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INTRODUCCION

Es innegable, la capital importancia que tiene el con
trato de compraventa, debido que de este contrato se
puede decir, que hace parte del vivir cotidiano de las

personas.

Sabido es que a toda persona le es muy fécil adquirir
la propiedad de 1los bines por medio del contrato de
compraventa, peroc siempre que se trate de bienes muebles.
Porque en tratandose de bines inmuebles, para obtener
sy propiedad, se regquiere seguir una serie de fases,
o solemnidades como l1lo consagra la ley. Al cumplir
con esas solemnidades, el estado estd protegiendo esos
bienes, ademds de la vida y honra de los ciudadanos,
como lo establece nuestra Constitucién Nacional, en
su articulo 30. Ademis garantiza la propiedad privada,
pero adquirida con justo titulo. Se dice justo titulo,
porque seria la causa reconocida legitimamente para

la adquisicién del bien.



En el presente trabajo, yo he sefialado, los requisitos
y etapas que en forma imprescindible debe tener en cuen
ta toda persona que vaya adquiriqLienes inmuebles, para

asi poder obtener el justo titulo y por consiguiente

la propiedad del bien.

Una de 1las etapas de mayor trascendencia en este con
trato de compraventa es la inscripcibén o registro del
bien, en Oficina de Registro de Instrumentos Pdblicos;
debido a que en esta oficina se consignan todos los
datos relacionados con el respectivo bien inmueble,
y en forma detallada y organizada, que permite estable
cer la informacibén que se desee saber sobre el respecti
vo bien; cumpliéndose de esta manera uno de los fines

que se persiguen, como es el de dar publicidad.,

Los fines u objetivos persiguidos con la inscripcién
o registro pueden obtenerse con base en dos condiciones;
una seria un ordenamiento juridico acorde con la reali
dad, y el avance diario de 1la situacibén del pais. Y
la otra seria, es que ese ordenamiento sea aplicado
por unos funcionarios capacitados y honocrables, para
que se pueda cumplir esta segunda condicidn, el estado
debe procurar que los funcionarios se sientan bien recom
pensados, por el esfuerzo que realizan, buscando obte

ner los fines perseguidos.

i



1. CONTRATO DE COMPRAVENTA

1.1 CONCEPTO

La compraventa es uno de los contratos de mds uso e
importancia, debido a que toda persona siente la necesi
dad de disponer de las cosas, ya sea como comprador

¢ ya como vendedor, aunque no sea comerciante.

El Cédigo Civil, nos define la compraventa en su arti
culo 1849 como "Un contrato en que una de las partes
se obliga a dar una cosa y la‘otra a pagarla en dinero".
De la anterior definicién se deduce, que la obligacidn
es de dar, de lo cual se han presentado controversias

acerca de su interpretacién, tales como :

~LA CORRIENTE DEL DOCTOR ALVAR PEREZ VIVES, que sostiene.

"Cuando el Cédigo Civil habla de Dar, no significa tan

solo entregar, si no que exige la transmisién del domi

nio del bien".1

1/ BONIBENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Los Principales
Contratos Civiles.

12
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Esto indica que la obligacién de dar que tiene el vende
dor, resulta ser mAs que una simple entrega, debido
a que la esencia de este contrato, es la intencién y
la obligacidn de transferir 1la propiedad por parte del
vendedor, y la de adquirirla por parte del comprador.
Pero ademids el v endedor, debe procurar evitarle al
comprédor todo embarazo en el goce y dominio de la cosa

vendida.

La Honorable Corte Suprema de Justicia, se inclind por
esta corriente al decir que: "La obligacidén de dar contie

ne la de entregar, pero no se confunde con ella".2

Para la segunda corriente, la palabra DAR, es sindnimo
de entregar significando con esto, que el vendedor cum
ple su obligacibén entregando la cosa y garantizando
luego, la posesibén pacifica de la cosa. Entre los que
sostienen esta corriente, tenemos a Don ANDRES BELLO,
quien en su proyecto del Cédigo Chileno se apartbd refi
riéndose a la compraventa, de lo previsto en el Derecho
Francés, tomando la figura del Derecho Romano, en la
cual bastaba que el comprador reciblera la cosa, para
entrar a disfrutar de ella sin pensaf en los efectos

de la transmisidén de la propiedad.

2/ BONIBENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Obra Citada.
p. 10,

k



Nuestro Cédigo Civil regula 1la compraventa al igual
que el Cbdigo Chileno como una fuente de obligaciones,
de la que surge un vinculo juridico entre el vendedor
y el comprador. No ocurre asi en el Cédigo Francés
op de Napoleén, porque este considera que en la cele
bracibén del contrato de compraventa, ademi&s de las obli
gaciones que este contrato impone se debe hacer 1a trans
misién de la cosa, lo que quiere decir, que se tiene
la compraventa como titulo y modo. De la nocién ante
rior se desprende, que en Francia el contrato de compra
venta transmite el dominio de la cosa vendida sin reque
rir de un modo, como se necesita en Colombia, donde
la compraventa es el titulo y la calidad de duefio se
adquiere por cualquiera de los modos estipulados para
adquirir el dominio, como son : La ocupacibébn, la acce

sidn, la tradicibén, la sucesidn ﬁor causa de muerte
y la prescripcidn, consagrados en el articulo 673 del
Cédigo Civil. De 1o anterior se infiere que para que
el contrato de compraventa transmita la propiedad, se
requiere que el vendeder sea duefio de la cosa que se
vende, para que de esa manera ademds de la simple entre

ga transfiera su calidad de duefio,
1.2 ELEMENTOS ESENCIALES DE LA COMPRAVENTA

Se deducen de los articulos 1849 y 1850 del Cédigo Civil

14



¥y son los siguientes :

1.2,1 La cosa que se obliga a dar el vendedor. En tratén
dose de bienes muebles, miramos el articulo 754 del
Cédigo Civil, y vemos que el vendedor cumble con Su
obligacibén, haciendo entrega de la cosa y procurando

el saneamiento establecido en la Ley.

Cuando se refiere a bienes inmuebles, atendemos las
condiciones exigidas en el Articulo 756 del Cédigo Civil
en el cual se establece que el vendedor, cumple con
su obligacidén, haciendo la dimscripcibédn del titulo en
la Oficina de Registro de Instrumentos Péiblicos, en
favor de la persona que como adquirente, figura en el

titulo.

1.2,2 El1 precio que debe pagar el comprador y que debe
consistir mayormente en dinero. Se dice que el precio
debe consistir mayormente en dinero, porque si el pre
cio que se paga consiste, parte en dinero y parte en
especie y esta es mayor que el dinero, el contrato dege
nera en permuta, y por consiguiente ya no seria compra

venta.

1.2.3 E1 consentimiento o el acuerdo de las partes en

relacién con objeto y precio. Motivo del contrato de

15



compraventa debe estar excento de vicios, los cuales
son. ERROR, FUERZA y DOLO expresados en el articulo
1508 del Cébdigo Civil, ya que cada una de las partes
tiene la libertad de expresar y establecer las cl&usulas
del contrato que desea celebrar. ~Sin embargo la ley
consagra ciertas limitaciones a esa autonomia de las
partes, por conveniencias generales como, cuando el
gobierno sefiala los precios de determinados articulos,
modificando asi en parte el principio de la autonomia
de la voluntad. Sin embargo esta intervencidn del gobier
no se aprecia mAs que todo en los articulos de primera
necesidad, para evitar la especulacién y el aumento
del costo de vida, ya que para el estado prevalece el

interés general, sobre el interés particular.

1.3 LESION ENORME

En nuestra legislacién colombiana, se refiere al justo
precio del respectivo bien, que se debe tener en cuenta
al celebrar el contrato de compraventa de inmuebles,
porque f(nicamente en esta clase de bienes es que se

puede ejercer la accién de lesidén enorme,

En otras legislaciones se puede ejecer esta accidén tanto

en bienes muebles como en bienes inmuebles.



Se habla de justo precio, porque se busca un equilibrio
entre las prestaciones de las partes contratantes; porque
si no es justo, seria lesivo para el comprador, cuando
paga mAs del doble del valor real del bien; y para el
vendedor cuando recibe menos de la mitad del valor real
de dicho bien, lo que traeria como consecuencia la resci

sibn, o la nulidad de dichos contratos.

El término dentro del cual se puede ejercer la accién
de lesidén enorme, segln como lo dispone el articulo
1954 del Cédigo Civil es de cuatro (4) afios contados

a partir de la celebracidbén del contrato.
1.4 CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

1.4,1 Es Bilateral. Porque genera obligaciones parsas
las partes contratantes, el vendedor se obliga a entre
.gar la cosa objeto del contrato porque se le paga un
precio, y el comprador a pagar el preéio de ese objeto
que se le entrega, por lo cual vemos que este contrato

se sirve reciprocamente de causa.

1.4.2 Es Oneroso. Ya que debe existir un precio, porque
de lo contrario seria donacidn, y ese precio debe con
sistir mAs en dinero que en especie, porque de no ser

asi seria permuta, ademds en este contrato cada una

K,



de las partes se grava la una en beneficio de la otra.

1.4.3 Es Conmutativo. Debido a que las partes desde

la celebracidéon del contrato, saben a ciencia cierta
cual es el monto de sus prestaciones, pudiendo asi de
terminar el beneficio o la pérdida que le va a reportar

el contrato. Considerando que la cosa vale lo que por

i}

ella se paga.

Excepcionalmente, al celebrarse el contrato de compra
venta las partes no saben la magnitud de sus obligacio
nes o la existencias de ellas, debido a que esas presta
ciones, dependen de una alea o de un suceso futuro e
incierto, que determina la pérdida o ganacia; en este

caso la naturaleza del contrato serjia aleatorio.

1.4.4 Es Consensual. Generalmente, porque solo requie
re del simple acuerdo entre las partes contratantes.
Por excepcién tenemos que en ciertas compraventas como
la de bienes raices, servidumbres, y la de una sucesién
hereditaria, requieen del 1lleno de ciertos requisitos
o solemnidades que la ley exige para llevar a cabo su
perfeccionamiento, como es el de ser Qtorgada por escri

tura pfiblica, para 'que que tenga vida juridica.

1.4.5 Es Nominado. Debido a que se encuentra reglamenta

19
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do en nuestro Cédigo Civil.

1.4.6 Es Principal. Porque subsiste por si mismo, sin
requerir la existencia de otro acto juridico para su

propia subsistencia.

1.5 REQUISITOS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

1.5.1 Capacidad. E1 Cédigo Civil, nos habla de capacidad
legal, la ‘cual consiste en la facultad que tiene una
persona, en poder contraer derechos y obligaciones por
s{ misma sin el ministerio o autorizacién de otra. En
consecuencia se determina, que puede celebrar contrato
de compraventa, la persona que tenga aptitud de derecho

para vender y comprar. Siendo esta la regla general.

La excepcién es la incapacidad, la cual nos habla el
Cédigo Civil en su articulo 1851, definiéndola asi "son
hibiles para el contrato de venta, todas las personas
que la ley no declara inhAbiles para celebrarlo o para
celebrar todo contrato”. De 1lo anterior se deduce,
que la dinhabilidad o incapacidad debe ser declarada
judicialmente, de ahf que quien la alega deberd probar

la para obtener un resultado favorable.

El articulo 1504 del Cédigo Civil determina las personas
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que son absolutamente incapaces, no produciendo sus
actos ni siquiera obligaciones naturales. Dentro de
estas personas tenemos. Los demantes los impuberes vy

sordomudes, que no pueden darse a entender por escrito.

Ademds dicho articulo, establece otra clase de incapa
cidad que no es absoluta si no relativa por lo que sus
actos pueden tener valor en ciertas circunstancias vy
bajo ciertos aspectos determinados por la ley., Dentro
de estas personas podemos citar las siguientes, 1los
menores adultos y los disipadores que se hallen bajo
interdiccidn, Por dltimo el citado articulo establece
otras clases de incapacidades, que las seiiala como espe
ciales o particulares, que consiste "En la prohibicidn
que la ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar
ciertos actos". Como en los casos contemplados en los

articulos de 1852 a 1856 del Cbddigo Civil.

Articulo 1852 ibidem "Es nulo el contrato de venta
entre conyuges no divorciados, y entre el padre y el
hijo de familia'". Esta nulidad es absoluta porque este
contrato tiene un objeto ilicito por estar prohibido

por la ley.

Articulo 1853 ibidem "Se prohibe a 1los administrado

res de establecimientos piblicos vender parte alguna
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de los bienes que administren, y cuya enajenacibén no
esti comprendida en sus facultades administrativas ordi
naria, salvo el caso de expresa autorizacidn de la auto

ridad competente.

Articulo 1854 ibidem "Al empleado pliblico se prohibe
comprar los bienes piblicos o particulares que se ven
den por su ministerio, y a los magistrados de la Supre
ma Corte, Jueces, Prefectos y Secretarios de wunos y
de otros, los bienes en cuyo litigio, ham intervenido,
y que se vendan a consecuencia del litigio, aunque la

vneta se haga en piltblica subasta",

Queda exceptuado de la anterior disposicidn el empleado
con jurisdiccién coativa, que conociendo de alguna eje
cucibén y teniendo por consiguiente el doble carécter
de juez o de prefecto y acreedor, hiciere posturas a
los objetos puestos en subasta, en su calidad de acree

dor, cuya circunstantcia bebe expresarse con claridad.

Articulo 1855 ibidem "No es licito a los tutores y cura
dores comprar parte alguna de los bienes de sus pupi
los, si no con arreglo a lo prevenido en el articulo

de la administracién de los tutores y curadores".

Articulo 1856 "Los mandatarios, le¢s sindicos de 1los

21
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concursos, y los albaceas, estidn sujetos en cuanto a
la compra o venta de las cosas que hayan de pasar por
sus manos en virtud de estos encargos, a lo dispuesto
en el articulo 2170 "No podré el mandatario por si ni
por interpuesta persona, comprar las cosas que el mandan
te le ha ordenado vender, ni vender de lo suyo al mandan
te lo que este le ha ordenado comprar, si no fuese con

aprobacién expresa del mandante.

1.5.2 Consentimiento, Es uno de los requisitos més
importante y de mids fécil ejecucidn del contrato de
compraventa, porque es el que le da vida a este contra
to, ya que es la expresidén de voluntad de las partes
contratantes acerca del precio y del objeto del contra
tato, tales como el error, la fuerza y el dolo, estable

cidos en el articulo 1508 del Cédigo Civil.

Hay casos en que la ley exige ademds de ese simple acuer
do acerca del precio y del ojbeto, que se consigne dicho
acuerdo en una Escritura Piblica para imponerle un caréc
ter de perfecto acto juridico. Las partes contratantes
pueden sujetarse a cualquiera de las clases de compraven
ta, enunciadas en el articulo 1863 del c.c., de la si
guiente manera. "La venta puede ser para y simple,

o bajo condicién suspensiva o resolutoria..., puede
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hacerse a plazo para la entrega de las cosas o del pre
cio..., puede tener por objeto dos o mis cosas alter

nativas".

1.5.3 0QObjeto. Se confunde con la cosa que se vende,
ya que es todo aquello que es suceptible de ser vendido
como un derecho real, un derecho de créditc a un derecho
intelectual, lo que significa que tiene que ser un obje

to licito o mas bien que no esté prohibida por la Ley.

1.5.4 Causa. Es lo que induce o motiva a celebrar el
contrato, y ese motive tiene que ser licito al igual
que el objeto, o sea que -no vaya en contra de 1la ley

y de las buenas costumbres.

1.6 PERFECCIONAMIENTO DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Se perfecciona generalmente por el simple acuerdo entre
las partes acerca del precio y de la cosa, sin embargo,
excepcionalmente como lo preceptua el articulo 1857
del c¢.c., que en la compraventa de inmueble como las
servidumbres, los bienes raices y sucesiédn hereditaria,
se exige la solemnidad de la escritura, para su perfec

cionamiento.

Tenemos ademds que cuando se da la venta a prueba, esta
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e
queda sometida a una condicidén, que consiste en la acep

tacién del comprador a adquirir la cosa, si el compra
der no da su aceptacibén, el contrato de compraventa
no nace a la vida juridica. De lo anterior se infiere
que siempre que una compraventa esté sometida a ciertas
condiciones, y esas condiciones no se cumplan, no se

perfeccionari el .contrato.

También es menester ‘seﬁalar, que existen cosas que se
venden voluntariamente y otras que se venden forzadamen
te; en cuantoc a las ventas voluntérias, no hay problemas
alguno porque las personas venden por el simple hecho

de querer vender.

En relacibébn con las ventas forzadas la situacién es
distinta, aqui el duefio de la cosa objeto de la compra
venta, parece ser que no quiere vender, digo parece
ser, porque algunos autores consideran que existe un
consentimiento tAcito ya que quien adquiere una obliga
cién sabe desde ya que sus bienes deben responder por
el cumplimiento de esa obligacidn. Pero en este caso
el consentimiento no lo expresa directamente el deudor,
si no el juez en su representacién, tal como lo prescri
be el articulo el articulo 741 inc. 3 del C.C. que dice.
"En las ventas forzadas que se hacen por Decreto judi

cial a peticién de un acreedor, en phblica subasta,

24
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la persona cuyo dominio se transfiere es el tradente

y el juez su representante legal',

25



2. QUE ES UN ESTUDIO DE TITULOS

2.1 CONCEPTO

Es un andlisis detallado y juridico que se realiza sobre
la historia del respectivo bien para determinar si ado
lece de algin defecto, ya sea en su descripecibén como
aparece en los registros que se llevan en la oficina
de registro. Debido a que esta descripcibdn sirve de
base de comparacién con relacidén al titulo o titules
otorgados, no solo en lo que concierne a la identidad
propiamente dicha, si no con relacidén a la cabida, di
cha cabidé ofrece muchas veces, motivo de indagaciones
a fin de comprobar si ha habidq o no enajenaciones par
ciales o por si por el contrario hubo operaciones que

sobrepasen en exceso aquella cabida.

También se busca establecer las distintas partes que
intervinieron en la cadena titular, pudiendo determinar
se por este medio si el derecho del antecesor esti debi
damente legitimado, o que no se ha puesto término a

una indivisidén o que la identidad personal de los inte

26
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resados requiere una mejor comprobacién, etc. Ademés
se tiene en cuenta el estado de libertad del inmueble,
'para comprobar si se encuentra o no sujeto a gravéme
nes, limitaciones principales o accesorias del dominio
o sometido a régimen especial de propiedad horizontal,
o fuera del comercio por efecto de embargo, o también
sujeto a ingcripcién de demanda, cuyos casos tienen
cada uno distintos significados y alcances, de ahi ve
mos cual es la necesidad de estudiar los titulos antes

de realizar una compra venta inmuebles.
2.2 LA ESCRITURA PUBLICA COMO PRUEBA

Es una prueba que contiene el titulo respectivo gque
es la compra; lo quéﬁ significa que 1la compraventa es
el titulo que sirve de antecedente a la tradiciémn, vy
esa compraventa estd redactada en unos folios que cons
tituyen la escritura pfiblica y esto es la prueba idonea

de la compraventa en ella redactada.

2%



3. COMPRAVENTA DE INMUEBLES

Este es uno de los contratos de compraventa en donde
la ley exige ciertas solemnidades o requisitos para
su perfeccionamietno, sin las cuales el contrato no

tendria vida juridica.

3.1 REQUISITOS ESENCIALES

3.1.1 Promesa de Venta. En la que se consignan las
condiciones acordadas por las partes vy las especies
caciones y detalles del convenlo, asi como las condico
nes y el plazo dentro del cual van elevarlo a escritura

piblica.

En esta promesa deber4 sefialarse la notaria donde ha
de solemnizarse la venta del inmueble, y deberin concu
rrir las circunstancias exigidas en el articulo 39 de

la ley 153 de 1887 que son :

-Que la promesa de venta sea por escrito.

29



20

- Que el contrato a que la promesa se refiere no sea

de aquellos que las leyes declaran ineficaces,

- Que 1la promesa contenga un plazo o condicibn, que

fije la época en que ha de celebrarse el contrato.

~ Que se determine la suerte del contrato, que para
perfeccionarlo solo falte la tradicibén de la cosa o

formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, sélo se aplicarén

a la materia sobre la cual se ha contratado.

Esta promesa obliga solamente a las partes a concurrir
a la celebracibébn del contrato prometido, produciéndose
una obligacidén de hacer, que es distinta al contrato

de compraventa que genera obligacién de dar.

3.2 OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

Deber4d hacerla el notario en ejercicio de sus funciones
y seglin como lo consagran los articulos 3o0. al 55 del

Decreto 960 de 1970.

En el inciso 1 del articulo 3 ibidem. Sefiala como una

de las funciones del notario, la del otorgamiento de

24
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escrituras poiblicas para ciertos que requieran segln
1la ley; de esta formalidad como lo dispone dicho Decre

to en su articule 12.

3,2.1 Procedimiento. Identificadas las partes, expresan
do el documento legal que sirvidé para tal efecto, se
procederd a la ejecucién de la escritura piblica, de

la siguiente manera.

(Si por ciertas circunstancias faltare el documento
especial de identificacién, el notario puede subsanar
ese inconveniente con otros documentos auténticos o
teniendo en cuenta el conocimiento que tenga al respec

to).

3.2.1.1 Recepcibén. Procede a consignar en la escritura,
el nombre, apellidos, estado c¢ivil, edad y domicilio
de los presentes; si estos son representantes, se expre
sari sefialando la clase de esta representacidén y los
datos de las personas naturales o juridicas sea el caso
en que han sido representadas; como si comparecieren

directamente indicando su domicilio y naturaleza,

En caso de ser personas mayores, se hari esta salvedad
sin indicar la edad. Entendiéndose con este que sblo

se expresard la edad, cuando comparezcan menores adultos.

20
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Seglin el articulo 27 TIbidem "Quien disponga de un in
mueble o constituya gravamen sobre él, deberd indicar
la situacibén juridica del bien respecto de la sociedad
conyugal, caso de' ser o haber sido casado", Para la
protocolizacibén, en caso de representacidn este deberé

indicar la clase de representacién, mostrando los docu

mentos que lo acrediten como tal.

Cuando sean funcionarios pOblicos que representen al
estado, los departamentos, intendencias, comisarias
o municipios se sefialard el cargo, y si es necesario

se protocolizarin los documentos de autorizacidn.

3.2.1.2 Extensién, Articulo 14 Ibidem ".e..; es la ver
sién escrita de lo declarado...". Esas declaraciones
se consignardn lo mas claro y exacto que sea posible
con tal de que haya armonia con las intenciones de las
partes, la esencia y naturaleza del acto o contrato;
expresando las estipulaciones relativas a los derechos
constituidos, transmitidos, modificades o extinguidos,

y el alcance de esos derechos, esas obligaciones que

ellos han acordado.

En la enajenacidn, gravamen o limitacién de un inmueble
este deberid ser identificado por su cédula o registro

catastral, en caso de no ser asi, se harid por su nomen
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clatura, por el paraje o localidad donde estan situados
y por sus linderos. Siempre que se exprese la cabida

se empleard el sistema métrico decimal.

Ademis se indicarid el titulo de adquisicidn del declaran
te que dispone del inmueble, o que lo grava, o afecta;
con los datos de su registro. Si esta parte carece
de dicho titulo, asi 1lo sefialar4 manifestando de donde
emana su derecho. Deberéd ademds expresar la existencia
de gravamenes, derechos de usufructo, uso y habitacibn,
servidumbre, 1limitaciones o condiciones y embargos y
litigios pendientes, y en general todo aquello circuns
tancia que pueda afectar el inmueble.objeto del contrato;
o los derechos constituidos sobre el dicienod si 1lo

posee materialmente.

El precio se pactard en moneda colombiana. ©Porque sien
do el caso que el acto este referido a moneda extranjera
"se establecerd su equivalencia en moneda nacional segln

las normas vigentes sobre el particular"” Art. 34 Ibidem.

3.2.1.3 Otorgamiento. Art. 14 ".,., es el asentamiento

expreso que aquellos prestan al instrumento extendido,.."

Luego de Paber sido leida completamente por el notario
o por los otorgantes, o alguna otra persona designada

por estos; quienes podr&n aclarar, modificar o corregir
i

|
|

32



24

lo que les pareciere.

"En el instrumento se levantard un acta, en la cual se
consignard todo lo ocurrido terminando con las firmas
autbgrafas de los otorgantes, demostrando asi su confor
midad, y de las otras personas que hayan intervenido;
en caso de que alguna firma no sea legible se escribi
r4 a continuacién, la denominacibén del firmante, "Si
algunas de las partes no supiere o no pudiere firmar,
el instrumento serid suscrito por la persona a quien
el ruege, cuyo nombre, edad, domicilio se anotarn en
la escritura. El otorgante imprimiréd a continuaciébn
su huella dactilar, de lo cual se dejard testimonio
escrito con indicacidén de cual huella ha sido impresa".

Articulo 39 del Decreto 960 de 1970.

Articulo 36 Ibidem, "Si se tratare de personas sordas,
la lectura serd hecha por ellas mismes, y de ciegas,

Gnicamente por el notario".

Una vez aprobado por las partes, el notario debera ad
vertirlos sobre la necesidad de inscribir 1la copia en
el correspondiente registro del término lega. A continua
cién el notario observard si se ha cumplido los requi
sitos legales, y presentado los comprobantes pertinentes,

para poder autorizar el instrumento con su firma autégra
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en el Gltimo lugar.

Si en el instrumento faltare alguna de las firmas de
los declarantes dejando por esto de perfeccionarse el

contrato, el notario no lo autorizard, anotando lo suce

dido.

3.2.1.4 La Autorizacibn., Articulo 14 "... es la fé que
imprime el notario a este, en vista de que se han llenado
los requisitos pertinentes y de que las declaraciones
han sido realmente emitidas por los interesados". De

biendo el notario sefialar la fecha de dicha autorizacidn
para el efecto de determinar si se han presentado oportu
namente los comprobantes fiscales; requisites que sin

los cuales el notario no puede dar su autorizacidnm.

3.3 ELABORACION DE LA ESCRITURA PUBLICA

Se encuentra taxativamente seiialada en los articulos

del 15 al 23 del Decreto 960 de 1970.

Articulo 15 "Cuando el notario redacte el instrumento,
deberid averiguar los fines préacticos y juridicos que
los otorgantes se proponene alcanzar con sus declara
ciones para que queden fielmente expresados en el ins

trumento, deber4d averiguar los fines précticos y juridi

M
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cos que los otorgantes se proponen alcanzar con sus
declaraciones para que queden fielmente expresados en
el instrumento; indicard el acto o contrato con su deno
minacibén legal si la tuviere, y el extender el instru
mento velara porque contenga los elementos esenciales
y naturales propios de aquel, y las estipulaciones espe
ciales que los interesados acuerden o indique el declaran
te @nico, redactado todo el lenguaje sencillo, juridi

y preciso",

Articulo 16 "Los instrumentos notariales se redactarén
en idioma castellano. Cuando los otorgantes no lo conoz
can suficientemente, seradn asesorados por un intérprete
que firmard con ellos, y de cuysa intervencidén dejaré

constancia el notario".

Articulo 17 "El1 notario revisard las declaraciones que
le presenten las partes, redactadas por ellas o a su
nombre, para establecer si se acomodan a la finalidad
de los comparecientes, a las normas legales, a la clara
expresién idiomAtica; en consecuencia podrd sugerir

las correcciones que juzgue necesarias".

Articulo 18 "Las escrituras se extenderian por medios
manuales o meclnicos, en cardcteres claros y procurando

su mayor seguridad y perduracidn; podridn ser impresas
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de antemano para llenar los claros de los datos propios
del acto o contrato que se extienda, cuidando de ocupar
los espacios sobrantes con lineas u otros trazos que

impidan su posterior utilizacidn.

No se dejardn claros o espacios ni a un para separar
las distintas partes o cliusulas del instrumento, ni
se wusardn en elos nombres, abreviaturas o iniciales

que puedan dar lugar a confusién”,

Articulo 19 "Las cantidades y referencias numéricas
se expresarin en letras, y entre paréntesis, se anotarén
las cifras correspondientes. En caso de disparidad

prevalecerd lo escrito en letras”.

Articulo 20 "Las escrituras originales matrices se escri
birdn .en papel autorizado por el estado ¥y al final de
cada instrumento; antes de firmarse, se indicarin los
ntimeros distintos de las hojas empleadas, si los tuvie

ren”.

Articulo 21 "E1l notario no autorizard el dinstrumento
cuando quiera que por el contenido de  las declaracio
nes de los otorgantes o con apoyo en pruebas feacientes
o en hecho percibidos directamente por ¢él, llegue a

la conviccién de que el acto seria absolutamente nulo

36



28

por razén de lo dispuesto en el Articulo 1504 del CC

que. se refiere a los incapaces".

Articulo 22 "La escritura autorizada por el notario
se anotard en el libro de relacién, con lo cual se consi
derard incorporado en el protocolo, aunque materialmente

no se haya formulado ain el tomo correspondiente”.

Articulo 23 "La escritura plblica se distinguird con
el nfmero de orden que le corresponda expresado en letras
y cifras numerales. Se anotardn el municipio, departs
mento y repiblica, el nombre y apellido del notario
o de quien haga sus veces y el circulo que limita su

funeibn.

lLas escrituras se numerarin interrumpidamente en orden
sucesivo durante cada afio calendario. Con ellas se
formard el protocolo con el nimero de tomos due sea

aconsejable para seguridad y comodidad de la consulta'.

El decreto 2143 de 1983, reglamentario del estatuto
notarial y por el cual se reglamentan los decretos-leyes
960 y 2163 de 1970 y la ley 29 de 1973, en sus articulos
17, 18 y 19 se refiere a las estipulacioens de las partes
contratantes, las cuales dedben ‘'ser revisadas minucio

samente por el respectivo notario.
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Articulo 18 ibidem "Cuando en una escritura se segregan
una o mas porciones de un inmueble, se identificarén
y alidardn el predio de mayor extensidén, los precios
segregados y el predio restante. Si se expresa la cabi
da se indicarid la de cada unidad por el sistema métrico

decimal®.

Articulo 18 1Ibidem "Cuando en una escritura se englo
ben dos o mds predios, se individualizardn y alidarén
claramente cada uno de ellos se citardn los titulos
de adquisicién con los datos de registro y las células
catastrales y se individualizarid y alindarid el terreno

asi formado".

Igualmente en sus articulos del 22 al 26, el decreto
2148 de 1983 consagra ciertos requisitos que deben cum
plir los otorgantes, que estando frente a ciertas circuns

tancias deban someterse darle cumplimiento.

Articulo 22 ibidem "Extendida la escritura serd leida
en su totalidad por el notario o por los otorgantes
o por la persona designada por éstos.

Si se trata de personas sordas, la lectura serd hecha
por ellas mismas, y si de ciegas o mueas que no puedan

darse a entender por escrito {inicamente por el notario,
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quien debe establecer de manera equivoca el asentimien
to del otorgante. Si el sordo no supiere leer, el conte
nido de la escritura le serd dado a conocer por medio
de un intérprete designado por é&l. En todos los casos

el notario dejari constancia de lo ocurrido.

Articulo 23 1Ibidem "Cuando los ortogantes no conozcan
suficientemente el idioma espafiol serdn asesorados por
un intérprete, quien también firmard y de cuya interven
cién e identidad dejar4d constancia el notario. El intér
prete serd designado por el otorgante que no entienda

el idioma o en su defecto por el notario".

Articulo 24 ibidem "Se entiende cumplido el requisito
de indicar la edad del testigo que firma a ruego con
la afirmacidén que se haga de ser mayor de edad, de confor
midad con lo dispuesto en el articulo 26 del decreto

960 de 1970".

Articulo 25 ibidem "El notario no permitird el otorga
miento del instrumento cuando no se le compruebe la
definicibén de la situacibén militar por 1lo comparecien
te que de acuerdo con normas legales deben cumplir este
requisito, salvo en lo relacionado exclusivamente con
el estado civil, cuando se actie por poder, tal circuns

tancia debe constar en él1 certificado por quien lo auten
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tique, a menos que se acredite en el momento de suscri

bir la escritura".

Articulo 26 ibidem "Todo otorgante debe presentar al
notario los comprobantes fiscales. EL notario no permi
tird la firma por ninguno de los comparecientes mien
tras el instrumento no esté completo, anexos la totali

dad de los certificados y documentos requeridos”.
3.4 CANCELACION DE LA ESCRITURA PUBLICA

La podr& realizar el otorgante o los otorgantes de una
escritura, ya sea de mutuo acuerdo o que quede sin efec
to por decisidn individual, siempre que sea en una nueva
escritura que cumpla con todos los requisitos legales,
o siempre gue esta retractacién no esté prohibida por
la ley. Pueden ser canceladas también por decisidn
judicial, comunicédndose en este caso al notario que
conserva el original de la escritura canceias; tal deci
sidén deberid ser protocolizada por el interesado, consig
nidndose en dicho original el hecho, con indicacién del
niimero y fecha del instrumento por medio del cual se

ha consignado la cancelacibn.

Dicha nota se escribird en sentido diagonal, y se haré

igual en todas las demds copias de la escritura cancela
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ladas previamente extendias, que le sean presentadas

al notario, en tinta de color diferente al de la escri

tura original.

Una vez hecho lo anterior, dicho notario deberd expedir
una certificaciédn al respecto, que seréd enviada al regis
tro de instrumentos pilblicos, con el fin de que este

proceda a cancelar la inscripcidn.

En caso de que el notario que conserva el original,
no sea el mismo ante quien se hizo la cancelacién: el
primernotario debe expedir, ademas, un certificado diri
gido al segundo notario para que ante este se protocoli

ce, y con bse en él se produzca la nota de cancelaciébn.

Para que el notario pueda expedir copias de las escritu
ras canceladas, "deberd hacer 1la transcripcibén inicial

y destacando la nota de cancelacibn.

"En las certificaciones de cancelacién se determinard
precisamente el instrumetno que contiene la cancelacién,
o la protocolizacibdn, en su caso, la autoridad que 1la
hay decretado, con_indicacién de la fecha de la provi
dencia y la denominacibén del proceso en donde fue decre

tada, y ademds se precisari por su naero, fecha, y nota

rio, la escritura que contiene el acto, la cuantia de
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las obligaciones y datos pertinentes del registro”.

Articulo 54 ibidem.

En caso de extincién de obligacidn que conste en escri

tura pOblica al igual que la cancelacidn de dicho instru.

mento se hari conforme la ley lo prescribe., En tratén
dose de cancelacién de hipotecas, sbélo basta la declara
cién del acreedor de ser el el actual titular del cré
dito. El caushabiente del crédito al igual que el repre
sentante del acreedor, acreditardn su calidad, con sus
respectivos documentos, dejando esta constancia en el

instrumento.

"La cancelacién de gravamenes, o limitaciones o condicio
nes que aparezcan en una escritura pablica, se haré
por el titular del derecho en otra escritura’ Art. 48

ibidem.

"Cuando fallecido el acreedor no se hubiere 1ligquidado
su sucesién o el crédito no hubiere sido adjudicado,
podridn hacer la cancelacién todos 1los herederos que
hayan aceptado la herencia y el cbényuge sobreviviente,
quienes probardn su calidad de tales con copias de los
autos de reconocimiento y certificacién de que no exis

ten otros interesados", Articulo 51 ibidem.
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La cancelacién de un registro o inscripcién segin el
articulo 39 del decreto 1250 de 1970, es el acto median
te el cual se deja sin efecto el registro e inscripcidn

de la escritura piblica.

Hay que anotar que el registrador al realizar el acto
de cancelacibén, debe tener la certeza de cual es el

acto que debe cancelar.

Ademds hay que tneer en cuenta lo establecido en los
articulo 27 y 28 del decreto 2148 de 19783, que expre

san .

Articulo 27 "El causahabiente del crédito o el represen
tante del acreedor deberid protocolizar con la escritura
de cancelacidén de la hipoteca, copia de los documentos

pertinentes con los cuales compruebe su calidad”.

Art%iculo 28 "El1 notario ante quien se extienda una
escritura que cancele otra gque no reposa en su protoco
lo, advertia claramente en el mismo instrumento al certi
ficado que ésta 1implica el otorgamiento de una nue
va que es la prbtocolizacién del certificado, para que

con base en ella se produzcan la nota de cancelacién".
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3.5 PROTOCOLIZACION

Segin el articulo 56 del decreto 960 de 1970. '"Consiste
en incorporar en el protocole por medio de escritura
piiblica las actuaciones, expedientes o documentos que
la ley o el juez ordenen insertar en &1, para su guarda
y conservacibén, o que cualquier persona lo presente

al notario con los mismos fines".

Los documentos protocolizados no adquieren por esta
razbn, mayor fuerza o firmeza de lo que originariamente

tenia.

El articulo 58 ibidem Establece que "Cuando las actuacio
nes o documentos que deban protocolizarse estén sujetos
al registro, esta formalidad se cumplird previamente

a la protocolizaciébn".

El articulo 27 de la Ley 14 de 1983, dice que "Para
protocolizar actos de transferenéia, constitucibén o
limitacién de dominio de inmuebles, el notario, o quien
haga sus veces, exigira e insertarda en el instrumento
de certificado catastral y el paz y salvo municipal

expedida por la oficina de catstro o el tesoro municipal.

Cuando se trata de inmuebles procedentes de la segrega

93985
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de uno de mayor extensibn, el certificado catastral

exigido, podr4 ser el del inmueble del cual se segrega.

Cuando las escrituras de enajenacién total de inmuebles
se corran por valores inferiores a los avallios catastra
les vigentes, se tendrd en cuenta para todos los efectos
fiscales y catastrales, el avalto catastral vigente

en la fecha de la respectiva escritura.

Cuando se trata de protocolizar escrituras que conten
gan contratos de compraventa de inmuebles que se vayan
a construir o se estén construyendo, el notario exigi
r4d copia debidamente sellada y radicada de la solicitud
del avalfio del correspondiente inmueble acompaiiada del
certificado de paz y salvo del lote donde se va adelan

tar o se esti adelantando la construccidn".

Del texto anterior de las normas, pareciera desprender
se que el legislado, quizo ir més alld de la simple
jdentificacién del futuro contribuyente, y pgarantizar
que el inmueble objeto de la compraventa, esté plenamen
te identificado por el estado, cuando exige certificado
catastral, para que el notario pueda dinstrumentar la
compraventa, pero si profundizamos mas en él, tenemos

que esta labor no es del estado, porque si existe error
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del objeto, el contrato estaria viciado de nulidad,
o corresponderia a la jurisdiccién civil certifica;los.
En el mismo orden, la insercidén de paz y salvo a impues
to predial; el hecho de que el vendedor no entregue
el inmueble a paz y salvo de esta contribucién no invali
da el acto, si no que le da una accibén contra el vende
dor fraudulente; inclusive ni siquiera el temor del
estado de perder su contribucibén por el impuesto predial,
ya que es un impuesto real que tiene por base la inexis

tencia del inmueble, y sobre él se recauda el graveamen.

De 1los anteriores considerandos debemos concluir, que
es sblo la voluntad del estado tener el censo actualiza
do de los propietarios, lo que constituye la razbébn de
ser de las normas transcritas. Peroc el nc cumplimiento
por parte de los funcionarios de lo que aqui se exige,

les acarrea sanciones.

Inscripcién dle titulo es que se realiza la tradicién
del dominio, no siendo necesario que se verifique la
entrega material del bien para que se transfiera el
dominio al comprador, sin embargo esa entrega material

del bien subsiste para los demds efectos legales.

3.6 REGISTRO DE LAS ESCRITURAS PUBLICAS

Como lo dispone el articulo 2 del Decreto 1250 de 1970.
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"Est4n sujetos a registro todo acto, contrato, providen
cia judicial, administrativa o providencia arbitral
que implique <constitucidn, declaracién, aclaracién,
adjudicacién, modificacién, gravlmenes o media caute
lar, translacibn, o extincibén del dominio u otro derecho
real, principal o accesorios sobre bienes raices, salvo
la cesién de crédito hipotecario o prendario” y segin
como lo consagra el CC en articulo 665 "DERECHO REAL
es el derecho que tenemos sobre una cosa sin respecto
de determinada persona" y lo enumera diciendo que son:
el derecho de dominio, herencia, usufructo, uso o habita

cidn, servidumbres activas, prenda e hipoteca.

Con el registro de la escritura piblica se busca, que
sirva de medio de tradicibn, para dar publicidad a los
actos y trasladen o muten el dominio de los bienes inmue
bles o le impongan gravAmenes o limitaciones y dar mayo

res garantias de autencidad.

El articulo 28 de la ley 14 de 1983, sefiala una funcién
de los registradores de instrumentos pfiblicos, qug es
la de "enviar a la oficina de catastro dentro de los
primeros dias de cada mes la informacibén completa sobre
las modificaciones de 1la propiedad inmueble ocurridas

durante el mes anterior".
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El articulo 756 del Cédigo Civil, establece que 'se
efectuard la tradicién del dominio de los bienes raices
por la inscripcidén del titulo en 1la oficina de Registro

de Instrumentos Piéblicos.

De la manera se efectuarid la tradicibén de los derechos
de wusufructo o de uso constituido en bienes raices,

y de los de habitacidn o hipoteca".

De transcrito en el articulo anterior, deducimos que-

del registro e
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4. MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES

La compraventa de inmuebles puede acordarse como cuerpo
cierto o venta por cabida. Sin embargo siempre deberé
determinarse con todos sus linderos y expecificaciones

porque asi lo exige el legislador.

4.1 VENTA COMO CUERPO CIERTO

En este caso el vendedor sblo se obliga a entregar como
objeto lo que reza en el contrato, sin tener en cuenta
que la extensidén corresponde o no al precio. De 1o
cual no se podrid exigir por parte de ninguno de 1los
contratantes, rebaja o aumento del precio, segln con

venga.

4.2 VENTA POR CABIDA

Aqui las partes celebran el contrato con base en la
extensidén del predio, obligandose el vendedor a entregar
el inmueble de acuerdo a su cabida. Seglin como lo consig

na el inc. 2 del articulo 1887 del CC "Las partes deben
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expresar que en el contrato se tenga en cuenta la cabi

da".

Esta venta por cabida tiene por objeto, fijar las bases
para establecer el precio de la venta, cuando las partes

no acordaron directamente su valor.

El CC en su articulo 1888, confiere ciertas acciones,
tanto para el comprador como para el vendedor, cuando
se trata de predios risticos. Porque si se da la venta
por cabida en predios urbanos, no se concede ninguna

accibdn especial a las partes contratante,

PREDIO RUSTICO, Segiin Alessandri, en su libro de 1la
compraventa (pag. 1983) define el predio ristico dicien
do: "que es toda propiedad destinada al cultive o al
trabajo agricola, o que se beneficia de algdn modo".
y el PREDIO URBANO como "Todo terreno epificado o la

propiedad-sobre 1la cual se encuentra una casa © edificio.

En la venta por cabida pueden darse dos situaciones:

1. Que la cabida real sea mayor que la declarada : puede

suceder que

a. Que el precio de la cabida que sobre no sea mayor
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del 107 del precio de la cabida real. En este caso

debe el comprador aumentar proporcionalmente el precio.

b. Que el precio de la cabida que sobre, sea mayor del
1072 del precio de la cabida real, siendo asi, el compra
dor puede a su arbitro aumentar proporcionalmente el
precioc o desistir del contrato con indemnizacibén de

per juicios,

2, Cabida real menor que la declarada, en esta situacién

puede darse tres eventos:

a. Que la cabida que falte alcance a mas de una décima
parte del precio de 1la cabida real; en este caso el
comprador a su arbitrio podréd pedir disminucién del
precio o desistir del contrate con indemnizacibn de

per juicios.,

b. Que la cabida que falte sea mAs de una décima parte,

el vendedor deberi completarla.

c. En caso de que la cabida que falte, no pueda ser
completada pbr imposibilidad, o porque no se le exige
al vendedor, este deber4d disminuir proporcionalmente

el precio.
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4.3 EXPIRACION DE ESTAS ACCIONES

El Cédigo Civil en su articulo 1890, establece que estas
acciones expiran al cabo de un afic contado desde la
entrega. Pero esta prescripcibén sbdlo corresponde al
comprador y al vendedor y no a terceros. Sin embargo
la ley dispone de otra accién que pueden hacer efecti
va si se les pasa el ajfio, y es la accidédn de lesidén enor
me que expira en cuatro aifios contados desde la fecha

del contrato,
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5. REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS
5.1 OBJETO

De acuerdo al articulo 756 del CC con la inscripeibn
de la venta de inmuebles en la oficina de registro de
instrumetnos piblicos, se transfiere el dominio y por
consiguiente se efectia de esta manera la tradicidn

de los bienes raices.

Con el registro se busca dar publicidad a 1los .actos
y contratos que trasladen o muden el dominio de - los
bienes raices o le imponen gravéamenes o limitaciones
al dominio de estos, para que asi puedan surtir efectos
ante terceros, tal como emanaba del articulo 267 del
CC dérogado por el Decreto-Ley 1250 de 1970 en su arti
culo 44, en el que se establece que surtird efectos

frente a terceros desde la fecha de su inscripcién.

Otro objeto que se enuncia en el articulo 2637 inciso

3 del CC, derogado por el Decreto-Ley 1250 de 1970 es.

5%
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"Dar mayores garantias de autenticidad y seguridad de
los titulos, actos y documentos que deben registrarse.
Ademis se busca establecer como un medio de prueba a

los titulos o instrumentos sujetos a registros.
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6. VENTA DE COSA AJENA

Lo usual es que el titular de la propiedad sea el ven
dedor, pero hay casos en que el vendedor no es el actual
titular de ‘la propiedad, como ocurre por lo general
entre los comerciantes, quienes negocian determinadas
mercancias, de las cuales conocen su preio y una vez
acordado el contrato, obtienen el dominio y por consi
guiente pueden traditar el bien al comprador, debido
a que en nuestro derecho colombiano se requiere que
el vendedor sea duefio de la cosa en el momento de hacer

la tradicibn, y no en el momento de celebrar la venta.

El articulo 1874 del CC establece "Que la venta de cosa
ajena, que es ratificada por el dueiio, confiere al compra

dor los derechos de tal desde la fecha de la venta'.

E1l arficulo 1875 ibidem, estipula que "Vendida y entre
gada a otro una cosa ajena, si el vendedor adquiere
después el dominio de ella, se mirard al comprador como
verdadero duefio desde la fecha de 1la tradicién". De

ahi que se mire el articulo 1871 ibidem, el cual dice

%
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"Que la venta de cosa ajena vale, sin perjuicio de los
derechos del dueiio de la cosa vendida, mientras no se

exingan por el lapso del tiempo”.

La honorable Corte Suprema de Justicia, en sentencia
del 15 de septiembre de 1955, con ponencia del magistra
do Alberto Zuleta Angel. "Como es bien, sabido el contra
to de venta no transfiere el dominio y solo produce
obligaciones por la cual, de conformidad con el articulo
1871 del CC la venta de cosa ajena es vélida pero es
claro que el vendedor en tal caso contra para con el
comprador las mismas obligaciones que si fuera vende
dor de la cosa propia, obligaciones que sbélo quedan
cumplidas en lo que concierne a 1la tradicién, cuande
aquiere el dominio de la cosa, segln lo previsto en
el inciso 2 del artficule 752, o cuando obtiene ratifi
cacién del vendedor duefio, de acuerdo con lo expresado
en el articulo 1874 pero que tal obligacién en manera
alguna queda cumplida con el simple hecho de colocar
a quien figura como comprador en posibilidad de ganar
el dominio por prescripcidn, en otros términos, el con
trato es valido, pero si el vendedor por no ser dueio,
no puede efectuar una tradicién vélida, falta al cunpli

miento que le corresponde”,

ALBERTO ZULETA ANGEL, Critica la expresibén consignada
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en el artitulo 1874 diciendo. '"Las expresiones de este
articulo son impropias, porque el contrato fue vélido
y un acto no se ratifica. La tradicién fue invalida
porque no procedié del verdadero duefio y ésta es la

que debe ser ratificada".3

Tenemos pues que la venta de cosa ajena es vélida cuan
do es posible que el vendedor se obligue en dicha forma,
pero en el caso de que el vendedor se obliga de mala
fe, como cuando afirma ser el duefio de la cosa objeto
del contrato, sin serlo. No sélo estariamos en presen
cia de una venta inexisténte por imposibilidad origina
ria, si no que ademéds es ilicita y cae dentro del campo

de la iey penal,

Para registrar la venta de cosa ajena se requiere (bD.

inmuebles).

"a, Escritura pdblica o decisidn judicial o administrati

va.

b, Copia especial y auténtica de dicha escritura o provi
dencia o adjudicacién administrativa, con destino al

archivo de la oficina de Registro.

3/ BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Obra citada
P. 69.
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¢. Comprobante de pago del impuesto de registro y anota
cién y del recargo si el registro se pretende extem

poréneo.

d. Que el instrumentoc contenga los datos del registro
del titulo de adquisicién del verdadero propietario

del inmueble.

e. Tratindose de escritura plblica que se inserten los
paz y salvo ordinarios de los otorgantes o manifestaciodn
de no presentarlo por no estar obligado a declarar ren
ta por el afio inmediatamente anterior y predial del
inmueble; si se trata de adjudicacibén en sucesibén se
debe presentar el paz y salvo especial de la ley 1°8

de 1981,

f. Que se paguen los derechos de registro que correspon
dientes. La inscripcién produce sbdlo efectos de publi

cidad".4

(Sent. Junioc 7 de 1968) "En la venta ¢ permuta de un
inmueble, su transmisor debe, pues hacer al aquirente,

asi la entrega material del bien, poniéndolo a su dispo

4/ DANCUR BALDOVINO, Miguel. El Registro de la Propiedad
Inmueble en Colombia.
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sicion (art. 756), y si el tradente no resultare ser
el dueiio de la cosa, ellc por si solo no invalidaria
la tradicién, 1la que en ciertos casos puede no trans
ferir la propiedad, aunque si cualquiera otros derechos
transmisibles del mismo tradente sobre aquella (art.
752 inc. lo.), y ademds, habilitar al adquirente para
ganar por prescripcién el dominio (art. 753). De aqui
la validez de la venta de cosa ajena, sin perjuicio
de los derechos del duefio de la cosa vendido mientras
no se exingan por el lapso del tiempo (art. 1871) y
la razén de aquellas otras disposiciones sobre que si

el tradente que no VERUS DOMINUS aquiere después el

dominio se entenderd haberse esta transferido desde
el momento de la tradicibén (articulo 752 incise 2o.

y 1875)".°

5/ DACUR BALDOVINO, Miguel. Obra Citada p. 86.
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7. COMPRAVENTA DE MEJORAS

7.1 CONCEPTO

"Las mejoras objeto de registro son las construcciones
o edificaciones y las plantaciones o sembrados que una

persona hace en terreno propio, ajeno, o baldio".

Sentencia de Casacién Civil de 27 de febrero de 1978.

"De acuerdo como lo establece el capitulo lo. del 1libro
segundo del Cédigo Civil Colombiano, los bienes inmue
bles son de cuatro clases, a saber: a) Por su naturaleza,
que son las cosas que-responden esencialmente criterio
de que no pueden trasladarse de un lugar a otro sin
que se altere su subsistencia, como las tierras y minas,
y las que adhieren permanentemente a ellas, como los

edificios, Arboles (art. 656); b) Por adherencia o incor

6/ DANCUR BALDOVINO, Miguel. El Registro de la Propiedad
Inmueble en Colombia. p. 97
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poracién, que por estar adheridos permanentemente a
las cosas que no pueden transportarse de un lugar a
otro quedan inmobilizadas, como "las plantas" (art.657);
c) Por destinacibn, esto es las cosas que, aunque no
lo son por su naturaleza, la ley reputa inmuebles por
una ficcion, como consecuencia de estar destinadas per
manentemente al uso, cultivo o beneficio de un inmueble,
"sin embargo de que puedan separarse sin detrimento”
(art. 658); y d) Por radicacidén, o sea "Las cosas de
comodidad u ornato que se clavan 0o fijan en las pare
des de las casas y pueden removerse facilmente sin de

trimento de las mismas paredes, como estufas, espejos,

cuadros, tapicerias'.

"siguiendo 1la anterior preceptiva legal, cabe decir
que las plantas son inmuebles por incorporacibdn, mien
tras adhieren al suelo por sus raices. Salvo que estén
en macetas y cajones que puedan transportarse de un
lugar a otro., De lo cual se sigue que, como lo ha dicho
la corte en muchas oportunidades, 1las mejoras existen
tes en las fincas son bienes muebles, lo miémo qﬁe las

casas de habitacidn...".

"Sentado pues que las mejoras son bienes raices, es
forzoso aceptar que, como inmuebles que ellas son, su

compraventa debe otorgarse por escritura pablica para

o\
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que el contrato se repute perfecto ante la ley; y que
para la tradicién de su dominio, es necesario el regis
tro de dicho instrumento péiblico en la correspondiente

oficina".

Cabe anotar que en tratidndose de compraventa de mejo
ras, debemos tener en cuenta que hay diferencia cuando
la mejora ha sido declarada por el dueiio del terreno,
porque siendo asi deberd registrarse en la primera colum
na del folio de matricula dicho terreno; igualmente
estas mejoras, como las construidas en terrenos baldios
pueden ser objeto de actos de disposicibén por parte
de sus constructores o planteadores, por reputarse otros

duenos de ellos.

En cambio si la mejora es declarada por un constructor
que no es propietario del terreno, deberd registrarse
en la sexta columna del folio de matricula correspondien
te de dicho terreno, citando los datos de registro de
terreno ajeno, y ademads estas mejoras no son suceptibles
de actos de disposicidén por no tener sus constructores

o plantadores el carActer de propietarios.

7/ BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. Obra citada
p. 204
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Para obtener el registro de unas mejo

; resen
tarse una escritura pdblica, o unas declaraciones ex
traproceso, en la que el compareciente manifieste de
ser é1 el constructor o plantador, citando los de re
gistro correspondiente al inmueble, Excepto gque se
trate de baldios porque 1la accesidén no es aplicable
cuando se refiere a terrenos baldios, porque las mejoras
en terreno baldios para registrarse, debe abrirse un
folio de matricula de mejoras debido a que en este caso

el constructor o plantador es propietario de esas mejo

ras.

Cuando el constructor o plantador no es el propietario
del terreno, el propietaric de tales mejoras es el propie

tario del terreno por el fenbmeno de la accesién.

"Todo cuanto se predica de mejoras en baldios es aplica
ble por analogia a las mejoras plantadas en terrenos

ejidos".

El articulo 713 CC "La accesién es un modo originario
de adquisicién del dominio, lo mismo que la ocupaciédn.

Es decir, el dominio de la cosa lo adquiere el duefio

8/ DANCUR BALDOVINO, Miguél. Obra Citada p. 97.
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del terreno por el hecho mismo de la accesidn, sin que
tenga por qué operarse la transferencia de tal dominio

en la cabeza de una persona distinta a la suya”.

(Sentencia, Sep. 5 de 1952) "De consiguiente, por el
hecho de la accesién el duefio del terreno pasa a serlo
de l1la edificacidn que en &1 se levante, con su consen
timiento. No necesita adquirir por compra o transferen
cia del constructor ese dominio, porque ya lo tiene
mediante el modo de la accesibén, y nadie puede adquirir

lo que ya es suyo".10

Terreno ejidos "Campo o tierra que estd al término de
un lugar habitado y lindado con &1 donde no se labra,
planta ni siembra, por estar reservados para las eras

y reunidn de ganados".11

/ DANCUR BALDOVINO, Miguel. Obra citada P. 98
0/ Ibid
11/ CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario Juridico
p.l1
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8. COMPRAVENTA DE INMUEBLES EMBARGADOS

Embargo es una medida cautelar de cardcter patrimonial,
encaminada a evitar que el deudor, sobre el cual se
ha decretado esta medida, se insolvente, procediendo
a enajenar los bienes sobre los cuales reace la medi

da.

La enajenacién de un bien embargado es admisible siempre
y cuando el acreedor lo autorice, o el juez asi lo orde
ne, y en estas circunstancias el comprador debe conside
rarse como propietario del bien, libre de medida caute

lar para posteriores transferencias.

Casacidn civil, agosto &4 de 1958, La efectividad de
esa prensa se hace, mediante el embargo gue se consuma,
si . se trata de bienes raices con 1la inscripcién en el
registro... se garantiza asi el derecho de los acreedo
res, quienes tienen el interés juridico para asegurarse
en esa forma de la efectividad de sus acreencias, embar
gando, sacando fuera del comercio los bienes del deudor

y evitando en esa forma que éste se insolvente. Para

&7
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garantizar esa efectividad, la ley ha establecido, art.
1521, numeral 3, que hay un objeto ilicito en la enaje
nacién de los bienes embargados y él objeto ilicito
causa o produce nulidad, y de ahi el principio estable
cido por el inciso 2 del articulo 6 del CC. Pero esa
nulidad no es de tal naturaleza que no pueda sanearse
o que sea o constituya un obsticulo insalvable para
que pueda revalidarse o celebrarse un acto juridico
porque lo mismo que estd establecido no en beneficio
general de orden pliblico sino en beneficio particular
puede renunciarse, y de ahi que las cosas embargadas
puedan enajenarse o cuando el juez lo autorice, o cuando
el acreedor consienta en ello y el acreedor puede consen
tir. Segfin lo anterior desaparecida esa nulidad sea
por orden del juez, por voluntad del acreedor, o por
terminacién del juicio a que accedié el embargo, el
obstidculo legal para la enajenacién del bien embargado
desaparece, y por ende desaparece el interés juridico
del acreedor o de los acreedores que perseguian el bien

hipotecado“.12

Pero debemos mirar lo establecido en el articulo 43

de la ley 53 de 1887, "El1 registrador de instrumentos

2/ LLANOS RAMIREZ, Jeslis. De los titulos de propiedad
Raiz, p. 69.
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pGblicos no registrard escritura alguna de enajenacidn,
no anotard escritura en que constituya hipoteca, cuando
en el libro de registro de autos de embargo, o en el
de registro de demandas civiles, aparezca registrado,
bien el auto que ordena el embargo de la finca que se
requiere enajenar o hipotecar o bien la demanda civil

de que se ha hablado".

El anterior articulo fue modificado por el articulo
690 del Cbdigo de Procedimiento Civil, en el sentdio

de que la demanda no saca el bien del comercio.

Articulo 42 Ley 95 de 1890 determina, "La prohibicidn
contenida en el articule 43 de la Ley 57 de 1887 no
se extiende al caso de que la enajenacidén o hipotecacidn
de la finca sea hecha por persona distinta de la demanda
o ejecutada; en consecuencia, no se considerard en 1liti
gio la cosa respecto de dicha persona distinta ni de

las que contraten con ellas".

6%



9. FUNCIONES DE LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS

PUBLICOS

Sus funciones seran determinadas por la Superintendencia
de Notariado y Registro, con la aprobacibén del Gobier
no Nacional. Segﬁn? como lo consagra el articulo 62
del Decreto Ley 1250 de 1970, y estarén bajo la vigilan

cia de la contraloria general de la nacidn,

Dentro de 1las funciones de la Oficina de Registro de

Instrumentos Piblicos tenemos

- Inscribir los titulos o instrumentos sujetos o registro
enumerados en el Decreto Ley 1250 de 1970 en su articulo
20. "Todo acto, contrato, providencia judicial, adminis

trativa, o arbitral, que implique constitucidbn, declara
cién, 1limitaciébn, gravamen, medida cutelar, traslacién
o extincién del dominio u otro derecho real, principal
o accesorio sobre bienes raices, salvo la seccién del
crédito hipotecario o prendario. Los contratos de pren

da agraria o industrial,

6%
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Los actos, contratos y providencias que dispongan las

cancelaciones de las anteriores inscripciones".

— Llevar un archivo de registro con su fecha, niimero
de orden: el 1libro radicador, el cédigo distintivo del
folio de matricula en que fue inscrito y la columna

donde se hizo la inscripcibn.

Dicho Decreto ley en su articulo 4, enumera los elemen

tos que conforman el archivo de registro asi:

- La matricula inmobiliaria, destinada a dla inscrip
cién de los actos contratos y providencias relacionados

al respectivo bien raiz.

Los articulo 5,6,7,10 ibidem, determinan Ila matricula
como "un folio destinado a wun bien determinado, y se
distinguird con un c¢édigo o complejo numeral indicati
vo del orden interno de cada oficina y de la sucesién

en que se vaya sentado.

El folio de matricula inmobiliaria sefialarad, ademas,
con cifras distintivas, la Oficina de Registro, el Depar
tamento o Territorio Nacional y el Municipio de la ubi
cacién del bien, y la cédula catastral que corresponda

a éste dentro del municipio respectivo.

&
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Indicarda, también, si el dinmueble es' urbano ¢ rural,
designéndolo por su nlimero o nombre, respectivamente
y describiéndolo por sus linderos, perimetro, cabida
y demis elementos de identificacién que puedan obtener
se. Si existiere plano y descripcibédn catastral, estos

se adosaridn al folio, como parte integral del mismo.
NOTA

A partir del 6 de julio de 1984, con la vigencia del
Decreto ley 1711, en los folios de matricula se prescin

de de la transcripcidn de los linderos,

ARTICULO 70. El1 folio de matricula inmobiliaria consta
rd de seis secciones o columnas, con la siguiente destina

cidn:

La primera columna, para inscribir los titulos que con
lleven modos de adquisicién, precisando el acto, contra

to o providencia.

La segunda columna, para inscribir gravémenes: hipote
cas, prendas agrarias e industriales de bienes destina
dos al inmueble o radicados en él, actos de mobiliza

cién, decretos que conceden el beneficio de separacibn.

La tercera columna, para la anotacién de las limitacio
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nes y afectaciones del dominio: Usufructo, uso y habita
cibn, servidumbres, condiciones, relaciones de vecindad,
condominio, propiedad horizontal, patrimonio de familia

inembargable.

La cuarta columna, para la anotacidén de medidas caute
lares: embargos, demandas civiles, prohibiciones, valo

racibén que afecten la enajenabilidad.

La gquinta columna, para inscribir titulos de tenencia
constituidos por escrituras pablicas o decisibén judicial:
arrendamientos, comodatos, anticrecis, derechos de re

tenciébn,

La sexta columna, para la inscripeibén de titulos que
conllevan la 1llamada falsa tradicién, tales como la
enajenacidén de cosa ajena o la transferencia de derecho

incompleto o sin antecedente propio.

ARTICULO 10o0. Los folios de matricula se mantendréan
en muebles especialmente disefiados para su mejor conser
vacién y manejo, conservindolos en estricto orden numé

rico interno que los distinga.

Cuando el folio correspondiente a un determinado bien

se agotare por las inscripciones hechas en cualquiera
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de las columnas, se abrir4d uno adicional, gque formaré

un solo cuerpo con el anterior".

- El libro diario radicador, segin el articulo 11 ibidem,
"Es un 1libro columnario, con vigencia anual, foliado
y rubricado en su iniciacidn y cierre por el registrador,
en el que se anotardn todos los titulos y documentos
que se presenten al registro para su inscripciébn, estriec
tamente en el orden de su recibo en la oficina, con

indicacién de la fecha de este.

ARTICULO 120. Ibiden. El1 1ibro diario radicador tendré

seis columnas, destinadas asi : #

La primera, a la hora de recibo del documento: la segun
da, al nifimero de orden correspondiente a él1 dentro del
afio calendario, en forma continua: la tercera, a la
radicacibén provisional; la cuarta, a expresar l1ls natura
leza del titulo, con su distintivo y fecha; la quinta,
la mencibén de la oficina y lugar de origen, y la sexta,
para anotar, segin el caso, el folio de matricula en
que el titulo haya sido registrade o la caducidad de
la radicacidén provisional, o la inadmisibilidad de 1la

inscripcidn: todo con respectiva fecha".

ARTICULO 13 ibidem, "Del 1libro diario radicador podrén
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formarse varios tomos en cada periodo, siempre que el
volumen de anotacidn lo haga necesario, caso en el cual,
los varios tomos se distinguiridn con numerales sucesi

vos y el afio a que correspondan”.

- El1 4indice de inmueble, segin el articulo 14 ibidem,
"Los 4indices se 1llevardn por el sistema de tarjeta,
y se conservardn en muebles adecuados para su féacil

consulta®.

ARTICULO -150. "El1 4indice de inmuebles se llevarid por
separado para cada uno de los municipios que compongan
el circulo registral, con anotacién del nimero de la
ficha o cédula catastral, distinguiendo entre bienes
urbanos y bienes rurales., El de los primeros se llevlaré
por carreras, calles, avenidas, diagonales y transver
sales, en el orden de 1la nomenclatura de cada una de
tales vias, consignando el folio de la matricula corres

pondiente".

ARTICULO 16.- "E1 indice de los titulares de derechos
sobre bienes raices inscritos en el catastro se llevaré
en conjunto para todo el circulo regitral, en estricto
orden alfabético del primer apellido de aquellos, con
indicacién d elos documentos de identidad que los indi

vidualicen. En él1 se anotaran, ademis, la naturaleza

13
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del derecho respectivo; propiedad, hipoteca, usufructo,
etc., €l nilemro completo del folio de matricula donde
se halla inscrito el derecho, y las modificaciones que

se hayan producido en la titularidad™.

- El1 archivador, en donde se conservaridn los titulos
y documentos que hayan servido para la inscripcibn,

relacionados, con lags matriculas respectivas.

ARTICULO 19.- "En el archivo se guarda;é copia de los
titulos y documentos que hayan sido materia de solicitud
de inscripcibén, y aquellos que espontdneamente entreguen
los interesados para plenitud de la informacibén de la
oficina, en carpetas distinguidas con el cbédigo correspon
diente al folio de matricula del bien a que se refieren,
en riguroso orden numérico y en muebles apropiados para

su conservacidén y fAcil consulta",

- E1 archivador de certificados, empleados para la conser
vacién de los certificados expedidos, que se refieren
a la situacién juridica de los bienes sujetos a regis
tro, teniendo en cuenta su orden numérico y expresando
la fecha de su expedicibn, y el folio de la matricula

respectiva.

La organizacién y la manera como han de llevarse los

archivos lo dispone el gobierno.
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- E1 1libro de visitas, destinado a las actas de las
diligencias de visitas ordinarias y extraordinarias

que practiquen los funcionarios encargados de la vigi

el U uving }
rT SIDAD DE CARTAGENA

' G B, oA
9.1 EXPEDIR CERTIFICADOS 1 L e zme::::a
. r

lancia registral,

Sobre 1la situacién juridica de 1los bienes sometidos
a registro, por medio de la reproduccidn fiel y total
de las inscripciones correspondientes. Tal como consa
gra el articulo 54 ibidem. Dichos certificados debe
ran ser expedidos dentro de los cinco dias siguientes

a su solicitud.

En caso de pérdida de algin documento, el archivo de
registro puede servir como prueba supletoria al regis
tro para expedir la copia de un titulo o instrumento,

o también en caso de destruccidédn del original.



10. COMPRAVENTAS SUJETAS A REGISTRO

Dentro de las compraventas que deben someterse a regis
tro tenemos: La venta de bienes raices, servidumbre
y la de una sucesién hereditaria debido a que no se
reputan perfectas ante la ley mientras la escritura
piblica mediante la cual consta el contrato de venta

no se haya registrado.

10.1 TRAMITOLOGIA

El trimite que se debe seguir para el registro e inscrip

cidén de las compraventas de bienes inmuebles, requiere

de

a. Escritura Pablica.

b. Copia especial y auténtica de dicha escritura con

destino al archivo de la Oficina de Registro.

c¢. Comprobante de pago del impuesto de registro y anota

cidén y del recargo si el registro se pretende extempo
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rineo.

d. Que se cite el titulo de adquisicién del inmueble
vendido, con los datos de su registro. Si se omiten
estos requisitos pueden ser subsanados presentédndose
al registrador dicho titulo antecedente inmediato con

las notas de registro.

e. Que aparezcan insertos los Paz y Salvo Ordinarios
de cada 'uno d elos otorgantes o manifestacidén de no
presentarlo por no estar obligado a declarar renta por
el afio inmediatamente anterior y predial del dinmueble

gque se enajena.

f. Si se tratare de la venta por primera vez de un piso
o departamento de un edificio sometido al régimen de
propiedad horizontal, se deberd indicar que en el proto
colo queda guardado el plano del edificio y se citaré
la escritura de constitucién de dicho régimen insertén
dose copia auténtica del reglamento de copropiedad |,
salvo que 1la escritura de constitucidn se haya otorga

do en la misma notaria donde ahora se otorga la venta.

g. Que se cancelen los derechos de registro respectivos.

h, Si en la escritura de compraventa se actualizan linde

7
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ros, medidas y cabida deben anexarse o protocolizarse
certificados del instituto Geogr&fico Agustin Codazzi,

donde conste dicha actualizaciodn.

10.2 PAGOS DE IMPUESTOS Y DERECHOS DE REGISTRO

10.2.1 Comprobantes Fiscales. El articulo 43 (modificado
por el articulo 37 del decreto 2163 de 1970), y el articu
lo 44 del decreto 960 de 1970, regulan lo concerniente
a los comprobantes fiscales, los cuales deberén ser
"Presentados por los interesados en el momento de solici
tar el servicio al notario", como este decreto no seifia
la cuales son esos comprobantes fiscales, entendiese
que son los mismos que se exigen en disposiciones ante
riores que aln conservan su vigencia, los cuales son:
Impuesto de anotacibén y registro, certificado catastral,
impuesto de renta y complementarios, contribucidn por
valorizacibén: Dichos comprobantes ademés de agregarse
a la escritura, "... serin reproducidos en 1las copias
que del instruento llegaren a expedirse". {Art. 95
decreto 1250 de 1970), regula "Impuesto sobre registro
y anotacibén y la sobretasa de catastro establecidos
en leyes especiales, se causaran por el registro o ins
cripcidén de los actos y contratos gravados con ellos.

Su 1liquidacién y recaudo en cuanto se refiere a las

escrituras piblicas se hari directamente por las oficinas
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que actualmente los realizan sobre las copias de las
escrituras que contengan los actos y contratos gravados
o sobre las copias o actuaciones judiciales, administra
tivas o arbitrales y los comprobantes de pago se presen
taridn ante los oficinas de registro respectivas o las
correspondientes caAmaras de comercio, requisito que

sin el cual no podrén recibir trémite para su registro",

El decreto 963 de 1982, reglamenta y aclara, el decreto
910 de 1982 que reglamenta la ley 14 de 1982, y no 1la

ley 11 de 1982,

Ley 14 de 1982, articulo lo. "El aumento de los impues
tos de registro y anotacidén establecido por la presente
ley deberd ser transferido por las entidades recaudado
ras correspondiente, exclusivamente para los programas
de asistencia social desarrollados por 1los servicios

seccionales de salud.

Decreto 910 de 1982 articulo lo. "Para los efectos
de la ley (14 de 1982) 1los hospitales locales y regio
nales en 1los municipios y los servicios seccionales
de salud en las capitales de departamentos, en las inten
dencias y las comisarias son las entidades recaudadoras

del impuesto de registro y anotacidn",
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Para darle cumplimiento a los articulos anteriores,
citemos los articulos 20 y 21 del decreto 2148 de 1983,
que expresan lo siguiente: Articulo 20 "El1 notario
debera examinar los comprobantes fiscales que se le
presenten. Cuando un certificado dde paz y salvo aparez
ca con enmendadura, tachadura o adulteraciones, debe
retenerlo y enviarlo al administrador de impuestos respec

tivo, sin autorizar la escritura".

Articulo 21 "De conformidad con la ley primera de 1981,
en los casos de particidén material de un inmueble no
se exigird la presentacibén de comprobantes fiscales
a menos que en la misma escritura se enajene o0 grave
alguna de las porciones, tampoco serin necesarias en

la ampliacidén y cancelaciédn de gravamenes".

Vemos que el estado por medio del notario, siendo este
uno de sus funcionarios se convierte en fiscalizador
del pago de impuestos al examinar el certificado de
paz y salvo, que las personas deben obtener para poder
realizar el acto juridico de enajenacidén de un bien

raiz.

10.2.2 Derechos de Registro. El1 decreto 2936 de diciem
bre de 1978, fija lo que se debe pagar por conceptos

dé derecho de registro, de la siguiente manera:
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"Si la cuantia del acto es de $20.000 se pagan $100.

- S8i la cuantia es superior a $20.000, se debe pagar,

ademids de los $100, el tres por mil sobre el excedente.

- S8i el acto es de aquellos que carecen de cuantia,
se paga la suma fija de $300 por cada inmueble a que

se refiera el acto.

- Si el acto es un testamento, $300.

- S8i 1la inscripecidén del acto requiere de la apertura
de matricula por primera vez, se debe pagar adicional
mente la suma de $50 por cada matricula que se abra,
como en los casos de segregaciones, englobamientos,
loteos, propiedad horizontal, adjudicacién de baldios,
declaracidén de pertenencia sobre inmueble que carezca

de matricula, etc.".

10.3 GASTOS EN LA COMPRAVENTA

Legalmente los gastos de la escritura de venta estén
a cargo del vendedor y comprador por partes iguales,
tal como lo prescribe el articulo 1862 del Cédigo Civil;

los gastos que se relacionan con la venta son : estudios

o]
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de titulos, gastos de notaria, derechos de beneficien

cia, etc.

S5i se introducen en la escritura de venta que incremen
ten las costas del contrato, dichas costas deberan ser

cubiertas por la parte que se beneficia.

La ley 39 de 1890, en su articulo 14, establece que
los gastos de registro son a cargo del vendedor, y el
Decreto 960 de 1970, en el articulo 223 reitera que
los gastos notariales estardn a cargo de las dos partes
por igual. Sin embargo las partes de comln acuerdo

pueden pactar lo contrario.

Actualmente, por costumbre comercial generalmente se
compromete a pagar los gastos notariales y registrales

el comprador,




11. CONSTANCIA DE REALIZACION DE LA INSCRIPCION

De 1la inscripcibén y registro debe dejarse constancia
en el documento que se le entregue al interesado al
igual que en 1la copia destinada al archivo de la ofici
na, en esa constancia se expresarid su fecha, el nilmero
de orden que 1lleva en el 1libro radicador, el cédigo
distintivo del folio, la matricula en que fue inscrito
y la columna o columnas de aquel donde se hizo la corres
pondiente inscripcibén: De seguido se consignara en

los indices y se dejari copia en los archivos,

Antes de reintegrar los documentos al interesado, ese
documento serd remitido a la seccién de radicacidn para
que se escriba el folio y 1la matricula en que fue regis
trado, lo cual se hard en la columna sexta del 1libro
diario radicador, seguida de 1la radicacidén; una vez
hecho 1lo anterior se le entregara al interesado con
st respectivo recibo. (Art. 28, 29 decrete 1250 de
1970). El interesado recibird 1los documentos con su
rebido respectivo, después que haya cumplido todas 1las

etapas sin ninguna omisidén, y conservando ese orden

33
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riguroso que se observa, ya que cada una de las etapas
depende de que la anterior se haya cumplido en debida

forma.
11.1 REQUISITOS

- Que el inmueble que se pretende registrar e incribir,
se encuentre ubicado dentro de la circunseripcidén terri
torial perteneciente a 1la oficina de registro donde
se va a inscribir, segin lo.preceptuado en el articulo

3 del Decreto - Ley 1250 de 1970.

- Acompaifiar copia especial y auténtica, destinada al

archivo de la oficina.

~ Anexar al documento destinado a registro, el comproban
te de pago del impuesto de registro y anotacibén de la
sobretasa de catastro (boleta fiscal), y el comproban
te de haberse cancelado el“recargo del 507 sobre el
valor inicialmente pagado, en caso de registro extempo
raneo. Estos pagos deberdn ‘efectuarse dentro de 1la
circunscripcidn territorial donde estén ubicados los

correspondientes inmuebles. (Art. 95 ibidem)

- En caso de inscripcibén de una hipoteca y de un patri

53985
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monio de familia, esta deberid efectuarse dentro de los
90 dias hAbiles, porque en caso de que se realice des
puéé de esos 90 .dias, el acreedor no tendr& derecho
a ejercer la accién real si o la personai inherente

al crédito. (Art. 32 ibidem).

- Anexar certificado catastral en las escrituras. en

las que se modifica la cabida.

»5



12. CAUSALES DE NEGACION EN EL REGISTRO DE COMPRA
VENTA DE INMUEBLES POR OMISIONES EN LA ESCRI

TURA

En el caso de omitir en el titulo que se pretende regis
trar, la procedencia inmediata del dominio o del derecho

respectivo, mediante la cita del dltimo titulo con los

datos de su registro: En caso de faltar esta cita,
el interesado podr4d subsanarla, mostrando al registra
dor dicho tituloc antecedente registrado para que lo
tenga en cuenta y pueda asi ubicar la matricula respec

tiva, donde deberi realizar el asiento que se le exija.

Hay enajenantes que en ciertas circunstancias carecen
de titulo antecedente y sin embargo el registro es pro
cedente, pero en esta situacién los enajenantes deberén
consignar la matricula del inmueble objetoc del conve
nio y si le es posible los datos de registro del titu

lo adquisicibn.

Dentrc de las ventas gue se encuentran en estas circuns

tancias tenemos

86



- En caso de venta de cosa ajena.

- En las escrituras plblicas de los actos divisién ma
terial de propiedades rsticas no debe omitirse, anotar
la advertencia de l1la nulidad absoluta del acto si se
llegare a violar la ley 135 de 1961, que determina eld
sefialamiento que debe darse a los inmuebles sujetos
al acto, y ademi&s cuanod se trate de proyecto de di
visién de unidades agricolas familiares se debe protoco
lizar 1la copia auténtica de la aprobacibén dada por el

INCORA.

- QCuando el correspondiente inmueble se encuentre afec
tado por el gravamen fiscal de wvalorizacién (Art. 13

Decreto 1604 de 1966).

- No se aceptard la inscripcién de un patrimonio de
familia, si dicho bien se encuentra afectado por uin
embargoe, hipoteca, censo o contratec de anticresis: o
al contrario si el respectivo bien inscrito es patrimo
nio de familia no se debe registrar embargo, hipoteca,
censo o anticresis, ni venta con pacto de retroventa

sobre &1. (Art. 3,11,21,22,23, Ley 70 de 1931).
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- No debe registrarse la escritura de venta del inmueble
que se encuentre embargado, a menos que el embargo esté
dirigido a otra persona distinta del propietario, o
el acreedor permita el registro o el juez lo autorice.
(art. 42 de la Ley 95 de 1980.- Art. 1521 del C.C. ord.

l y 3 .- Art., 690 CPC).

~ Cuando en la escritura de venta de una unidad agrico

la familiar no aparecen consignadas

- La comunicacién del INCORA, De haber reunciado al

derecho preferencial de compra.

- La manifestacién del adquirente de subrogarse en todas
las obligaciones que afecten dicha unidad. (Art. 10

de la Ley Primera de 1968)

- Si en la escritura, las medidas a la cual esti suje
to e inmueble, ne estan expresadas en el sistema mé

trico decimal. (art. 1 Dec. 1731 de 1967).

Resoluciébén 1126 de 1967 del Ministerio de Fomento

Articulo lo. A partir del primero de enero de 1968,

las operaciones y transacciones en general sobre finca

raiz que se realicen en el territorio nacional, se harén

3%



80

utilizando las medidas del sistema métrico contenidos

en las normas del INCONTEC.

Articulo 30. Los registradores de instrumentos piblicos
y los notarios plblicos en el territorio nacional no
podrin autorizar con sus firmas, el registro, el otorga
miento o el reconocimeinto de escritﬁras. contratos,
y demés documentos que contengan estipulaciones sobre
finca raiz, cuyas medidas no estén expresadas en el

sistema métrico decimal.

- Las escrituras de ventas sobre urbanizaciones legal

mente constituidas, no se deberan aceptar para registro,
cuando los lotes sometidos a la negacidédn, no se determi
nardn por su nombre o nimero, nomenclatura si tiene
¥y sus linderos, excepto s8i 1la negociacién se regiere
a la urbanizacibédn como un toto, f{art., 8 decreto 1380

de 1972).

- No se registrardn las escrituras de ventas de propie
dad de un piso o departamento, sujeto al régimen de
propiedad horizontal, cuando a esta escritura no se
acompana copia auténtica del reglamento de coopropiedad
y su respectiva constancia de la aprobacién municipal,
a menos que dicha escritura sea otorgada en la notaria

donde se encuentra la escritura de constitucidén de la

81
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propiedad., Caso en el cual bastard con que se designen
las escrituras de constitucidén y modificaciones por
su nimero, fecha y notaria; considerindose asi inlcuido
tanto el reglamento de coopropiedad como la constancia
de aprobacién municipal (art. 19 Ley 182 de 1984).
"... Los notarios no podrén autorizar ninguna escritura
de un piso o departamento, ni los registradores de ins
trumentos pablicos inscribirédn tales escrituras si no
se inserta en ellas copia de la correspondiente declara
cibébn municipal y del reglamento de coopropiedad de que

tratan los articulo 11 y 12 de la presente Ley".

(Art. 11 Decreto 1365 de 1983). "... Cuando el régi
men escogido por o los propietarios sea de la ley 182
de 1948, se citardn las escrituras de constitucidén vy
modificacibén por su ndmero, fecha y notaria y no seri
necesario insertar copia auténtica del reglamento de
coopropiedad y de la licencia de construccibn, siempre
que la escritura de constitucidén se haya otorgado en
la misma notaria. En esta forma se considerard inserta
do el reglamento y la licencia respectiva para los efec

tos del articulo 9 de la ley mencionado.

En caso de hallarse la escritura de constitucibén en
la notaria ante la cual se solemnice el acto de enaje

nacién o traspaso se protocolizarid con este copia autén
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tica del reglamento o licencia de construccidén o su

equivalente.

Para futuros actos de enajenacién o traspaso en la misma
notaria, se citard ademas de la escritura de constitucidn
lo que verse sobre la protocolizacién de que trata el

inciso precedente.

En las copias de las escrituras de enajenacibdn ¢ traspa
so a que se refieren los incisos 1, 2, 3 del presente
articulo, se insertard copia del reglamento y de 1la
licencia respectiva formadndola de la escritura de consti
tucidén o de la protocolizacibdn, conforme a la cita que

de ellas se haga en la enajenacién o traspaso.

La copia del reglamento de administracién de 1la propie
dad horizontal no contendré si no lo afectivamente regla
mentario y por consiguiente, en ella se omitirid la trans
cripcibébn de A&reas y linderos de unidades privadas, sobre

las cuales no verse traspaso'.

~ Si no se encuentra incluido el paz y salvo ordinario
en la respectiva escritura publica, por concepto de
impuestos sobre ventas rentas y complementarios, que
correspondan a cada uno de los otorgantes como lo exige

la ley primera de 1981 en sus articulos 1, 2, 4, en
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los actos de ventas o hipotecas o la manifestacidén de
estar excento de declarar renta por el afio inmediatamen
te anterior, y por consiguiente de presentar paz y salvo
de renta, excepto en las ventas forzadas (remates),
tal como ée desprende del Decreto 460 de 1986 articulo
13, "Las personas naturales no obligadas a declarar,
de conformidad con 1lo dispuesto en el articulo 6 de
la ley 09 de 1983, y los asalariados a que se refiere
el articulo 36 de la ley 55 de 1985, que intervengan
en el otorgamiento de las escrituras tendientes a la
enajenacién de bienes inmuebles a cualquier titulo,
en la constitucibén de gravamenes hipotecarios o en el
traspaso de vehiculos automotores, no estaran obliga
dos a presentar el certificado de paz y salvo ordina
rio, cuando el valor de la transaccidn sea igual o infe

rior a cinco millones de pesos ($5.000.000) m/te.

- No se registrarid la escritura de venta si no se encuen

tra incluido el paz y sal predial o municipal.

Ley 33 de 1896 art. lo. "En los departamentos donde

esté establecido el impuesto directo sobre propiedad

raiz, los notarios o los que h#&gan sus ceces no presta
rdn su oficio en el otorgamiento de instrumentos que
graven o cambien la propiedad de finca o fincas a que

el instrumento va a referirse, estdn a paz y salvo con
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el respectivo tesoro departamental por lo que 1les co
rresponda por impuesto directo hasta la fecha del mismo

otorgamiento".

El comprobante de haberse pagado el impuesto directo
se agregarid al protocolo a fin de que se inserte en
las copias que se expidan de los instrumentos en que

conforme a esta ley fuere necesario.

- No debe registrarse la escritura de venta de inmue
ble a favor de personas juridicas extranjeras, o perso
nas naturales que no sean colombianas por nacimiento,
cuando estos bienes inmuebles se encuentren ubicados
en el archipiélago de San Andrés y Providencia, si en
el documento no aparece incluida la pueba de que dicho
bien salié del patrimonio nacional antes de la vigen
cia del decreto 1415 de 1940 Dec. 255 de 1972 articulo
20. "El registrador de instrumentos pablicos del circu
lo de San Andrés no podréd inscribir en el registro pGbli
co ningin acto, contrato, providencia judicial, adminis
trativa o arbitral que implique constitucibdn, declaracidn
aclaraciédn, adjudicacién, modificacién, limitacibn,
gravamen, traslacidén o extincién del dominio o de otro
derecho real principal o accesorio sobre bienes raice
ubicados en el Archipiélago de San Andrés y Providencia

que haya sido otorgado a favor de perscnas juridicas
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extranjeras o de personas naturales que no sean comlom
bianas por nacimiento, cuando el inmueble haya salido
del patrimonio nacional con posterioridad a la vigencia

del Decreto 1415 de 1940".
12.1 NULIDAD FORMAL DE LAS ESCRITURAS

Articulo 99 decreto 160 de 1970, '"Desde el punto de
vista formal, son nulas las escrituras en que se¢ omite
el cumplimiento de los requisitos esenciales en los

siguientes casos :

- Cuando el notario actue fue de los limites territoria

les del respectivo circulo notarial,

- Cuando faltare la comparecencia ante el notario de
cualquiera de los otorgantes, bien sea directamente

o por representacién.

- Cuando los comparecientes no hayan prestado aproba

cién al texto del instrumento extendido.

- Cuando no aparezcan la fecha y el lugar de la autori
zacién, la denominacién legal del notario, los comproban
tes de la representacidén, o los necesarios para autorizar

la cancelacién.

M
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- Cuando no aparezca debidamente establecido la identifi
cacién de los otorgantes o de sus representantes, o

la firma de aquellos o de cualquier compareciente.

- Cuando no se hayan consignado los datos y circunstan
cias necesarios para determinar los bienes objeto de

las declaraciones.

En nuestro Cbdigo Civil las circunstancias que dan el
cardcter de nulidad formal, antes se le denominaba forma
lidad sustancial. para el doctor Jiménez Arnau ‘"lLa
ineficacia del documento notarial puede producirse por
su falta de veracidad o inexactitud comprobada (a que
llamamos falsedad, o s3ea o no intencional provocada)
0o porque carece totalmente de efectos, aunque sea en

su contenido integramente veridico y cierto (nulidad).

"Poniendo en relacibén estos dos términos. "Falsedad"
de un lado, '"Nulidad" de otro, dice Nifiez Lagos, que
frente a la fe pablica es correcto hablar de impugna

cibén por falsedad pero nunca de nulidad.

Los hechos, objeto de la fe phblica, existen o no exis
ten esferas del ser y su narracidén fil (verdad) o infiel
(falsedad); pero los hechos en si no son vAlidos o nu

los - esfera del deber ser - una escritura conteniendo
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un contrato tiene dos aspectos: uno el de la realidad;
los hechos narrados por el notario; otro, el de la lega
lidad, el contrato, que deberd ajustarse a la ley...
pero la nulidad (compatible con la veracidad porque
el instrumento nulo puede ser sin embargo exacto, fiel
y verdadero en los hechos que narra), tiene dos fuen
tes distintas que dan origen a dos clases o categorias
la ineficacia del instrumento puede proceder de gque
sea nulo el negocio juridico que es el "contenido" del
documento (nulidad de fondo, negocial o de contenido);
o bien puede derivar de que a la confeccién.'redaccibn
o autorizacibén del document& le falte alguno de 1los
requisitos esenciales que la ley establece como presu
puesto de validez del instrumento (la llamada nulidad
formal o documental). La nulidad interna del negocio
documentado produce la invalidez del documento que refle

ja ese negocio.

Como vemos el Decreto 960 de 1970 en su articulo 99,
consagra la incidencia de la sancién legal en los casos
en que actiia un representante debido a que el legislador
sanciona con nulidad formal el instrumento al cual no

se le han aedicionado los comprobantes de representacién.

13/ LLANOS RAMIREZ, Jesis. Obra Citada . P. 423.

9%



Tenemos pues. que la representacidn puede tener un ori
gen en un acto voluntario. o por disposicidén de la ley.
o vpor la especial determinacidén del juez. Vr. gracia
el mandato. due segin el CC en su articulo 2128 "Puede
hacerce por escritura piiblica o privada. cartas. verbal
mente o de cualauier modo inteligible. v aiin por 1la
aauiescencia tactica de una persona a la gestidn de

sus negocios por otra".

Lo aue interesa es dque la representacidn losre sus vle
nos efectos como es aue el representante obre a nombre
del representado sin hacer incurrir en eauivocos. Por
lo cual considero aue el acto al aue le falte 1la proto
colizacidn del documento aque acredite la representacidn
no estd viciado de nulidad absoluta. v dicho instrumen
to es perfectamente subsanable opara ratificacién de

la varte interesada.

12,2 CAUSALES DE NEGACION DEL REGISTRO DE LAS ESCRITURA

EN CASO DE EMBARGOS, ETC,.

El embargo de inmuebles (se dice de inmuebles, porque
son los {inicos embargos sujetos a registro), es una
medida cautelar encaminada a evitar que la persona afec
tada con esta medida se insolvente, procediendo a ena

jenar los bienes sobre los cuales recae dicha medida.
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Un embargo registrado impide el registro de actos de

enajenacidén, o hipoteca del inmueble afectado.

El acreedor al actuar como demandante, puede ejercer
varias acciones y son: personales, reales y coactivas
para obtener el embargo de un bien del demandado. En
caso de las acciones personales, el demandade responde
personalmente; en caso de las acciones reales, respon
de tanto el demandado como sus bienes, y en las acciones
coactivas el demandado ha incurrido en mora de cumplir

una obligacidén con el fisco.

No se podrd registrar el embargo de un inmueble cuando
ya se encuentre inscrito otro embargo, porque no pueden
haber inscritos mads de un embargo. Sin embargo hay

que tener en cuenta lo siguiente:

-~ Si se encuentra inscrito un embargo con accidn perso
nal, no puede inscribirse otro de igual naturaleza,
ni otro con accidn coactiva, Pero si se puede regis
trar otro con accidn real (hipotecaria), en este caso

el registrador debe cancelar oficiosamente el primero.

- Registrado un embargo de jurisdiceidn coactiva, no
puede registrarse otro de igual naturaleza, ni oatro

de accidn personal ni de accidn real.
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- Inscrito un embarge con accidn real, puede inscribir
se otro de igual naturaleza siempre y cuando el segun
do corresponda a una hipoteca de primer grado, caso
en el cual el registrador deberd cancelar de oficio

el primer embargo.

Ademds debe mirarse el articulo 558 del Cddigo de Proce
dimiento Civil, que determina el procedimiento aseguir
en caso de concurrencia de embargos sobre el mismo Bien,

el cual expresa lo siguiente

"El decretado con base en titulo hipotecario o pren
dario podrd perfeccionarse aunque se halle vigente otro
practicado en proceso ejecutivo seguido para el pago
de un ec¢rédito sin garantia real sobre el mismo bien,
terminard con la consumacidén de aquel, por consiguiente,
recibida la comunicacidn del nuevo embargo, si se trata
de bienes sujetos a registro, el registrador debera
inscribirlo y cancelar el anterior dando cuenta de ello
al juez que lo decretd, quien levantara el secuestre

que hubiera realizado...

Si para el cumplimiento de una obligacidon hipotecario
prendaria se embarga tanto el bien objeto del gravamen
como otros de propiedad del deudor, y a la vez en proce

so ejecutivo para el cobro de otra obligacidn de igual
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naturaleza, se embarga el bien gravado, prevalecera
el embargo que corresponda al gravamen que primero se

registrd,

Si el embargo inscrito fue decretadoc con base en titulo
hipotecario de segundo grado, y el embargo que esté
radicade lo fue con base en titulo hipotecario de pri
mer grado, el registrador inscribirid este {ltimo y can

celard el anterior.

En caso contrario, es decir, que el inscrito sea el
embargo correspondiente a la hipoteca de primer grado,
se rechazard el embargo decretado con base en la hipo

teca de segundo grado por carecer de preferencia legal".

Como se aprecia en el articule anteriormente citado,
el registrador debe tener en cuenta la prelacidn del
crédito, establecido en nuestro Cddigo Civil para asi

darle un cabal cumplimiento a las medidas decretadas

por los jueces.



13, COMPARACION ENTRE EL ORDENAMIENTO JURIDICO ANTERIOR
(LEY 40 DE 1932) Y EL NUEVO ORDENAMIENTO JURIDICO

(DECRETO 1250 DE 1970)

El antiguo sistema (Ley 40 de 1932) acogia el sistema
de la "transcripcidn", porque el registrador solamente
se limitaba a l1la copia, sin facultad de denegar la ins

cripeidn en el caso en que los encuentre defectuosos,

Segiin como se desprende del articulo 15 ibidem, la trans
cripeidn que se efectlia a solicitud de parte, deberd

ser verificada asi:

"... Se apreciaradn integra y textualmente las alindera
ciones, cabida, ubicacidén precisa y nombre de las fin
cas, nombre de las partes, denominacidn de los contratos,
nimero, fecha y notaria donde se otorgd la escritura
y demds circunstancias indicadas en el articulo 2659
del Cddigo Civil. Tal como aparezcan del instrumento
que se lleva al registro; y en los certificados sobre

tradicién y libertad se transcribirdn literalmente las

1ol
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mismas alinderaciones, nombres, etc., sin que en esa

materia se pueda hacer cambios, Suspensiones o adicio

nes".

La misma ley introdujo en el pais el libro de "matricula
de propiedad inmueble", pero sin conseguir los resulta
dos propuestos, como era el de llevar la historia de
las fincas, a fin de que con la sola matricula 'se mani
fieste el estado juridico completo en cualquier momento"

(articulo 24 ibidem)}.

Con el Decreto 1778 de 1954, se tratd de darle mas dina
mica a la ley 40 de 1932; implantando el sistema de
la legalidad en 1la matricula, por lo que se cred un

proceso jurisdiccional especial.

Con la matricula buscaba "sanear la propiedad raiz median
te la matricula calificada, la cual constituird prueba
incontrovertible de propiedad en favor de quien 1la haya

obtenido™ (articule 67 inc. 3).

Determinaba dos clases de matricula en el articulo 80
"Calificada o simple". Exigiéndose para la calificada
un reconocimietno judicial por parte del juez de circui
to.por parte del juez del circuito de 1la ubicacidn del

inmueble, y atendiendo al procedimientoc indicado.
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El articulo 82, fijaba el alcance de la matricula cuali
ficada "Contra la propiedad matriculada cualificadamen
te no podra invocarse otro titulo que el declarativo
de prescripcidn extraordinaria, y la sentencia que en
recurso de revisidén de que trata el Capitulo VII del
titulo XIV del libro segundo del Cddigo de Procedimiento
Civil, invalide el titulo en.cuyo caso no afectard dere

chos de terceros de buena fe".

Pero este Decreto 1778 de 1954 no alcanzd a tener vigen
cia, debido a la expedicidn de los Decretos 2506 de
agoste 25, el Decreto 3694 del mismo afio, que lo suspen

dieron,

Decreto 1250 de 1970, es el nuevo sistema, en el cual
el archivo de registro estda conformado ademis de otros
elementos, por la matricula dinmobiliaria, entendida
alli como "... un folio destinado a un bien determinado
y que se distinguird con un cddigo o complejo numeral
indicativo del orden interno de cada oficina y de la
sucesidn en que se vaya sentando”, Esta matricula inmo
biliaria estd destinada a "la inscripcién de los actos,
contratos y providencias relacionadas en el numeral...

referentes a cada bien determinado".
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En este nuevo sistema el folio de matricula inmobilia
ria sustituye los diferentes libros, que seglin el siste
ma anterior del c¢ddigo, el registrador estaba obligado
a llevar; en el que se recoge integra la historia del
inmueble, lograndoe de esta forma lo pretendido en 1la
ley 40 de 1932; Que era mostrar el estado juridico comple

to en cualquier momento,

En el sistema anterior, 1la funcidn calificadora sdlo

se limitaba enteramente a mecanizar, comoc es el '"sefia
lar la inscripcidén a que de lugar, refiriéndose a las
respectivas secciones o c¢olumnas del folio" (articulo
24 ibidem). Pero bajo ninguna circunstancia a examinar
la legalidad del acto juridico que contiene el instrumen
to, como si se hace necesario en el actual sistema,
tal como vemos en el articulo 37 "Si 1la inscripcién
del titulo no fuere legalmente admisible, asi se 1indica
rda en la columna sexta del libro radicador, se dejara
copia del titulo en el archivo de la Oficina y el ejem

plar correspondiente se devolverd al interesado, bajo

recibo",

El nuevo ordenamiento neo sefiala la fecha exacta de ins
cripcidn, si no que sefiala una serie de etapas a seguir,
que se denomina "Proceso de registro". Por lo que debe

mos remitirnos a las legislaciones extranjeras; como

1oy



96

la ley hipotecaria Espaiicla que se ocupa del caso en
el articule 24 "Se considera como fecha de inscripcidn
para todos los ejectos que esta debe producir, la fecha
del asiento de presentacidén que deber§ constar en la

inscripcidn misma",

En el actual sistema registral encontramos varias di
ferencias: Se suprimieron los libros a que estaba obliga

do el registrador, creando en su lugar el folio real.

Determinacidn clara 1los titulos, actos y documentos
inscribibles, lo cual era impreciso en el anterior sis

tema.

Aparece un proceso para integrar el registro, conformado
por varias etapas como son : la radicacidn, la califi

cacidn, la inscripcidn y la constancia de su ejecucion,
Se establecid las bases para lograr un adecuado control
de la propiedad inmueble, mediante 1a debida relacidn

entre el registro y el catastro.

Introdujo un nuevo procedimiento registral, denominadeo

"falsa tradicién.

Expedicibén de copias de todos los actos sujetos a regis
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tro, que deben aducir los usuarios del servicio cuando
estos sean solicitados.s Autorizacidn para reproduc
cidén fotografica de matriculas, principalmente al expe

dir los certificados.

Determina la nacionalizacién del registro, estableciendo
que es una funcidn del estado realizada por medio de
sus funcionarios piblicos, en la forma establecida vy

para los fines y con los efectos consagrados en la ley.

13.1 FINALIDAD DEL REGISTRO INMOBILIARIO

Esa finalidad la podemos resumir en los siguientes pun

tos:

= Dar publicidad a los actos y contratos que trasladan
o0 mudan el dominieo de los mismos bienes raices, o le
imponen graviamenes o limitaciones, poniendo al alcance
de todos, el estado juridico de la propiedad inmueble,

{inica manera de gque surtan efectos respecto a terceros.

~ Servir de medio de tradicidén del dominio de los bienes
raices y de los otros derechos reales constituidos e
ellos, dando cumplimiento asi al articulo 756 del C&di

go Civil.
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~ Dar mayores garantias de autenticidad y seguridad

a los titulos, actos o documentos que deban registrarse.

- Revestir de mérito probatorio a los titulos o instru

mentos sujetos a inscripcidn.



CONCLUSIONES

Siempre he considerado que la mayoria de las personas
al querer formar su propia familia aspirar adquirir
una casa, para lo cual muchos duraﬁ largo tiempo de
su vida trabajando para lograr esa aspiracidén, y al
conseguirla sienten como haber obtenido un triunfo en
su vida. De ahi que el estado exija para la adquisicidn
de un bien inmueble el cumplimiento de ciertos requisi
tos, siendo esta una de las formas que tiene el estado
para proteger los bienes de las personas, ya que este
bien inmueble seria una de los bienes que mis valor
representa econdmicamente, y para muchas personas su
inico patrimonio, por eso me 1lamd la atencidn su estu
dio, para asi determinar la forma como el estado prote

geria este bien.

El estado por medio de las Oficinas de Registro de Instru
mentos Piablicos, realiza lo esencial en el contrato
de compraventa de inmuebles, lo cual es la inscripcidn
© registro el titulo, que es lo que viene a perfeccionar

el contrato de compraventa de inmueble, porque siendo
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uno de sus principales objetivos darle publicidad, hacien

do que de esa manera sean oponibles a terceros.

Si embargoe las Oficinas de Registro de Instrumentos
Piiblicos, en el sistema anterior, (Ley 40 de 1932),
no desarrollaban a transcribir o copiar, sin realizar
una revisidn o estudiocs de titulos: Ya que los sefio
res registradores no podian emitir su concepto al respec

to.

El actual sistema de registro (decreto 1250 de 1970),
avanzd un poco miAs en el sentido de que no se limita
a transcribir, si no que realiza un estudio un andlisis
cuidadoso del titulo para luego emitir su concepto al
respecto, ya sea aceptando o rechazando su inscripcidn.
Pero apesar de ese avance, nuestro sistema de registro
. de instrumentos piblicos se quedd relegado, debido a
que no ha incursionado al mundo moderno de la sistemati
zacidn y las computadores, el cual nos permite realizar
la labor en un minimo de tiempo, tal como seria archiva
do la informacidén o¢ suministrando dicha informacidn
al instante de ser solicitado, dando asi una mayor cele
ridad a la funcidén que debe cumplir dicha oficina, pues
actualmente estd muy demorada la informacidén ya que
esta es obtenida manualmente y esto naturalmente se

va volviendo cada dia mds dispendioso debido a que au
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mentan el niimero de bienes inmuebles, y por ende el
niimero de registros, origindndose de esta manera lenti

tud, aumento de trabajo para los funcionarios de dicha

oficinaly molestias para el usuario.
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