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INTRODUCCION !

Es nuestro deseo abordar el estudio del Registro de Instru-
mentos PGblicos en Colombia, m&s que como un mero requisito
ﬁara optar el titulo de ﬁrofeéionéles del derecho; como una
oportunidad propicia para abortar en la medida de nuestra

capacidad, alguna.luz sobre tan interesante como intratado

tema,

>

Hoy por hoy, resuita innegable la importancia del sistema
registral en el'campo del derecho privado, mixime si se
considera que el Registro PGblico ha dejado de ser simple
formalismo para convertirse en acto juridico sustancial del
cual depende el nacimiento, modificacidn o extincidén de de-
rechos, especialmente aquellos que tiénen que ver con bie-

nes raices,

Asi mismo,nos mueve el deseo de contribuir de sencilla ma-
nera en el orden bibliogrifico sobre la materia, habida
cuenta de la evidente escasé:z de bibliografia sobre ests rama

del conocimiento juridice.

)&
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B551camente tratamos de exnoner a lo largo del trabajo, el

nuevo 51stema de Registro de Instrumentos Pﬁbllcos, vigen-

te en nuestro pais a nartlr de 1970 estableciendo algunas

- comparaciones con el llamado "S1stema Antiguo de RegistroY

a fin de resaltar los avances logrados con la 1mp1antac1on

del actual reglmen

Asf, pues, nuestra pretensidn no es otra que la de diluci-
dar en lo posible el sentido y la filosofia inspiradora de

1a nueva técnica Registral. Esperamos que asi se entienda.
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1. ORIGEN DEL REGISTRO INMOBTLIARIO

En los tiempos:antiguos los hombres publicaban la propiedad
y el cré&itb'hipotecario mediante inscripciones grabadas en
piedras, losas o en mbnumentos cuadrangulares, ubicadas en
las correspondientes fincas o predios. ‘También en los pue-
blos del Mediterréneo, como Babilonia, Egipto y Grecia, se€
conocib la publicidad de la propiedad y de las hipotecas me-
diante ﬁregones y edictos. El ﬁregonero anunciaba el lugar
y el momento de 1la celebracidn de un contrato que versaba
sob;e un predio, ya fuera para gravarlo o enajenarlo, si
transcurrido cierto plazo no impugnaban la obligacidn o ce-

lebracidn de dicho acto, el comprador adquiria definitiva-

mente la finca, o quedaba en firme la hipoteca.

La costumbre de llevar libros en los cuales se dejaba cons-
tancia €scrita de los megocios juridicos dispositivos de in-
muebles, tuvo su origen en el siglo X11. Llegd a ser tan
trascendental dicha costumbre, que se convirti® en INSCRIP-
CION REGISTRAL, Gnica forma de probar la adquisicidn de la

propiedad del inmueble y la constitucidén de derechos reales



sobre la misma.

e

S

T ,
En principio las inscripciones se efectuaban en orden crono-
. v : .

16gico, perc posteriormente, con la tecnificacidén del regis-

tro, se usan folios reales para cada finca o predio.
*

De tal manera, que se hace la 1nscr1pc1on dlrectamente en
el folio, con 1o cual Jla publicidad se faC111ta. Es asi co-
"la 1nscr1pc16n~fue elevandose al rango de un acto crea-

« 7

dor de derechos" -segln HEDBMANN -

¢

1.1 DIVERSAS LEGISLACIONES

Los sistemas de inscripcidn en otros c6dipgos extranjerons son
P \ ]

muy variados.
1.1.1 En Alemania.

En Alemania existe el sistema que se llama de la legalidad.
Se basa en la existencia de dos registros: el Registro Ca-
tastral y el Registro Territorial. Toda la propiedad” rafz
se encuentra en esos dos registros. En el primero estén
las modificaciones materiales que ello ha experimentado,co-
mo la construccién'dg caminos, cercas, canales, etc.; én
una palabra, es el plano del terreno. El plano catastral

corresponde al Registro Territorial. Este contieme la his-
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toria juridica de la propiedad. Para proceder a la inscrip-
cibén se ﬁentiia un verdadero juicio. E1l intergsado presenta
cus titulos a la Oficina del Conservador, donde se ‘hace un
examen mimiucioso de ellos, y si es£én arreglados a derecha

-

se ordena la inscypipcidn. De la resolucidn respectiva pue-
de apelarse ante la Corte de apelaciones correspondlente.
Hecha la inscripcidn, el poseedor del titulo estd a salvo de
cualquier molestia o.entorpecimiento en relacidén con su pro-
piedad;wwEsye;sistema-sé 1lama de la legalidad, porque antes
de proceder:a lavinscripciBn los Tribunales examinan la va-
lidez y regularidad devlos titulos. Los caracteres de este
51stema han facilitado el contrato de hipoteca, el cual exis-
te por si solo sin necesidad de obligacidn principal a la
cual acceda. El propietario se presenta ante el conservador
y le manifiesta su propdsito de hipotecar la propiedad en una
suma cualquiera, que no puede exceder de cierto porcentaje
del valor de ella. El conservador hace la inscripcidn res-
pectiva y entrega al propietario unos Mnos, que Este puede
vender. No se necesita, pues, recurrir a ninguna institucidn
hipotecaria ni a ningGn particular para obtener pTestamos

con la garantia de la hipoteca. EIl que compra un bono esta
seguro de que no existiran acciones reivindicatorias contra

su deudor que haga ilusorio su derecho. Y los bonos dan

una garantia satisfactoria de su pago oportuno al tenedor

que los posea.
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1.1.2 Eil Australi.

i3

En Australia se ha ido afn més lejos, llegéndose al grado

de considerar la propiedad rafz como una accidén en una so-

© ciedad andnima. !Existe en aquel pafs el sistema 1lamado

wdel acta Torrens", que deriva su nombre del autor del sis-
tema. Este sefior estaba encargado del registro de la pro-
piedad raiz. Tuvo ocasidn de observar la diversa situacidn
en que se encontraban las propiedades adquiridas por los

: t
particulares, expuestas a pleitos y a otras mélestias que

las colocaban en situacidn irregular. Concibid entonees la

idea de que todas las propiedades estuvieran en un mismo pie

de igualdad, garantizando plenamente al duefio contra todo
evento de pleito. Recurrid a la ficcidén de que cada vez que
un inmueble era obejeto de enajenaﬁiﬁn'volvia al Estado, de
manera que el adquirente derivaba su titulo del Estado. La
persona duefia de un inmueble presenta sus titulos a la ofi-
cina respectiva, y, una vez estudiados, como en el sistema
alemdn, si se aprueban se otorgan dos certificados: uno se
entrega al interesado, y el.otro, se entrega en la Oficina
de Registro. Cada certificado lleva un plaﬁo compléto de
la propiedad y la historia jurfidica de la misma. La propie-
dad estd fotografiada tal como es. El que posea el certifi-
cado de propiedad estd a salvo de todo juicié. Quien se
crea perjudicado acciona contra el Estado pov el perjuicio

que le hayan causado la negligencia o descuido de sus fun-



cionarios, por haber expedido una certificacibén equivoca-
da en menoscabo de los derechos del tercero. Pero éste ca-

¥

rece de toda acpién contra el propietario.
Dentro de este s%stema la propiedad se moviliza de la mane-
ra mis ficil, como quien vende o enajena &na derecho perso-
nal. En caso dé enajenacién el tradente y el adquirente'se
dirigen a la Oficina de Registro, piden que se anote la trans-
ferenci%'y;se 1¢svex£ienda uﬁvnuevo certificado a favor del
nuevo auéﬁo;"De esta ménera en Auétralié no hay sino un ti-
tulo-de peopiedad para cada inmueble: Otra manera de hacer
la transferencia es por el simple endoso del certificado al
jigual de las letras de cambio. En este caso el adquirente
envia su titulo al registro para que, tomindose nota .de la

transferencia, se le expida un nuevo tftulo a su favor.

1.1.3 En Francia.

Hasta 1921, el registro se hacia copiando el contrato en

un libro preparado con anterioridad., La Ley de 24 de julio
de 1921, inspirada en las reformas de las inscripciones hi-
potecarias, suprimid estos registros, reemplazéndolos por
una coleccidn formada por el conservado;, con hojas volan-
tes proporcionadas por las mismas partes. Estas copias u

originales se hacen en un papel especial y en las formas

determinadas detalladamente por la ley. Esta reforma deter-

W



miné la modificacidn de varias disposiciones legales. La
transcripcién es un medio de publicidad: las personas que
deseen saber si-se ha celebrado ﬁn contrato y conocer sus
cldusulas deben pedir al conservador un extracto de los re-
gistros. Dando e} nombre dg la persona que es o que fue
propietaria del inmueble, se sabrd si se ha transcrito a su
nombre un acto de enajenacidn por el cual haya transmitido

a otra su'propiedadg también se sabrd si alin es propietaria,
Los registros .del congérvadofuson llevados por nombres de
personas, y la lista de los nombres de loé propietarios for-
ma las tablas de los registros: Egtas tablas son llevadas
por orden alfabético de los nombres de las personas. De es-
to resulta que ﬁara saber exactamente la situacidn actual

de un inmueble es necesario conocer los nombres de todos los
proﬁiefariosisucésivos y seﬁaiarlos todos al conservador.

La transcripcidn no es obligatoria, y de hecho hay un gran
nGmero de ventas que no se han transcrito, Este Sistema es
de fectuoso porque la inscripcidn es apenas facultativa, de
manera que no puede conocerse la historia juridica de la
propiedad. E1 sistema no tiene por objeto operar la adqui-
sicién de los bienes raices, porque en Francia el dominio

se transfiere por el solo consentimiento. El traspaso no

se reputa efectuado respecto de terceros, sino con la trans-
cripcién. Pero entre las partes produce todos sus efectos

por el solo consentimiento.
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1.2 REGIMEN DEL CODIGO CIVIL (TITULO 43 DEL LIBRO 40).

La inscripcién tomd un valor sustantivo en el Cédigo Civil

de Bello. . Siguiendo dicha.legislacién, el art. 756 de nues-

. tro Cédigo dice: YSe. efectuard la tradicidén del dominio de

’

los bienes -rafces por la inscripcibn del titulo en la Ofici-

na de Registro de Instrumentos PGblicos". i%@vuo,

De,ia misma manera se efectuari la fradicién de los derechos
de Usufructo o de Uso, constituido en bienes rafces y los

de Habitacidn o Hipotecaj Ademis, el Art. 826 establece que
no vale el usufructo sobre inmueble si no se otorga '"por
instr@mento ptiblico inscritd", Por otra parte el art. 871
sefiala que los derechos de usory habitacidn se constituyen
y'pierden de la misma manera que el usufructo”. El art.
2435 éxﬁresa: "La hipoteca debersd ademds ser inscrita en el
registrb de instrumento pUblico, sin este requisito no ten-
dr3d valor alguno, ni contarid la fecha sino desde la inscrip-
cidn', Por otra parte como se observa la inscripcidén es un
requisito indispensable para el perfeccionamiento del contra-
to de hipoteca, sin el lleno de esta formalidad, el contrato
es inexistente, y ademas 1a.fe?ha-de su celebracidn se cuen-
ta a partir de la inscripcidn, y agrega el art. 2456 YEl
registro de la hipoteca deberad hacerse en leos términos pre-
venidos en el titule"™, lo cual quiere decir que debe seguir-

se por lo prescrito en el actual estatuto registral de 1970,



que derogd dicho titulo.

‘3
P4
-

1.2.1 Objeto del registro.

El registro o inscripcibén de los instrumentos pGblicos, tie-

ne los siguientes objetos:

a)- Servir de medio de tradici®on del dominio de los bienes

'raices'yvde otros derechos reales constituidos en ellos.

1
!

b.- - Dar publicidad a los actos y contratos que trasladan

el dominio de los mismos bienes raices o le impongan grava-
menes o limitaciones al dominio de €stos, poniendo al alcan-
ce de todos el estado o situacibn de la propiedad del inmue-

ble, y

c.- Dar mayores garantias de autenticidad y seguridad de
los titulos, actos o documentos que deban registrarse, ha-
ciendo intervenir en su guarda a un nGmero mayor de funcio-
narios, y precaviéndolos de los peligros en que que queda-
rian expuestos si la constancia de tales titulos y documen-

tos existieran en sdlo una oficina,

1.2.2 Modo de hacer el registro.

En este tfitulo se establecid el sistema de los asientos re-

10



1NN VY-

- o

2C

gistrales en libros especiales organizados cronoldgicamente.

Fue asf como se dispuso la creacidn de un archivo registral
- . - . - 4

con los siguientes libros: Libro de registro ntmero uno,

»

en el cual debfan inscribirse los documentos que trasfieren,

modifican, gravan o limitan el dominio de los bienes raices;
. ¢

Libro de registro nGmero dos, empleado para inscribir actos

no comprendidos en los antes mencionados, pero que debién

registrarse con el fin de -darle mayor au%enticidad; Libro

de 'anotaciones de hipvotecas, destinados a la inscripcidn de

N i
los tftulos e instrumentos constitutivos de hipoteca.

El art. 2641, que dispuso la avertura de los tres libros
mencionados anteriormente fue desacertado, en la medida en
que descuidé que las hipotecas debfan registrarse en el 1i-
bro de registro nGmero uno, por cuanto ella forma parte de
los actos que constituyen un gravamen y €n consecuencia crebd
un libro especial para hipotecas. Los libros debfan llevar-
se en duplicado, inscribiendo las escrituras que tuvieran
nGmeros pares en una serie y las que se identificaran con
impares en la otra serie; debido a lo anterior se encuentra
libro uno par y libro uno impar.

Tal fue lo dispuesto por el art. 1 de la ley 68 de 1919.

En caso de que no bastara un solo tomo, porque las inscrip-~
ciones copiadas durante el periodo fueran tantas que 1o hi-

cieran de dificil manejo, el registrador podia abrir cuan-



tos tomos o volGmenes fueran necesarios de cada uno de
los libros; fue por ello que se halld témo 1,2, etc., del
libro nmero uno o nGmero dos o de anotacidn de hipoteca,

>
de tal periodo o afio, y cada uno de los volimenes o tomos

. indicados con relacidén a los tres libros para el registro,

de debfa abrir un libro de fndice del respectivo tomo con-

forme al mandato del art. 2643 del Cddigo Civil.

f.2;3 :Rgformaé*al‘Titulo 43 del Libro 4o. del C.C.

!
i

El iegisladorvdel afio 87, mediante la ley 57, establecid
que ademds de los libros sefialados por el Cédigo, el Regis-
trador de instrumentos Piblicos y Privados, debia llevar
los siguientes libros: "un duplicado de cada uno de los li-
bros de los siguientes nfimeros 1y 2, para la inscripcibn
de los tftulos, actos y documentos que se refiere a intere-
ses de la hacienda Nacional, o los de un Departamento, o de

un distrito Municipal.

Uno titulado Libro de registro de causas mortuorias para
la inscripcién de todos los titulos o actos que, conforme
a las leyes vigentes, debian inscribirse en los libros ng-

meros 1y 2, que tenfan origen en un juicio de sucesidn.

Otro titulado Libro de registrc de los autos de embargos,

en el cual se hari constar el embargo de las fincas rafces

12
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que se hallan situadas en el correspondiente circulo de re-

gistro}

Otro titulado Libro de registro de demandas civiles para la

inscripcidn de las demandas civiles ordinarias sobre la pro-

L 4

piedad de bienes inmuebles? Se &esprende de lo anterior
gue las sentencias de adjudicacién en sucesidn por causa de
muerte, no se reg1strar1an en el libro de reglstro nGmero
uno, 51no en e1*11bro espeC1a1 para "Causas Mortuorias'.

Asi mismo, los actos y documentos sobre bienes inmuebles en
los cuales ‘tuviera interés la Nacidn, un Departémento 0 un
Municipio; ademas de registrarse en el correspondiente 1i-
bro; debia registrarse en el duplicado perteneciente al li-
bro nfimero 1 6 2, en su caso: Por Gltimo, los autos -de em-
bargos y las demandas civiles dejarian de registrarse en

el libro‘Z;'para ser inscritas en los respectivos libros de’

autos de embargos o demandas civiles.

La Ley 39 de 1890 dispuso que los registradores debian lle-
var ademas de los mencionados, otro libro titulado Libro

de registro de instrumentos privados, con destino a'la ins-
cripcién de aquellos documentos de esta naturaleza, que

las personas quisieran formalizar con el registro, a fin

de darle mayor autenticidad y lograr la prelacidn dada por
las leyes a los documents privados revestido de tal solem-

nidad.

13



Por conveniencia -explicativa, insertamos en renglones an-
teriores la Ley 68 de 1919, 1ld cual consagrd el duplicado

para los. libros ntmeros 1y 2, cuando se tratara dé escri-

A

turas pares O impares.

$

£ 4

Fue importante la Ley 40 de 1932, porque ademis de estable-
cer la apertura de los libros indice por cada libro princi-
pal de:;ggistro,'cre6 el "Libro de Matricuia para cada mu-
nicipiofaeilos que;integran,él r¢5pectivo'Circulo", qﬁe en
realidad constituia la implantacidn de un nuevo sistema de
registro paralelo al reglado en el titulo 43 del libro cuar-
to, en medida en que implicaba una reforma sustancial, pero
que no derogaga el sistema de registro vigente en el momen-
to; Seglin esta ley, el registrador podfia abrir matricula
de oficio o a solicitud de parte, de la manera siguiente:
Cada vez que fuera llevado al registro cualquier acto o ti-
tulo constitutivo, traslaticio o declarativo de dominio,pa-
ra su correspondiente inscripcibén, surtida &sta, si aln no
existiere matricula particular de esa propiedad, el Regis-

trador debia extenderla en el libro respectivo, quedando

asi ‘matriculada.

Sh

Del mismo modo, debia ser matriculado otro inmueble a soli-
citud’ del poseedor regular o del que hubiera obtenido el do-

minio a su favor, por sentencia de prescripcidn adquisitiva.

14



Por otra parte 1la referida Ley establecid la forma técnica
de 1levar la matricula, la cual por su estructura puede seT
considerada como el antecedente inmediato al sisteﬁa de ma-
° »
trfcula en “"Folios reales". En el art. 23 dispuso el le-
gislador: "El lihro de matricula serd de Gran Formato; cada
doble ﬁaglna, como 1a de un libro mayor, se destinard a una
flnca...'. Hasta esta parte se puede observar la 1nd1V1dua-
llzaC16n de las flncas, o predios por matrlcula es decir,
una matrlcula para cada: ‘inmueble; contlnﬁa la norma... sin
perjuicio de pasar a otro folio cuando el anterior sea lle-
vado; el encabezamiento de la matricula principiard con el
nombre de la finca, si es rural, o el nombre o nimero (lo
mismo las de la calle o carrera), si es urbana indicando
en este caso si se trata de lote, solar, casa, etc.?® El en-
cabezamiento de que se trata deberd enlazar las dos péginas.
destinadas al inmueblef.j Por otra parte, el art, en cues-
tidn disefid la matricula en seis columnas destinadas a: la
ﬁrimera para determinar la finca por su situacidén, linderos,
cabida y otros datos indispensables para su identidad, co-
mo clase de inmuebles, mejoras hechas, aguas, clima, pro-
ducto, topografia, avalGo catastral, etc.; en esta"misma co-
lumna se aﬁotaban las variaciones o cambio de 1inde;os, ca-
bida, las segregaciones o disminuciones, en la medida en
que fueran ocurriendo; la segunda columna, para la resefia

o historia de los titulares del dominio, la tradicidn se

hacia extendi8ndoda a los Gltimes treinta afos; la tercera

15
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columna, para las anotaciones referentes a xas limitaciones
del dominio, como las servidumbres; la cuarta.columna, de-
"términada -a registrar cancelaciones de hipotecas y demis
gravamenes Qﬁe pesaban sobre la finca; la quinta columna,
para los.registrps 'y caricelaciones de embargos y demandas

L4

civiles; y la sexta columna para el registro de arrendamien-

to por escritura pfiblica y abreviaciones varias Gtiles o

convenientes. : .

La Ley en-menciéﬁ, a pesar de haber establecido otro siste-
ma de registro; aceﬁtaba y condicionaba el sistema de la
matricula al sistema vigente del Cédigo Cbvil, cuando en

su artt.24 sefialaba que las anotaciones en el libro de ma-
trfcula debian contener las referencias de los respectivos
actos o titulos o las inscripciones hechas en los libros

de registro, designando tanto éstos como los tomos, pagi-
nas; ntimeros y fechas de aquéllés, y llevando permanente-
mente en dicho libro de matricula el movimiento que tenga

la finca de modo que alli se manifiesta su estado juridico

completo en cualquier momento,

Cuando una finca era fraccionada por compraventa, parcial,

divisién, etc., a las partes que pasaran a otros duefios

se les abria una matricula especial, haciendo en ésta y en

la anterior las anotaciones correspondientes seglin lo esta-

blecido en el art. 25 de la citada Ley.

16
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Con esta Ley se buscaba implantar paulatinamente el sis-

tema Suizo de registro.

1.2.4 Proyecto de Registro de 1939 y 1953,

}

-

El registro de instrumentos plblicos vy privado en Colombia
se hallaba .integrado por dos sistemas opuestos, por cuanfo
habia que hacer:el registro en libros mﬁlfiples, l1levados
cronolﬁgifaméﬁééfisééén-el:ﬁandéto del Titulo 43 del Libro
Cuarto del Cédigo Civil, y a la vez debia hacerse la ins-
cripcién en el Libro de Matricula correspondiente, de acuer-
do con lo prescrito por la Ley 40 de 1932, La utilizacidn
de esos dos sistemas de registro para producir los mismos
efectos legales; trafa como consecuencia un mayor gasto de

recurso humano y econdmico.

Tal siguacidén hizo que la comisidn de’ reforma del Cddigo
Civil de 1939, elaborara un proyectd de ley sobre registro,
mediante el cual se derogaba al Titulo 43 del Libro Cuar-
to del Cddigo, o sea el sistema de los libros llevados cro-
nolbégicamente, y se implantaba como gdnico sistema el de 1la

matricula de la propiedad.
La comisidn de reforma del Cédigo Civil dé 1953, con base

en el proyecto de 193G, elabord un proyecto de registro

orientado en el mismo sentido de implantar el sistema de

17



matricula inmobiliaria, pero lo mds interesante de éste,
fue que trajo la idea de nacionalizacién del servicio Te-

3

gistrél,*con l1o cual dejaba de ser privado.

Al

. Como bien lo afirpa el maestro Valencia.Estos dos proyectos
pueden considerarse como 1; fuente mas importante del nuevo
estatuto de registro de instrumento pGblico de 1970; tam—'
bién los .sistemas .Aleman y Suizo, con las ;onsiguientes a-
daﬁtacionest Sin duda, -otro fuente interesante, en cuanto
al.procedimiento registral estd dada por 1a 1e!y'hipoteca—

ria Espanola de 1944 y 1946,
1.3 SISTEMAS DE REGISTRO
13371 Segtn el valor de la inscripcidn:

Se clasifican en Plenos y Menos Plenos ,el priméro se dis-

tingue por dar un valor sustantivo a la inscripcidn, en la

medida en que los actos sobre la propiedad del inmueble se

perfeccionan con la inscripcidn, mientras que en los segﬁm—
dos o sea en los menos plenos, la propiedad del inmuéble

y sus gravimenes se adquiere directamente por el contrato,

siendo 1a inscripcidn una solemnidad, cuyo fin es hacer pl-

blica la adquisicidn.

El primer sistema es utilizado en Alemania, Suiza, Austria,

18
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Chile y Colombia; y el segundo en Francia e Italia, princi-

~

palmente.
1.3.2 Teniendo en cuenta el mecanismo de las inscripciones:

$

v

El sistema de los folios reales es el mecanismo m&s avanza-

. - % .. . - .
do de registro inmobiliario. En términos generales, consis-

‘te en tener-como-célula del registro cada inmueble indivi-

dualmente considerado, destindndole un folio, en el cual
: i
se van- anotando los actos que versan sobre la propiedad

del predio correspondiente.

Céda folio estd disefiado con varias secciones, teniendo en
cuenta 1a identificacién fisica y juridica del inmueble,
Este sistema registral de folio real es empleado en Alema-
nia, Austria, Suiza, Espafia y otros. Cabe sefialar que en
Colombia rige o sigue este sistema, a partir del afio de

1970 con la puesta en vigencia del nuevo Estatuto de Regis-

tro.

El.mecanismo o sistema de la franscripci6n es utilizado en
Francia e Italia, es un sistems que se fundamenta en el ti-
tulo otorgado, el cual es llevado al registro para gue se
copie en su in tegridad: el adqﬁirente o acreedor €n su ca-
so, debe personalmente copiar el texto del instrumento €D

hojas especiales de papel suministradas por la administra-

19



citn. Al registro se le destinan dos ejemplares: la copia
original, que- se devuelve al interesado con la constancia
del registro, y.la copia en las referidas hojas especiales,

para que repose en €1,

f

L4

El sistema de los asientos registrales en libros especia- .

les organizados cronoldgicamente, consiste en reunir las

clausulas especiales o principales del contrato, expresa-

Lo
-

. das en e) instrumento: Asi, se debe anota en el libro, tra-

!

tandose de una venta: E1 titulo, las partes,’identifica-
cién de la finca, precio del negocio, etc. Este mecanismo
de registro existid en nuestro pais hasta el afo de 1970,
aunque se conservan los libros, con la denominacién de "An-
tiguo Sistema', porque alin no se han pasado los registros'

en su totalidad al nuevo sistema.

Ferrirder ds  Mad

. ‘ BIBLIOTECA CNIVERSITAIZA
£
7 Uiniversided és Cartagones

- +
-
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2. SISTEMA ACTUAL DE REGISTRO

El Decreto.ley 1250 de 1970.y .sus modificadores: Decretos

2156 y 2157, -ambos de 1970, constituyen el ordenamiento le-

.gal de registro Vigehte en Colombia. Dichos decretos forp

man un solo cuerpo legal que recibe el nombre de Estatuto

de Registro de Instrumentos PGblicos.

En virtud del art, 96 del decreto ley 1250, gquedaron dero-

gadas las disposiciones legales que integraban el antiguo

sistema registral: el Titulo 43 del libro Cuarto del Codi-

'go Civil, el art. 38 de-la ley 57 de 1887, el art. 1 de 1la

ley 39 de 1890, los articulos 38 y 39 de la ley 95 de 1890,
el art. 7 de la ley 52 de 1920, la ley 40 de 1932,

Entra en vigencia de esta manera un nuevo sistemz de regis-
tro que coloca en manos de la nacidn el servicio y lo orga-
niza técnicamente, en .contraposicidn a la falta de técnica
v privatizacidn de la cual era victima cuando se encontra-
ba en manos de registradores autdnomos, que manejaban las

oficinas de registro con la dptica del int eés personal y

21
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¥
con el detrimento del servicio ptGblico que debian prestar.

En tal sentido se observa que el artrvlidel decreto 1250

de 1970 considera el registro de instrumento pliblico como
un servicio del Estado, que se vres}aré por funcionarios
pGblicos en la foyma aqui establecida, para los fines y con

los efectos consagrados en las 1eyesl De la misma forma se
expre;an los articulos 62, 65, 66 y 67 del mencionado decre-
to, al- establecer que comprende a la SunerlntendenC1a de No-
tariado y.Reglstro, con la aorobaC1on del Goblerno Nacional,
determinar el ntmero-de funcionarios y empleados de la ofi-
cina de régisfro; lo mismo que proveerla de una infraes-
tructura a@eéuada para la prestacidn del servicio. También
proveer a la paulatina mecanizacion del registro v el em-
pleo de las t&cnicas y procedimientos mas avanzados para
prestar el servicio; y por Gltimo cuande se ordene que los’
derechos de registro y anotacidn pertenecen al tesoro ph-

blico y seran administrados por la Superintendencia de No-

tariado y Registro, en fondo especial,

La tecnificacidén del servicio se plasma con’ el sistema de
registro del Folio Real de Matricula en el cual se describe
fisica y juridicamente cada inmueble, a la vez que se van

registrando los cambios tanto fisicos como juridicos, en 1la

V

medida en que van -teniendo ocurrencia.

No sobra advertir, que la reforma aungue es radical en cuan-

22



39
to a iancoﬁsideracién de tener al servicio, y al procedimien-
to, para prestarlo, no cambia 1a esencia en cuanto al fin del
registro o inscripcibn, el cual sigue 51endo el indicado en
el art. 756 del Cddigo Civil "Se efectuard la tradici6n del
dominio de los bjenes raices, por la inscripcién del tftulo

en la oficina de reolstro de instrumentos DﬁbllCOS.

- De 1la misma manera se. efectuara la tradicidn de los dere-

‘.JA\-‘

'ichos de usufructo owde uso, const1tu1dos en bienes :rafces y

+ ' : 1os de hablta 0.6n 0 h1po tecas" /

-

El nuevo estatuto de registro de instrumentos pGblicos, re-
coge los principios jurfdicos y cientificos mas avanzados

+ “arrojados de la experiencia universal de la humanidad.

2.1 PRINCIPIOS GENERALES EN QUE SE BASA LA TECNICA REGIS-

TRAL DEL NUEVO ESTATUTO.

Nuestro sistema de registro inmobiliario tiene su fundamen-
to en los principios técnicos mas avanzados hasta ahora en

1a materia. Dichos principios son:
2.1.1 La especialidad:

Se manifiesta en la individualizacidn de toda finca o in-

mueble por su respectiva matricula y en la destinacidn de

23



su folio réal para cada bien raiz, en el cual se describe

y narra el estado fisicoy juridico del mismo.

En virtud de la aplicacibn de esté principio ,en nuestro
sistema registral resulta fdcil certificar y conocer la
tradicidn y libertad de un bien inmueble éeterminado, por-
que en el folio seal se localizan de inmediato los nGlti-
ples .actos que recaen sobre €l. Compartiﬁos el criterio
- expuesto en el Foro de Registro de 1980, segln el cual "La
.entidad finca, constituye la Unidad Bésica.ijundamental“.
.Esﬁpor ello que consideramos el folio real como la célula
que integra el cuerpo denominado registro de instrumentos
pﬁblicos: Este folio real es llamado legalmente matricula
inmobiliaria, tal apreciacidn se desprenda de lo preceptua-
do en los artficulos 4, nGmeral 1 del Estatuto de Registro
de Instrumentos, cuando dice: '"La matricula inmobiliaria
destinada a la inscripcidn de los actos, contratos y pro-
videncias relacionadas en el numeral 1 del articulo 2, re-
ferente a cada bien raii determinade”; y confirmado por el
articulo 5, al seflalar: '"La Matricula es un folio destinado
a un bien determinado, y se distinguird con un Cddigo o com-
plejo numeral indicativo del orden interno de cada oficina

y de la sucesidn en que se vaya sentando".

Con lo anterior queda claro que "Folio Real' y "Matricula

Inmobiliaria" son sindnimos en nuestro sistema registral.

24
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Se oncluye este principio con las palabras del tratadista

Argentino Pérez Lasala: "En-sentido lato, el principio de

_especialidad busca la determinacidn exacta de los derechos

reales inscribibles y la organizacién del registro sobre

la base de la upidad registral fincal. En sentido estric-

L4

to, se circunscribe al segundo aspecto, prescribiendo que

(f_,—

”

a cada finca se le-~destine una hoja registral propia".

//'

2;1;ZHXI%‘Ie§gﬁidaa.

' / . ’/, _ . | ) o /
Este"priﬁcipib consiste en.dar al registrador de instrumen-
tos:pﬁbiicos la facultad de examinar juridicamente el docu-
mento o contrato que se presenta para seT inscrito. El re-
gistrador puede aceptar o negar la inscripcidn de um titu-

lo porque se ajuste o no a lo dispuesto en la ley.:

El principio al cual nos referimos, tiene asidero en nues-
tra legislacidn, por estar consagrado en el art. 24 del es-
tatuto, que precisa... "el documento pasard a la revision

jurfdica de la oficina para su examen y calificacidn...’

Aplicando este principio, evita el legislador colombiano
llevar al registro actos o contratos, qué pPOT DO TEeunir
los Tequisitos de forma y fondo se consideran inexistentes

o nulos, segln el caso. Con la funcidn calificadora como

se vera mas adelante, se da cumplimiento al principio que
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s

shora se anuncia, y mediante este'principio se impide la
inscripcidn de cualquier instrumento como ocurria en &pocas
pasadas, cuando la inscripﬁién no se negaba por ilégalidad‘
del documento, debido a que el registrador no estaba auto-
rizado para desempefiar la funcibn de juez, mediante la ca-
lificacidén o revisidn en cuanto a la legalidad del instru-

mento presentado para el registro.

rSeidbmﬁarte eluééncepto del Foro de registro de 1980, cuan-

S ;
do al referirse al asunto en comentario expresa: "El prin-

.cipio de legalidad en nuestro medio no tiene otro alcance,

que permitir el registro de, titulos, actos y documentos
legaimente admisibles'. Por titulos, actos y documentos
legalmente admisibles, se entienden aquéllos que cumplan
los requisitos sefialados por el decreto 1250 de 1970 y s0-
Bré los cuales no exista prohibicidn expresa de la ley pa-

ra su registro.'

2,1.3 La Prioridad.

El principio enmun dado consiste”en la prelacién o preferen-
cia que para la inscripcién en el folio real tiene el ins-
trumento gque primeramente se presentd para su Tegistro.
Este principio general de registfo fue acogide vor el Es-
tatuto de 1970, que en su art. 27 al expreéar que "lLa ins-
cripcién se hard siguiendo con todo rigor el orden de radi-

cacién..." con la cual significa que el documento que pri-

26
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mero se radica en el libro.correspondiente de la oficina,

BC Y

debe ser el primero en 1nscr1b1rse Segfin la disposicidn

que se comenta, si en un mismo dfa son presentados dos ins-

A

trumentos para su registro uno de Compraventa y otro de
Embargo, los que)fueron indicados en el respectivo orden, -
*

es decir, la escritura de compraventa y luego el embargo.

Aollcando la Drlorlddd debe inscribirse en la matricula

-inmobiliaria la escritura de compraventa y posterlormente

el oficio de- embargo que se dirige contra el antiguo ti-

tular del domlnlp: La Gltima inscripcidn resulta ineficaz,
por cuanto el embargo iba dirigido a impedir que el deman-
dado sacara el inmueble de su patrimonio, para que no eva-

diera el cumplimiento de un contrato, por ejemplo.

Vale la pena manifestar que el turno dado a un documento,
seglin el ndmero de radicacidn, que determina la prioridad
o pref erencia, sé pierde cuando no se reunen los Tequisi-
tos legales para esa inscripcidn y en consecuencia es de-
vuelto al interesado para que corrija los errores o vicios
que dieron motivo para ser rechazados por el abogado cali-
ficador. En consecuencia, al obtener un nuevo turno en el
radicador, el turno inicial que daba preferencia se pier-
det Asi se tiene,que en el ejemplo citado, en caso de que
en la escritura de compraventa faltare a los requisitos de

forma o de fondo establecido para su inscripcidn, al ser

devuelto al interesado con el fin de que subsane los erro-
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res, de inmediato pierde su nGmero de radicacidn y en su
lugar se inscribe el oficio -de-embargo, sin que més adelan-
te se pudiera registrar la escritura de ‘compraventd por te-

ner un puesto o turno posterior al del embargo.

f

Comentamos con el conceﬁto.que sobre el referido principio
ha expresado el tratadista Roco Sartre: "Es aquel principio
 hi?otecarid en virtud del cual; el acto registrable que pri-
~mefaﬁéhre"ingresa:en eilregisfro de "la-propiedad se -antepo-
ne ton*preferencia.excluyente 0 impériosidad de rango, a
cualqﬁier'otro actovregistrable que siendo incompatible o
perjudicial, no hubiere ingresado aﬁn si el registro fuere
de fecha anterior”,.

Concluimos afirmando que no interesa é este principio la fe-
cha de otorgamiento del instrumento, sino el lugar o turno

de entrada a la ofina de registro correspondiente, para que

opere la prioridad registral.
2,1.4 Lla Publicidad,.

Este principio se apoya en la necesidad que tienen las per-
sonas de conocer el estado juridico de los bienes inmuebles,
en cuanto a su propiedad, gravamenes, limitaciones y comer-

ciabilidad.
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El registro es considerado como el medio més eficaz de pu-
blicitar los actos referentes a los bienes rafces, ademds
es indispensablé.seﬁalar que en nuestro derecho positivo

se tiene la publicidad mediante ei registro, como un requi-
sito esencial para que opefe'la tradicién; las cargas, li-
mitaciones y modificaciones del dominio ;ébre los bienes
inmuebles; Lo anferior no ocurre en otras 1egislacione§
como la Francésa, en donde la publicidad ‘de los actos o
contratos Quewvéégaﬁaéobré derechos reales, nmo-es un requi-
sito para.el ﬁerfeccionamiento de ios mismosf por cuanto
para el derecho civil de ese pais, el contrato por si solo
transfiere los derechos reales; en este sentido afirman los
Hermanos Mazeand: "En derecho francés, luego de 1804, la
trasmision de la propiedad se efectfia s6lo cuando empezaba
"a producir efecto el contrato, sin que sea necesaria ningu-

na formaliddd ni tradicién, el contrato no es solamente

creador de obligaciones; es traslativo de derechos reales",

En Eginto, la publicidad de los contratos, mediante el re-
gistro, es un elemento de formacidn del mismo contrato,sin

la solemnidad del registro, el contrato es nulo.

En nuestro pais, la falta de publicidad de esos actos en
el registro también conllevan a inexistencias o nulidad.
Un claro ejemplo se observa en la constitucidn de un gra-

vamen hipotecario, el cual se perfecciona con el registro
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de la e. 2ritura de hinsteca dentrc de log noventa dias si-
guientes a la fecha de su otorgamiento: (Art. 32 del C.R.

IIP;),Enfcaso'aéﬁque"no sea registrada dentro del’ término

legal, el contrato cae o incurre de inmediato en una cau-

sal <e nulidad %bsoluta. |

El Estatuto de Registro Colombiano consagra la apli;aciéh

del princiﬁio en cuestidn en-los articulos 54 y 57 al se-

) . L

--halar:
' ?
1
- - Articulo. 54. "La oficina de registro expedird certifi-
cados sobre la situacidn juridica de los bienes sometidos
a registro, mediante la reproduccidn fiel y total de las

inscrinciones respectiwvas.

La certificacién podrd woncistir en la transcripcidn toval
de los folios de matricula o en su reproduccidon por cual-

quier sistema que garantice nitidez y durabilidad.

En todo caso las certificaciones llevarin firma autoriza-

da e identificacidén de la fecha en que se expidan'.-

- Articulo 57. ‘'Los registradores expedirdn copias fotos-
titicas de las tarjetas de los indices v certificaciones
con vista en ellas, a quienes se las soliciten, y permiti-

ran el examen de todos los elementos de su archivo, bzjo

Al
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vigilancia eficaz y siempre que con ello no se interfiera

el servicio normal de la oficina.
. A .

De los dos artfculos anteriores, se tiene que la publicidad

también se logra,con las certificaciones dadas por el re-

¢

gistrador, las cuales pueden ser fotostdticas o por otros

medios mecanicos que resulten claros y durables, y por la

:inspeccidn .ocular de ‘los interesados en los respectivos fo-

s a et -

fi?bg reéié;;fio§icualegﬁdeben ser mostrados -por un ifincio-
ﬂério dé la oficina, quien a 1la vez.vigilaré § cuidara de
que éste no sea alterado en ninguna de sus anotaciones. La
Gltima forma de dar publicidad esta subordinado que no se
afecte la marcha normal de la oficina. Para dar cumplimien-
to al estatuto y no impedir el desarrollo de las activida-:
des en la oficina, el interesado en observar el folio renal .
‘debe preseﬁtér una solicitud al registrador, a fin de que

éste fije dfia y hora para la diligencia.
2.1.5 Lla Rogacidn,

Este principio consiste, en la solicitud o peticidn que ha-
ce el usuario al registrador, para obtener la inscripci®dn

del instrumento, Sin embargo, en la practica, esta solici-
tud no es expresa sino tacita, en la medida en que va im- °
plicita en el documento que se presenta para el registro.

Por via de excepcidn, el interesado presenta la peticidn
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_expresa €n memorlal separado del documcnto, verb1grac1a

1
cuando .se presenta para la 1nscr1pc1on de la segunda copla

de .una escrltura de compraventa, el interesado debe d1r1g1r
un memorial al reglstrador solicitdndole el registro de la
segunda copia y éxpresando la razbén por la cual es imposi-’
ble la présentacién de la primera, Tal solicitud subsana

la ineficacia de la segunda o tercera copia en su caso,las

cuales ;serGn el -art. .80 del decreto 960 de 1970, no serian

FR ~

iegistrab1e§tﬂéﬂodificado por el art. 42.del decreto 2163

- !
de 1970).

No obstante ser el registro un requisito obligatorio para
la existencia del acto juridico referente a bienes inmue-
bfes, la inscripcidn debe solicitarse por el interesado por
cuanto el estatuto &e registro no expresa en ninguno de sus
articulos, que el registrador pueda hacer una inscripcidn
de oficio;"siempre debe ser a solicitud de cualquier perso-
na, El art; 23 del decreto 1250 de 1970 se pronuncia en tal
sentido en el inciso segundo "... A quien lo presenta (al
titulo) para su registro se le dard constancia escrita del
fécibo, fecha, hora y nfimero de orden..." Lo expresado en-
tre paréntesis es nue stro. Asi mismo el art., 33 ibidem es-
tablece "Una vez otorgado un instrumento de los relaciona-
do; en el art. 2, o llegada laz ovortunidad de registrar una
providencia o acto de los mencionados en la misma disposi-

cidén, el notario o funcionario respectivo podrada a peticidm

"y @ costa de cualquiera de los interesados, comunicar tele-




y ¥
SPRURIE <

[ .. ~

““..gr&ficamente al registrador los actos esenciales del ac-
to de que se trata, para que proceda a efectuar el regis-
troaprpvisionél; que produciri efectos inmediatos entre las

partes y frente a terceros. Lo subrayado es nuestro.

}

o

Toda solicitud en términos generales, se caracteriza por su

0

aceptacidn o rechazo. .Asi ocurre en el registro de instru-

-mentos -pGblicos en Colombia, el registrador no estd obliga-

.- ,?" R B ‘- . :.',_-" ) _ |. . ':' -
~:+do ra_instribirstedos{losidocumentos que.se le-“presenten con

AT
4 LT

* IR :taizfiﬁj Este ﬁuede admitir o rechazar la ingéripcién,con
‘fundamento en la funciéﬁ calificadora que le ha dado el Es-
tatuto de Registro. Como se vid al estudiar el principio

de legalidad, el registrador debe inscribir los titulos que,
segln 1la 1éy sustancial y de registro son admisibles; y de
la misma manera debe rechazar las solicitudes para inscri-.
bir documentos no.ajustados a los requisitos legales. Tiene
asidero legal nuestra apreciacion en el estatuto registral,
cuando en su art. 24 dice que ... el docuﬁento pasara a la
seccidn. juridica de la oficina para su examen y califica-
cion..." el art. 26 dice''' "Hecha la calificacidn el titu-
lo pasard a la seccidn de inscrincidn para su registro..."
y el 37 ":i. si la inscripcidn del titulo no fuere legalmen-

te admisible, asi se indicarid... el ejemplar correspondien-

te se devolverd al interesado bajo recibo."” ‘ 49102
‘be concluye el comentario de este principio afirmando que
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glstrador de 1nstrumentos pﬁbllcos.

la func16n'reg15tral es rogada por los interesados al re-

nl.. &
i
¢

™ hd T
T TR MR ol S v ¥
.. ; .

2.1.6 El tracto sucesivo.

$

-

Esteﬂnr1n01plo aparece establecido en nuestro estatuto de

~registfo en-el art. 52 “Para.que pueda ser inscrito en el

) reglstromcualqu1er"t1tulo, 5€ deberd 1nd1car la proceden-

- :
_; &Q’(,.KI mr __ mﬂ ‘, e n 41“15 - . S _z " »
£

L Ak B B -
'«:fﬂf edrata@delndom1n1o o delgderecho resnectlvo**medlan-

. 2 vow
T . ‘, «“n’\’ L », - v

“te la C1ta del‘titulo antecedente,'COn los datos de su re-

g i- s

"ngtTO, Sln este requxslto no procederé ia inscripcidn, a

s

menos .que, ante el registrador se demuestre la procedencia

con el respectivo titulo inscrito.

A falta de tftulo antecedente, se expresard esta circuns-

tancia con indicacidn del modo en virtud del cual el enaje-

nante pretende justificar su derecho'.

De la norma citada es necesario indicar que se desprende
el Tracto Sucesivo, consistente en la concatenacidn que
debe existir en el registro, en el cual el vendedor debe

ser el anterior comprador, y el comprador sera el vendedor

posterior. Asi mismo el titular del derecho de dominio

debe ser el deudor hipotécario, y el acreedor hipotecario

quien con posterioridad cancele el gravamen hipotecario.
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Un tftulo no podri ser inscrito, si en &1 no se hace mencidn

al titulo antecedente'debidamente registrado, que da el de-

]

: ’
recho a transfefir el dominio, a constituir gravamen hipote-
cario, o cancelar tal gravamen. Si no fuere posiBle indi-
car dicha ex?licécién'en el tftulo que se,presenta para su
registro, podré el interesado probar al registrador que si
es titular del derecho que transf:ere, limita o cancela,pre-
sentando el . documento que constltuyo el derecho a su favor,

ke ,‘M- .

.debldamente reglstrado.

Se ha pfetendido la confusidn o confundir el Gltimo inciso
del ért; 52, porque algunos piensan que cualquier explica-
cién justifica el derecho, asi se han presentado para el
registro escrituras en las cuales se p}etenhe justificar

el derecho en informaciones sumarias de testigos acusando
la posesién: La justiﬁicécién del derecho, sin titulo an-
tecedente, se da en cuanto a cualquiera de los modos de ad-
quirir el dominio, en los cuales resulta dificil observar
el Tracto Sucesivo,como en la prescripcién ordinaria adqui-
sitiva del dominio, declarada por un juez de la replblica
mediante sentencia. En este caso se solicita al registra-
dor la inscripcidn de una sentencia, mgdiante la cual se
constituye el dominio sobre un inmueble, sin expresar o
presentar un titulo antecedente, pero s% justificando el
derecho en la posesibn marerial de mas de veinte afios,la

cual conduce al modo de adquirir la propiedad, llamada
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"prescripcidn o Usucapidén", entonces lo que se debe expresar
es el modo de adquirir el dominio; pero el modo de adqui-

- .4

‘rir_jurfidicamente hablando.

La finalidad de pste principio, dice el Texto del Foro de

. L -

" Registro de Cartagena, es organizar los asientos, de mane-
xra;dueféxpre§en con toda.exactitud, la sucesidn ininterrum-

vtpida;deAlostderechos que recaen sobre las mismas fincas de-

P o ah EY

.:~;'gtefminéﬁdbdglgeﬁlacé@de;cadawuno de ellos .con el .causante

?
H

inmediato.

'2.1.7 La £6 pblica.

Consiste en la confianza que da el registro de instrumen-
tos pﬁblicos a los colombianos, en cuanto a los actos y do-
cumentos due cumplen con esta solemnidad, E1 registro o

la inscribcién crea un ambiente de seguridad en la mente

de las ?erSOnas que participan en la relacidén juridica.
Precisamente la publicidad contribuye a la fe pfiblica,por
cuanto aquélla permite el conocimiento de la comunidad en
cuanto a los derechos reales que constituyen, modifican,

gravan o limitan el dominio sobre los inmuebles.
La fe pfiblica registral se expresa en el art. 43 C.R.I.P,,

asi: "Ninguno de los titulos o instrumentos sujeto a ins-

cripcibén o registro tendrid mérito probatorio, si no ha si-
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:ﬁpo inscrito o registrado en la respectiva oficina”, también
"el art. 44 imprime fe pfiblica al registro cuando dice que
por regla general ningﬁnititulo o instrumento sujeto a re- *
gistro o inscripc{6n surtiré efectos respecto de teréero,
sino desde la fecha de.aquél. Coadyuva a dar seguridad"pﬁ-
blica, en cuanto ;1 registro, lo establecido en el art. 54
"Las oficinas de -registro expedirén certificados sobre la“
Qituécién_juridica'de los .bienes sometidosta registro...",
.;tcbn;l§4¢ﬁéi¢queagf;%érq5gueaias4certificacionesAdadas por

el reéistiadorfdé'instrumentos piblicos son las Unicas que

informan la realidad juridica de un inmueble, en lo referente

a la propiedad, su:. cargas Yy limitaciones.

Por todo lo anterior expuesto, llegamos a la conclusiQnAde
que la realidad juridica de los bienes inmuebles esté conte-
nida en la matricula inmobiliaria o en los folios reales |
respectivos ,aunque esta verdad formal o registral no corres-
ponda a la"verdad verdadera” de que hablaron los romanos.
Hacemos tal afirmacién en virtud de que el registro es lle-
vado por seres humanos que incurren en eIrrores, y dichos
errores desvian la realidad,juridica de los bienes raices,
aunque ellos:-se tengan como cierto o verdadeg, debido a la
confianza pGblica que inspiran.

2.1.8 Lla Legitimacién.

Es 1la presuncién legal que imprime el registro o inscripcién
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en cuanto a la titularidad de los derechos reales, principa-
les y accesorios sobre los bienes inmuebles. En considera-

- c16n a lo observado en el registro, quien- aparezca como pro-

>

pietario se reputa-dueno mientras no se declare Jud1c1a1-
mente la falsedad del registro. Contribuye al comentario
el art. 756 del Cédigo Civil cuando dice que se ‘efectuard
la tTaGIC16n del dominio de los bienes raices por 1la 1nscr1p~

cibén del titulo en.la of1c1na de registro de instrumentos

2 -
ol

pﬁbllcos..*Con;loﬁanterlor, queda claro que el ultlmo pro-
"pietario inscrito, es. con51derado el dctual yflegltlmo titu-

lar del derecho de dominio sobre el inmueble.

Por ﬁltimo, veamos el alcance de este principio, segin Roco
Sartre; '"Se presume que el dominio ¢ los derechos reales 1ins-
critos en el registro existen y pertenecen a Su titular'en

la forma determinada por el asiento respectivo, preciséando-
se.también que tiene la posesiénnde los mismos, asi como tam-
bién se presume extingui&o el derecho a que se refiere un
asiento anulado,-cuyas presuncilones actuarén, mientras los
tribunales no declaren la inexactitud del correspondiente

asiento"
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3. ACTOS Y DOCUMENTOS SUJETOS A REGISTRO
« 3.1 ACTOS JURTDICOS REFERENTES A BIENES';NMUEBLES.
3;1;1 Concgﬁtoﬂhe Acto Juridico,

Por acto jurfdico se entiende toda manifestacidn de la vo-
luntad del hombre que produce efectos juridicos, es decir,
crea, modifica, aclara o extingue un derecho. EIl acto ju-
rfdico puede ser Unilateral o Bilateral, seglin sea una o

varias personas que manifiestan su voluntad para producir
un mismo efecto juridico, o dos o mis personas las que ma-
nifiestan su voluntad, para producir resultados juridicos

conforme a sus distintos intereses,

3.1.2 Concepto de Bienes Inmuebles.

\

"Inmuebles o fincas o bienes raices, son las cosas que no
pueden transportarse de un lugar a otro; como las tierras,

minas y las que se adhieren permanentemente a ellas, como

los edificios, los &rboles.
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Las casas y heredades se llaman predios o fundos", Art. 656
del Cédigo Civil Colombiano.

"Las plantas son inmuebles, mientras estén adheridas al sue-
lo por'sus faiceg, a menos que estén en macetas o cajones

v -

ai que puedan transﬁortarse de un lugar a otro" Art, 657 del

U oclc.

o
i .
: e :

Nosfreferimoéééﬁuik?lﬁcriterio de «<inmueble enrsentidores-
/

vtrictO:
Es preciso tener en cuenta que la definicidén que de bienes
inmuebles trae el Cédigo Civil, corresponde a una €poca en
que la ciencia y la técnica se encontraban tan atrasadas,
que era imposible mover o rodar tales cosas de un lugar.a
otro, es decir; resultaba imposible trasladar una edifica-
cién; Hoy; gracias al avance cientifico es posible trasla-

dar o correr un edificio de un sitio a otro.
No obstante, la anterior observacién, creemos que tal defi-

nicidn contiene los criterios que aGn hoy se consideran para

clasificar un bien en la categoria de los inmuebles.

40



3.2 ACTOS REGISTRALES.
3.2.1 lDeclaraciones.

Son.manifestacio?es de la voluntad que hace una persona, con
capacidad y facultad para disponer de 1os'derechos; afecta-
dos con tales manifestaciones, Asi tenemos las declaraciones
testamentarias; en virtud de las cuales una persona, median-
te_un;acto;llgmadOﬂteétamento, dispone de sus bienes,-para

que'ta1~disposici6nitengavefecto después de su muerte,

Aunque dentro de la fortuna del testador no se cuenten bie-
neS'raices; bor mandafo del Art. 41 del Decreto 2163 de 1970,
' dichas declaraciones deben ser inscritas en el registro cen-
~tral del testamento; Debido a la no organizacidn del mencio-
nado registro por-parte del gobierno, estas inscripciones se
l1levan a cabo en un libro especial para testamentos, que se
halla en la oficina de registro de instrumentos wofiblicos,
tal como lo ordena el Decreto 208 de 1975, en su articulo

lo. y el Decreto 1265 de 1,975 respectivamente,

Es esta la finica -excepcidn, en cuanto a la inscripcién de

actos no referentes a inmuebles, cuando en tales declaracio-

nes no se disponga sobre ellos.

Los poderes generales o especiales otorgados por escritura
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pﬁbiica,'que hacen parte de las declaraciones, no son hoy
r}gﬁstrables;-debido a que.el-articulo 2 del citado Decre-

t3+208 def1975; fue anulado, por el Consejo de Estado por

sentencia del 4 de febrero de 1976.

I
Las declaratorias 'de construccidn y mejoras tienen ocurren-

cia cuando se ha modificado la estructura fisica del inmue-

ble,'bor?haherFedificédo en suelo propio,-%jeno O'baldio,’

.Lo que ‘antes vera:un lote¥o solar, hoy.es-un casa#lote, o

Y

un edificio. Para que dicho cambio fisico se legalice, debe

“ el propietario del inmueble o quien haya realizado la cons-

" truccidn y mejora, (en cualquier caso de los anteriormente

mencionados), declarar tales hechos ante el Notario, y lue-

~go presentar el documento que E€ste le expida, ﬁara el regis-

tro correspondiente, Con lo anterior se logra que en el Fo-

~lio real'aﬁarezda el estado fisico del inmueble,

Es importante distinguir la declaratoria de linderos y me-
didas actuales; que también se denomina actualizacidn de
linderos; de las aclaratorias de escrituras en cuanto a
linderos y medidas, La diferencia estriba en que las pri-
meras se trata de la declaracidn o afirmacidn del titular
del derecho de dominio acerca de los linderos y medida;,
debido a la revisifén realizada por un ingeniero o el cambio

de nomenclatura en una Urbanizacidn; en tanto que la acla-

ratoria se hace en virtud de los errores cometidos por los

42
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. Existen otras declaraciones ;sobre el estado fisico de los

. bienes~inmuebles,..que revsiten interés en ‘nuestro-estudio,

otorgante de una escritura, al referirse a los linderos y

medidas del inmuebié'bbjeto del acto, De manera, que me-

3 - . ° R - "
diante .una declaratoria ante Notaria, el propietario de un

L]

bien rafz, puede solicitar al Registrador de Instrumentos

‘PGblicos que modifique los linderos y medidas de su predio

en el Folio de Matricuia;

Ba s oh

A
: -

E
-

/
’ i/
porque con ellas se registran las fusiones y desmembracio-

nes de un inmueble.'Tales declaraciones Teciben %106s nombres

de: Divisiones,cuando un inmueble se fracciona en varias

ﬁorcionesﬁ Sggregacién; cuando de un predio mayor extensién
se desprende una porcién; Loteo; es la divisibn de un te-
rreno en lotes mis 0 meENos bequeﬁos; conforme a las dispo-
cisiones legales sobre urbanismosﬁ Englobe; es la fusidn de
dos o mis loteos; para constituir uno de mayor extensiodn,
Todas estas categorias de declaraciones se justifican por-
que contribuyen al comercio de los bienes inmuebles. Ca-
be afiadir, que s6lo pueden hacer estas declaraciones los
propiétarios, es decir, las personas que tengan el dominio

sobre dichos bienes.

Existe .también, la llamada declaratoria de accesidn del

suelo.
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"E1 artfculo 713 de]'CGdigd Civil Colombiano define la acce-

'51on a51°-'"La acre51on es.un modo de adquirir (673), por el

. .
,:cual el duefio de una+cosa,pasa a serlo de ‘lo que ella produ-

L i {,ir'.i R

ce o de lo que se junta-a ella,..". Mds adelante el articulo

720 ‘del mismo estatuto seiiata "E1l terreno de aluvidn accede

*

a las heredades riberefias, dentro de sus respectivas lineas

de demarcac1on, prolongada directamente hasta el agua' pero

-en Puertos habllltados perteneceré a.la Unlon...'. Contri-

“ -

vbuye*al«respectokelwartfculo 719 del mismo C6d1go, cuando

-define como-aIUV1on, el aumento que recibe 1a’ ribera del rfo

o lago, por el lento e impercebtible retiro de las aguas,
Observamos de acuerdo con las mormas legales c1tadas, que

en nuestro pais es posible adquirir el dominio del suelo,

"cuando un rio o lago aumenta su ribera en forma natural, de-

jando las &reas desocupadas bajo el dominic de los propieta-
rios de los inmuebles riberancs, conforme a las reglas des-

critas en el arficulo 721 del Cédigo Civil,

Con fundamento en las nofmas citadas, se puede adquirir el
dominio del suelo; y para tal fin debe hacerse la correspon-

diente declaratoria ante notario.

Asf mismo, mediante una declaracidn, puede el titular de
un derecho de cr&dito hipotecario cancelar el gravamen Cons-
titufdo a su favor. Tal caso ocurre cuando habiendo una

hipoteca a favor de A, este por haber recibido el pago de 1la
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deuda, o sin haberlo recibido, d& por cancelado el gravamen

hipotecario. )

o N .
B

.

La detlaracién de donacién de bienes a favor de cualquier

persona, debe hagerse ante notario cuando se trata de in-

- mueble., Es importante sefialar que segﬁn el articulo 1458

del C6digo Civil, debe insinuarse la donacidn entre vivos

_cuando el ,valor de la cosa exceda de dos mil pesos, porque

- de ‘lo-contrario, esta serd nula en el excedente. "'Se en-

tiende por ihsinuacién la autorizacidn de jueé competente
solicitada por el donante o donataric". De modo que si el
inmueble que se declaré donado excede en su valor de dos
mil pesos, se debe‘acompaﬁar a la declaratoria la senten-
cia judicial de insinuaciénde donacidn del juez competen-

te.

La declaratoria de revocacidén de donacidn ﬁrocede cuando

el donante arbitrariamente declara sin efecto la donacidm.
La revocatoria es procedente mientras no ha sido aceptada
la donacién entre vivos, o no se ha notificado la acepta-

cidén al.donante,

. ’
En la ley 182 de 1948, la cual se expresa asi en su articu-
1o 1o. : '"Los diversos pisos de un edificio, ¥ los depar-
tamentos en que se divida cada piso, cuando sean indepen-

dientes y tengan salida a la via ptiblica directamente ©

45

s6



LT

I

T

p et B T o - - Y e v
A I T B ol U, o N

:
5
:
¢
¥

por-un pasaje comin, podrdn pertenecer a distintos propicta-
rios,-de acuerdo con.las disﬁoéiciones de esta ley'. El De-
creto'reglamentario deéesta ley, es decir, el 13}% de 1.959,
fue modificada sustancialmente por el decreto 107 del 19 de
enero de 1983. Segln el Decreto Gltimamente citado, se ha
facilitado para'constituir propiedad horizontal separada:
Por ser de interés actual el decreto 107 de 1983, vy tenien-

do en cuenta la importancia que reviste en este estudio;
. . " P T o . -

LR

.acordamos+incluirlo -en :su*totalidad.

e,

"Decreto'nﬁmero‘107 de 19 de enero de 1.983, por el cual se
reglamenta la ley 182 de 1948, el numeral 6 deil articulo 4
del Decreto 2610 de 1.979 y se derogan algunas disposicio-

1" b

nes.-

El Presidente de la RBeptblica de Colombia, en ejercicio de
las atribuciones que le confiere el ordinal 3 del articulo
120 de la Constitucibén Nacional y el .articulo 19 de la ley

182 de 1948. Decreta:

Articulo lo. Para efecto de los artficulos 10 y 11 de la ley
182 de 1948, el propietario o los propietarios de los diver-
s0s pisos o departamentos de un inmueble construido o por

construir podréin adoptar el reglamento de copropiedad sin

necesidad de autorizacién distrital, municipal, departamen-

tal o metropolitana.

46
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Artfculo 20. El reglamento de copropiedad deberd elevarse a
escritura pablica y prd%bcqlizéf§é junto con los .siguilentes

documentos: .

a) Copia de los planos arquitecténicos apiobados.

b) Licencia de construcciéh o su equivalente.

c) Un proyecto de la divisién de la propiedad.

:d) .Una memoria descriptiva del inmueble eg la cual se de-

o t;rﬁiﬁe=sh.ubi¢aci5ni;nomenclatura; especificaciones de-

talladas de la construccién y las condicionés de seguri-
dad y salubridad.

e) Un plano del edificio, que muestre la localizacién, lin-
deros, nomencléturé, y érea de cada uno de los pisos ©

departamentos.

Articulo 3o. La declaracién a que se refiere el articulo

19 de la ley 182 de 1948, se enteﬂderé emitida cuando la Se-
cretaria de Obras PGblicas o la entidad o funcionario que
haga sus veces expida la licencia de construccién o su equi-
valente, de acuerdo con los requisitos sefialados por la. au-

toridad competente.

Artfculo 40. En el reglamento de copropiedad deberd especi-

ficarse lo siguiente:
a) Nombre del propietario y determinacién de los titulos.

47



b) Determinacibn del inmueble por su ubicacién sobre las

vias pﬁblicas; nomenclatura urbana; medidas 1ongitudina1es
de cada ladokdel terreno, Yy la. 5uperf1c1e del mismo; altu-
ra de cada plSO 0. departamento, y numero que lo distinguen

e 1ndlcac16n del pombre distintivo del edificio construido

| L]

0 proyectado.

c) Para. efectos de- determlnal el ared y 11nderos el inte-

- - ,&& . -1?—,
*resado*podra~optar;poraunvs1stema graflco o descriptivo de

los inmuebles que conforman el régimen de copropledad.

El sistema grafico consiste en hacer referencia al plano
de que trata el literal ) del articulo 20. de este Decre-
to. El sistema descriptivo consiste en- verter las especifi-

caciones del plano anotado a una forma literal.

d) Determinacién por 4rea y linderos uso .y destino que de-

berad darse a cada piso o departamento.

e) Determinacidén completa de los bienes afectados al uso
24

comih.

f) Determinacién de la proporcidn con que cada propietario

deberz distribuir a las ekxpensas necesarias para la adminis- .

tracibén, conservacibn y liberacidn dc¢ los bienes comunes;

asi como el pago de las primas dc¢ seguros.
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En el reglaﬁento se expresard que las cuotas proporcionales
de que.trata este literal.serdn sefialadas con relacién al
"\ - . .
: . ) o
coeficiente de copropiedad determinado por el cuyociente,

restante de dividir el 4rea privada de cada unidad, por el

drea total privadg del edificio.

g) Indicacién de los derechos y obligaciones de los copro-

pietarios'y requisitos que deben llenar para introducir mo-

S N . '
dificaciones a Jos.departamentos o0 pisos.

——

*

h) Funciones, épocas de reunidén, forma de citacidén, quérum,
mayorfa, etc., de la asamblea de copropietario, la cual se
reunird por lo menos una vez al afio.

i) Forma de eleccién, duracibén, obligaciones y facultades

del administrador.

Articulo 50. Para los efectos del numeral 6 del articulo 4
del Decreto 2610 de 1.979, cuando se trate de edificaciones
que sean objeto de permliso en el reglamento de propiedad ho-
rizontal las normas de administracién en é1 insertas, serén
rédactadas de acuerdo. con un modelo general aprobado por la
Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que otros bie-

nes con destinacién diferente 2 vivienda puedan acogerse zal

mismo.
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Artfculo 60. Derdéguese,los articulos 2, 3 y 4 del Decreto

reglamentario 1335 de 1.959 y-demés normas que le sean con-

i

.trarias.

Articulo 7o0. Esge decreto rige desde la fecha de su expe-

"

dicidn.

Rubliquese y cﬁmplase. Dado en Bogoté, a 19 de. enero de
.198§,: Belisario Befanéur.'"El ministrc de Ficienda y'Cré-
dito Piblico, Edgar Gutiérrez Castro. EL Ministro de Jus-
ticia, BernardO'Gaitén Mahecha. EFl Ministro de Desarrollo
Econémico, Roberto Gerlein Echeverria. Z1 Ministro de Obras
yPﬁblicas, José Feriando Isaza Delgado"

Con este Decreto se facilita 1la constitucién de regiamento
de propiedad horizontal, por cuanto se omite el engorroso
trdmite ante la alcaldia que- establecla el Articulo 2 del

Decreto 1335 de 1.959.

COncluimos considerando la propiedad horizontal o copropie-
dad cémo un régimen que limita hasta cierto punto el .ere-
chc dé dominio que tienen los propictarios del piso, apz-ta-

mentos, locales o garajes, y.los derechos limitados en cuan-

to al uso de ciertas zonas comunes, como son 105 pasillos,

escaleras, etc.
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3.2.2 Patrimonio de Familia.

) o . - . ! ’ +

La constituciénde-patrimonio de .familia hace parte de los
. ....' e _:' e '. . > .

actos unilaterales que limitan el dominio. . Esta institu-

cién se encuentra,regulada en nuestro sistema juridico en

la Ley 70 de 1931 y la.Ley 91 de 1836.

. .;?

70 de 1931 reza: “"Autorizase la,

.E1 articulo io. de la Ley

3 [ IR T s wa

Fl

-coﬁs%itUpjéﬁkﬁﬂfévg}ﬁdétiSHa*familia:.déQﬁn patrimonio es-
pecial, con la caiidad'de~no embargaﬁle, Yy bajé la domina—
cibn de.patrimonio de familia". El patrimonio de familia
sélo puede constituirse sobre el dominio pleno de un inmue-
bie, que no-esté gravado con hipoteca, censo o anticresis,
y.cuyo valor no. sea mayor de diez mil pesos, al monto de

su constitucién. Como se observa, 1a_cﬁantia que sirve de
iimite para la constitucién, estd desactualizada, debido a
que en nuestro medio no hay iﬁmueble avaluado en diez mil
pesos. El patrimonio de familia tiene un régimen legal sa-
grado, segln lo establecido en los articulos siguientes de

la citada ley.

Articulo 21 el patrimonio de familia no es embargable, ni
aun en caso de quiebra del beneficiaric. "El consentimilento

que €ste diere para el embargo no tendréd efecto ninguno.

Articulo 22. El patrimonio de familie no puede ser hipote-
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cado ni gravado. con censo, ni dado en anticres;s, ni vendi-
do por pacto de retroventa.

| a4
Para la consfituciéﬁ,de.un.inmueble en patrimonio‘de fami-
lia, tenemos dos vias o procedimientos: el consagrado en

$ .
el articulo 11 y ss de la Ley 70 de 1.931,7el cual es de

.carécter judicial; y el otro se encuentra regulado en el

articulo 1 de la ley 81 de 1.936, que ordena "En las ven-,

-:tas_de;viyienda.deuquer;ratan los articulos 7y 8 de la ley

46 de 1.918, que hagan-los municipios, elllnstﬁtuto de Ac-
cién Social de Bogoté, y deméds entidades similares a este
que actualmente existan, 0 que en lo sucesivo se creen y
que tengan autorizacién expresa del poder ejecutivo, los
comp{adofes deberén constituir, sin sujecién a las formali-
dades de procedimiento que Se prescriben en el capitulo i
de la ley 70 dé 1931, sobre lo que-compran, patrimonio de
famiiia no embargables, en el acto de la compra, por medio
de la escritura que 1a.perfeccionem..". El decreto Ejecu-
tivo 207 de 1949 hace. extensiva al Instituto de Crédito Te-

rritorial y el Decreto 1018 de 1.960 a la Caja de Vivienda

Militar.

Si no es por la existencia de estas disposiciones, nc po-
driamps hablar de patrimonio de familia en nuestra legisla-
cién, ya que no es posible constituir patrimonio deo familia

mediante el procedimiento judicial, por muchas razones den-
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tro de las cuales la: mas significativa es la cuantia en el
avalGo. Hoy, el patriménia de-familia se constituye fécil-

menteien.lds escrituras de-compraventa de vivienda ‘que hace

o .

el Instituto de‘C;édito Territorial: La Caja de Vivienda Mi-
‘litar, y otras engidadés de .promocién de vivienda popular,

sin tener en cuenta el avalﬁovde diez miil gesos y sin cum- .
plir el trémite judicial sefialado por la Ley 70 de 1931. . |
.vAdemés por excepc16n,al réglmen legal del patr1mon10 de fa-

“'_;"mllla estewse constltuyewsobreﬁlnmueble;gravado;con hipote-

ca,. cuando ésta es a favor de la misma 1nst1tuc16n social

que vende la vivienda.

De lo.anterior_concluimosgque el patrimonio de familia es

una verdadera limitacién del dominio, por cuanto el .propie-
tario de un inmueble gravado con esta institucién, no puede
disponer libremente de él, ni realizar actos que graven el

derecho que tiene sobre el mismo.

Para enajenarlo requiere el consentimiento del cbnyuge, en
el caso de ser casado, y del consentimiento de los hijos me-
nores, expresado @ través de un curador ad-hoc, nombrado al

efecto por el juez de menores, comoc lo dispone el articulo

23 de 1la Ley 70 de 1631.

Por Gitimo, puede constituirse un patrimonio de familiz por

otro, es decir, un bien constituido come patrimonio puede



v

: EE1 érticu1oﬁ879;HéiiC6digo Civil Colombiano define la-ser—

55

ser institufdo por otro bien que se encuentre constituido
en patrimonio de familia, pero si los beneficiarios somn me-

) . P : . - b
nores se.requiere de licencia judicial, proferida con cono-

-~

cimientos de causa, conforme lo dispuesto en el articulo

25 de la citada jley.

3.2.3%3 (Constitucién de Servidumbre.

vidumbre como un gfavamen impuesto sobfe un ﬁredio, en uti-
lidad ‘de otro predio dé distinto duefio. <Con lo anterior se
afirma, que la constitucién de servidumbre, ya sea de trén~
sito, agua, acueducto, luz, conduccién de~energia,'etc.,

es una verdadera 1imitacién del dominio para el propietario

del predio sirviente.

La servidumbre cualquiera que ses su clase, s. puede cons-
tituir por 1a declaracidn unilateral del propietario del pre-
dio sirviente a favor del otro fundo, tal declaracién puede
ser testamentaria o para que surta efectos en vida del pro-
pletario que 1la hace, se requiere en ambos casos, gque s5e ha-
ga ante notario y se eleve a escritura publica. Los articu-
los 937, 638 y 940 del Cédigo Civil sirven de fundamento a
nuestro punto de vista expresadc en los renglones anterio-

res. Claro estd que en los casos expresados debe mediar la

aceptacién o ratificacidén de lez servidumbre por parte del
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"l "

roplegarlo o poseedor del predio domlnante tal aceptacién

n ) G !f'p\«-«,

o ratificaciédn puede ser expresa o técita.

"

"3.2.4 Constitucién de Propiedad Fiduciaria.

El articulo 794 define que es la propiedad fiduciaria en los

siguientes términos: "Se llama propiedad fiducilaria la que

esté queta al gravamen de pasar a otra persona por el he-

[y AR
P

Tt

”ﬁ3ﬂ.dch04dexvenlf1carseguna cond1c16n.'fh, .Con :este.concepto’le-

et

gal de propledad flduc1arla tenemos que la in%iitucién es

"otra de'Las llmltac1ones del dominio.

Por regla general una.cosa se constituye en propiedad fidu-

ciaria unilateralmente, cuando el titulan del dominio la do-
. . *

na a favor de otra persona, pero solo en el evento de cum-

plirse una condicién. . E1 fiduciario conserva la propiedad

limitada, sujeto a la realizacibén de una condicidn, ia. cual

al hacerse efectiva, traslada el dominio de fiduciario al

fideicomisario.

Segin el articulo 796 del C6digo Civil, 1los fideicomisos
5616 pueden constituirse por acto entre vivos ctorgado en
isntrumento publlco, o por-acto testamentario.

Debe constituirse por escritura pGblica debidamente inscri-

ta en el registro de instrumentcs plblicos, todo fideicomi-
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so que afecte un inmueble. - As{ 1o, manda el inciso 2 del Ar-

tfculo nrecitado, -

Resulta importante observar, que la constitucién de fideico-
miso se hace lo mi?mo que en 1a.donaci6n; mediante declara-
ciones dei constituyente ante Notario: Claré que la validez
de tales declaraciones se ajusteﬁ a las disposiciones,lega?
les quellimitan la donacién entre vivos, para mejor explica-
cidn deI=asunto: traemos un aﬁorte de la jurisprudencia "Ca-
sacién "7 de marzo de 1932 Existen diferénciaé entre la
donaC1on entre v1vos, nura v 51mp1e, y la institucidn de fi-
delcomlso, nero como este Duede const1tu1rse a tltulo de do-
nacién, hay algunas disposiciones de'la donacidn que le son
aﬁ]icables, Eé inédmisible: ﬁof absoluta la aseveracidn
de.qué el fidéicdmigo a titulo de'doﬁécién se rige ftinicamen-

te éor los ﬁrecébtos del titulo 8 del Libro 2 del C.C.

Desde luego el fideicomiso de que se trata a menester insi-
nuacidn, cuando la cuantia lo exija, con arreglo al articu-
lo 1460 del propio Cddigo; y también es preciso que el fidu-
ciario lo acepte, pues asi lo dispone determinantemente -el
Articulo 1470, y el 1471 vuelve a hablar de esa aceptacidn"
El fideicomiso s8lo puede constituirse sobre la totalidad
de una herencia; sobre una cuota determinada de £lla o so-

bre uno o mis cuerpos ciertos, Articulo 795 del Cod. Civil.
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No .sobra expresar que el constituyente del fideicomisoc, pue-

Rl

de nombrar no sdlo uno sino dos o m&s fiduciarios, y dos o,

mis fideicomisarios, conforme lo dispuesto en el articulo

Al

802 del Cédigo Civil.

La propiedad.fiduciaria puede sex enajenada entre vivos, Yy

)

transmitirse por causa de muerte, pero en cada uno de 10s

casos, con la obligacibén de mantenerla indivisa, y sujeta

.al gravamen de restituirla, bajo las mismas condiciones en

'que la tenfa el fiduciario o constituyente que ia enajend

o de quien se heredd.

. Carece de la posesién y derecho real sobre la cosa el fidei-

comisario, Yy ﬁﬂicamente cuenta con la expectativa sobre

ella. En virtud de tal expectativa, la ley le concede 1la
facultad de impetrar las providencias conservativas que le
sean favorables, cuando 1la propiedad pareciere peligrar O

deteriorarse en manos del fiduciario ¢ tenedor.
3.2.5 Constitucién de Usufructo.

El usufructo se constituye por acto unilateral, cuando es

a titulo gratuito o donacién, conforme lo. prescribe el ar-
ticulo 825, numeral 3 del Cédigo Civil. Mediante esta ins-
titucidén se impone una limitacidén ai derecho de dominio,

por cuanto el propietarioc o constituyente counserva la nuda

57

88



_propiedad, mientras que el usufructuario tiene la posesidn,

uso y goce de la cosa.

+
*

Para que se entienda perfectamente constituido el usufructo
sobre bienes inmugbles, es indispensable que se otorgue por
escritura piiblica, la cual debe registrarse en la oficina

correspondiente.

Segn el articulo 832, la nuda propiedad puede transferirse
f

por acto entre vivos, y transmitirse por causa de muerte.

Y continGa diciendo el mismo articulo. El usufructo es in-

transmisible por testamento o abintestato.

. E1 usufructo por donacién también es un acto unilateral de

la voluntad del constituyente, y al igual que en la dona-
cidén y demés actos unilaterales, debe mediar la aceptaciédn

del beneficiario, que en este caso se llama usufructuario.

Concluimos esta parte, afirmando que esta clase de usufruc-
to se constituye por las declaraciones que haga el propie-
tario“de la cosa ante el notario, y si se trata de usufruc-
to sobre inmueble, inscribirlo en el competente registio 1la

escritura otorgada por el notario al respecto.

.
7
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3.2.5.1 Actos Juridicos Bilaterales.

N ’
Antes de entrar.al estudio de esta clase de actos, es bueno

.

recordar algunos detalies que consideramos no dejarlos de

mencionar. i

Como bien podemos conocer que los actos jurfdicos, es una

de las fuentes de las obligaciones; pero que en la antigue-
dad no tenia esta denominacién, sinc Gue eran denominados
como Contrato y Cuasicontrato, esto debido al cumpiimiento
de las formalidades, asi, si se cumplian todas las formali-
dades o se lienaban los requisitos exigidos se denominaban
Contrafo y si no, entoncés se llamaban Cuasicontrato. Pero
con el transcurrir &€l tiempo y con ¢l desarrollo del ‘dere-
cho, tom$ una denominacién técnica, de acto jurfdico, ya

sea si cumplia los requisitos o mo. Pero como s6lo nos in-
teresa es el estudio de los contratos, dediquémonos a éstoé,
pero sélo y Gnicamente aquéllos que estan sometidos a regis-

tro.

Los contratos bilaterales o contractuales, son aqueilos €n
donde intervienern dos o mds voluntades y en donde todos se
obligan reciprocamente, tal definicidén se desprende del ar-

’

ticulo 1496 del Cédigo Civil.

Esta clase de contrato puede presentarse de muchas maneras,
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como son: la compraventa, permuta, la dacién en pago, la

hipoteca, la prenda agraria, etc.
3.2.6 Compraventa.

' . .- . .
El articulo 1849 del Cédigo Civil la define de la siguilente
manera: "La compraventd e€s un contrato en que una de las
partes se.obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dine-

ro. Aquélla se dice vender y esta. comprar'.

En sentido restringido, la compraventa €s un contrato en
virtud del cual una persona se obliga a transmiyir a otro
el dominio o propiedad de una cosa, a cambio de una suma
de dinero, cumplieﬁdo éon la formalidad de inscribirlg en_la

oficina de registro de instrumentos publicos, como ya se di-

jo en su oportunidad.

Como ya se dijo que el precio de la compraventa debe ser en
dinero, de lo contrario, no estariamos en preseuncia de una
compraventa, sinoc de otro acto juridico, como una permuta,

un comodato, etc.

El término dar que emplea el Cédigo Civil es demasiado am-
plio, por cuanto este puede comprender no s6lo la compraven-
ta propiamente dicha, sino ia trasmisién de todos los dere-
chos reales, como puede ser el usufructo, la servidumbre

tal como se observa del articulo 825 del Cédigo Civil, que
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dice: "El usufructo puede constitulrse mediante venta...'".

Como ya se dijo que el término ‘dar es demasiado amplio, asi

mismo la venta si debe emplearse en toda su extensidn, por-
. . N

que se pueden vender las cosas corporales y las incorporales,

'segfin lo dispuesto en el articulo 1866 del Cédigo Civil.

De la definicibén de la compraventa se deduce, que es un con-

trato bilateral, oneroso y conmutativo.

Es bilateral porque .ambas partes se obligan reciprocamente,
la una a entregar una cosa y la otra a pagar un precio por

la cosa recibida.

Es dneroso, porque ambas partes se entienden que han recibi-
do u obtenido utilidad, la una el bien y la otra el dinero,

o porque ambas partes se les ha gravado.

Es conmutativo, pues el precio que le da la una a la otra

parte, se mira como una equidad por el bien recibido.

De 'todo lo anterior deducimos, que el contrato de compraven-
ta es un acto entre vivos, porque se necesita para Su exis-

tencia, la manifestacidén de la voluntad de ambas partes en

forma expresa.

Para que la compraventa tenga validez juridica, tiene que
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reunir algunos requisitos indispensables como son: capaci-

dad, consentimiento, objeto y causa 1i¢ita y el precio, en
. <« . + . .

cuanto al consentimiento, tiene que estar exento de vicios.

Al

En cuanto a la caPacidad, ésta se presume, la capacidad es
la excepcidén, tal como lo indica el artficulo 1503 dei Cédi-
go Civil. ‘"Toda persona es legalmente capaz, excepto aque-

1la que la ley las declara incapaces.

. . ; H .
La capacidad legal de una persona consiste en poderse.obli-
gar por si misma, sin el mandato o autorizacién de otro, o

presionado por €ste.

La capacidad es de dos clases: de goce ¥ de ejercicio, la
primera se adquiere con -ei nacimiento y la segunda con 1la
mayor{a de edad, es decir, con los dieciocho afios. Pero en
la primera hay una excepcién, y es los derechos del hijo

que es§é por nacer. Pero la institucién de la capaucidad no
€ 5 tanp antigua como el contrato, por cuanto Su nacimiento
fue una adquisicién de las ideas individualistas de 1a re-
volucién francesa, antes de esta. revolucidn eran pocas las
personas que tenfan este don, por ejemplo los esclgvos no

la tenian, 'y otros la tenfian limitada con las llamadas Capi-

’

ti-Diminutio.

La incapacidad son aquellos impedimentos que tienen las per-

62



Zal

sonas, para poder obligarse por si misma; Yy puedep ser abso-
lutas y relativas, la primera genera una_nuliqad absoluta y

tiene efecto erga omnes, es decir, contra.todo el éundo. En-
tre los incapaces absolutos tenemos: los impidberes, varén

- menor de catorce afos y mujer menor de-doc§ afios, los demen-
tes, los sordo-mudos que no puedan darse a entender por es-

crito, ademds estén los quebrados, tal como lo indica el Cé-
digo de Comercio. Los incapaces:relativos,:son aquellos que

la ley los autoriza para ciertos actos, como las personas

. ) . ) .. ., {
juridlcas y los interdictos por disipacidn.

El consentimiento, elemento este, que consiste en la mani-
festacién o exteriorizacién de la voluntad, en forma tal

que esté exenta de vicios, como son el dolo, el error, la
fuerza y 1la lesién enorme. El primero éonsiste en la inten-
cién de dafiar, y que ese dafio se traduzea en un hecho mate-
rial. El segundo o sea el error, vicia el consentimiento
cuando recae sobre la .cosa, sobre la persona y sobre 1ias
cualidades, el error de derecho no vicia el consentimiento.
El tercero, o sea la fuerza, €sta puede ser fisica, o moral,
tiene esta ser tal que obligue a la persona a prestaflo; El
cuarto, o sea, 1la lesién enorme, presenta caracteristichs

especiales:para que se de en el contrato de venta; para el

vendedor cuando recibe menos de la mitad del justo precio
y para el comprador, cuando paga mis del doble del justo

precio.
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Otro de los elementos de la compraventa es la cosa, €sta
tiene que serilicita, por cuarto las cosas licitas van con-
tra ei derecho. Este elemento junto con el objetd'van in-
timamente ligados, porque generalménte en la practica se
ha visto que el opjeto es 1icito 0 no si-la cosa lo es tam-

F

bién.

En cuanto al precio, ﬁltimo elemento de_lé-compraventa, es
la contraprestacién que se¢ da por le cosa recibida y debe

ser en dinero. El precio debe ser determinado o determina-
ble, de lo contrario no habria compraventa, por la explica-

cibén que se hizo al inciar este tema.
» 3.2.7 Pacto de Compraventa.

El articulo-1939 del Cédigo Civil lo define asi: "Por el
pacto de retroventa el vendedor se reserva la facultad de
recobrar la cosa vendida, reemboisando al comprador la can-
tidad determinada que se estipulare o en su defecto la que

le haya costado la compra".

En la actualidad ha perdido uso este pacto, puesto que ha

sido reemplazado por una institucidén con mavor ¢ficacia co-

‘mo es la hipoteca.
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Pero en los bienes muebles ha sido todo lo contrario, ya
que ha relega&o a la prendg a un segundo plano, debido & la
rapidez que exige el comercio, porque no hay que achdir a
ia justicia para que autorice la Ve;ta en pablica subasta,
.sino que transcuryide el tiempo estipulado Yy el vendedor
no recobra la cosa, ésta pasa autométicamente al. dominio

del acreedor.

Pero este pacto se ha prestado para cometer abusos como la
usura y peor ain, le han cambiado 1a denominacién y se anun-

cian como compraventa.

Concluimos diciendo que el pacto de retroventa, es la facul-
tad que tiene el vendedor de un bien de recobrirlo siempre
y cuando se cumplia con lo pactado o estipulado en el contra-
to, si no cumple 1la condicién corre el riesgo de perder el

bien objeto del contrato.
2.Z2.8 Pacto Comisorio.

El Cédigo Civil dice: “por pacto comisorio se estipula ex-
presamente que, no pagidndose el precio al tiempo convenido,

se resolveri el contrato de venta.

Entiéndese siempre esta estipulacién en el contrato de ven-

3

ta, y cuando se expresa, toma el nombre de pacto comisorio.
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.Este pacto se utiliza mas que todo cuando se paga cCon poste-
rioridad a la venta de un bien, o sea la estipulacién de
quedar.resuelta.la venta a falta del pago del preéio, éste

tiende a ser més eficaz que cuando se trata de la accibén re-

solutoria. f

El pacto comisorio no tiene como finalidad reducir ei tiém-
po para que~la persona pueda rescindir el conirato si }a
otfa*f#rte no lo ha pagado, el fin primordial de este pacto
es hacer més fdcil.el ejercicio de la accién resolutoria
por parte del titular, por cuanto lo faculta por si solo y

sin el ministerio de justicia, declarar resuelto el contra-

to de venta.

_El pacto comisorio tiene un miximo de cuatro afios y si se

estipulan mis, los restantes se tendrén por no escrito.

3.2.9 Pacto de Indivisiédn.

Este pacto consiste, en la facultad que tienen las personas
para estipuiar que no se pueda dividir un bien raiz. Pero
esta estipulacién o pacto no puede exceder de cinco afios,
teniendo en cuenta que nadie estd obligado a permanecer e¢n
la indivisién, pero transcurrido ese lapso podrd renovarse.
Esto se desprende de lo dispuesto en el articulo 1374 del

Cédigo Civil que dice: 'Ninguno de los coasignatarios de
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una cosa universal o singular seri obligado a permanecer en -

. ° ! *

la indivisidn; la particién del objeto asignado podréd siemw &

pre pedirse, con tal que los coasignatarios no hayan estipu- -
' »

lado lo contrario.

3

No puede estipularse proindivisos por mis de cinco afios,

pero cumplido este término podré renovarse. el pacto.

Las disposiciones precedentes no se extienden a los lagos
!
de dominio privado, ni a los derechos de servidumbres, ni

a las cosas que la ley manda mantener indivisa, como la pro-

piedad fiduciariaV

Se podré hacer 1la divisién, ya sea por un mandato testamen-
tario, por solicitud.de parte o por mandato judicial en ia
primera forma es admisible siempre que no viecle o contrarie
derechos ajenos. Esto quiere decir que si un coasignatario
lo fuere bajo condicién suspensiva, no tendréd derecho para
pedir la particidén mientras penda la condicibén. Pero los

ctros coasignatarios podran proceder a ella.

Si el objeto asignado sea una fiducia se procederid como se

hace con 1la propiedad fiduciaria.

Los tutores y curadores no podran hacer la particién de 1la

herencia, pof expreéa prohibicién de la ley, salvo algunas
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ro no se paga por la contraprestacién recibida, que contra-

ria.con las actividades comerciales.

De lo anterior deducimos que esta élase de contrato en la
précticé de hoy en dia ‘poco existen por noodecir que no se
presentan y los que se dan, el mutuante tiene en el fondo
un interés que no se manifiesta como en el arrendamiento.
Cdmo en toda clase de contratos hay leigaéiones para las
partes, la una de entrégar el bien y la otra de gozarlo y
conservarlo en la misma forma en que lo recibi% pero nunca
desmejorarlo, salvo el deterioro por el normal uso que su-
fra. Esta clase de contrato se parecen a los de uso y ha-
bitacién, por el fin que encierran éstos.

. . N

3.2.16 Anticresis. ' .

Es un contrato bilateral en virtud del cual una persona le
entrega a otro un bien, para que €ste se pague el crédito

con 1os frutos producidos por el mismo.

El articulo 2854 del Cédigo Civii lo define asf{: "Es un
contrato por el cual se entrega al acreedor una finca raiz .
para que s¢ pague con sus frutos'. '

49102 :
Algunos autores denominan a este contrato como.de prenda in-

mobiliaria, porque es parecido al contrato de prenda pero
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se diferencia en que el anticrético no goza de la preferen-
~cia que tiene el acreedor prendario, en ia .anticresis se
venden s8lo los frutos, aQemég en la gnticresis se,entrega
es un bien raiz y en.la prenda se entrega es un bien mueble,

en el cual hay un derecho real.
\ .

’

La anticresis es un derecho real porque se perfecciona es’

con la entrega del biemn, claro estéd que este acto seré re-
_giétrado en la oficina de registro de instrumentos pﬁblicos

de la respectiva jurisdiccién. Y es bilateral, porque in-
tervienen dos voluntades.- Cono toda clase de contrato sur-

gen obligaciones; al deudor anticrético a eﬁtregar el bien

Yy pagar las mejoras que haga el acreedor anticrético, y el
acreedor anticrético a conservar el bien y de restituirlo .

cuando se haya cancelado el crédito.

Al 1gual que en el arrendamiento, la anticresis se puede

dar sobre un bien ajeno sin consentimiento del propietario.
3.2.17 Enajenacibén de Cosa Ajena.

M4s conocido como venta de cosa ajena, es un contrato. bila-
teral en virtud del cual una persona enajena un bien que le
pertenece en el momento de la celebracidn del contrato, pe- .
ro que en el momento del perfeccionamiento le pertenece o
es ratificada su actuacién por el verdadero duefio, de tal

suerte que le concede al comprador los derechos desde el mo-
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mento de la celebracidén del contrato, tal como lo dispone
‘el Cédigo Civil Coleombiano en sus articulos 1874 y 1875

4

Tespectivamente. .

De todo esto nos da a entender que en Colombia la venta de
, L3

cosa ajena vale, claro estd sin perjuicio de los derechos

del duefio de la cosa enajenada. Ademds debe estipularse el

precio en la escritura. Esta estipulacién puede hacerla un

tercero.

-

Como. en todo contrato de venta debe reunir los requisitos
exigidos y surgen las mismas obligaciones, especialmente
del vendedor cuando no se pudo entregar el bien por su cul-

pa, etc,
3.2.18 Renta Vitalicia.

Este. es uno de las especies de contratos aleatorios, es bi-
lateral, oneroso, solemne y real, en virtud del cual una
persona se obliga a pagar una pensién a otra persona duran-
te toda su vida. El Cédigo Civil en su articulo 2287 la de-
fine asi: Lla renta vitalicia es un contrato aleatorio en
que una.persona se obliga 4 titulo ONerosoc, # pagar a otro
una renta o pensidn periddica, durante la vida de cualquie-

ra de estas dos personas o de unm tercero.
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Muchos tratadistas han criticado esta clase de contrato por
cuanto lo consideran como un acto egoista; En efecto una per-
;soﬁa»ﬁueae enajenar todos sus bienes a cambio de una renta
vitalicia; trayéndole como consecuhncia perjuicio para sus
sucesores, 'inclugive dejaria de darle ayuda a quien le co-
}respondia por derecho; pero algunos los consideran muy be-

néficos porque le aseguraria de paso una vejez tranquila a

la persona,

En cuanto a la forma de establecer esta renta, el Cdédigo
establece que los contratantes son libres para establecer
la pesnidén que quieran, no determinando proporciona alguna
en su articulo 2291,

Como su nombre lo indica, debe constituirse ﬁor toda la vi-

da de una persona.

Cuando una renta vitalicia se hace para un tercero, ese
tercero debe existir en el momento de la celabracidén o cons-
titucidn, esto se desprende de los dispuesto por el Articu-
lo 2289 del Cédigo Civil.

Es un contrato bilateral porque ambas partes quedan obliga-
das; el que quiera la renta debe enajenar el bien que se
1lama ?recio de la renta ¥ el deudor de la renta o sea quien

adquiera el bien, pagar una suma de dinero peribdicamente,
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ademis es oneroso porque ambos se desprenden de su patrimo-

nio, es solemne porque tiene que hacerse por escritura pG-
) Pl

blica debidamente registrada, es real porque hay una entre-

ga del bien y es aleatdriO'ﬁorque est? sometido al azar, es

decir, a la suente,.

El beneficiario de la renta vitalicia, estd facultado para

-pedir la anulacién del contrato si el deudor no garantiza

el ﬁago-ﬁeriédicé de ¥la obligacidn,

.

3.2.19 Enajenacidn de derechos ‘sucesorales.

Conocido también como venta de derechos hereditarios. Es
un contrato real en virtud del cual un heredero (se obliga
a enajenar), a cambio de una suma de dinero, la universali-
dad de los derechos patrimoniales que resulten para €1 de

la apertura de la sucesidn,

Hay que distinguir entre la enajenacidén de derechos heredi-
tarios y la venta de determinados objetos (hereditarios)
.que forman parte de una herencia, a eso se refieren los

articulos 1967 y 1968 del Cddigo Civil,

La enajenacidn de los derechos sucesorales comprende el to-
do de la masa de bienes que le corresponde al heredero o

también puede enajenarse una cuota indivisa, llamada el
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todo del heredero; también puede enajenar una parte singu -

lar de lo que 1e,corre5§onde.

»

La venta de los derechos sucesorales

es la enajenacidn de

- ' 3 - .
una universalidad jurfdica o una cuota de‘ella. (Esta ena-

jenacidn siempre es entre vivos, como toda clase de contra-

to y cuando se enajenan los derechos
venta con un contenido. concreto y no

esperanza o derechos eventuales),

El enajenante tiene la obligacidn de
juridica de la herencia al comprador

el contrato,

Anteriormente esta clase de contrato
aleatorios, pero en la actualidad no
da la lesién enorme en actos tipicos

con esto la posibilidad del azar,

La venta de los derechos sucesorales
misma forma que la compraventa com@n

que se perfecciona. En esta clase de

sucg@sorales, es una

la venta de.una simple

entregar la posesidn

para que se configure

eran considerados como
es asi, por cuanto se

de contratos acabando

se perfecciona .en la
y ya sabemos como es

contratos se trans-

fiere no solo el activo, sino el pasivo del heredero, in-

cluyéndose la accién de peticidn de herencia, pero no 1la

calidad.
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3.2,20 La Transaccibn
El articulo 2469 del Cddigo Civil la define de la siguién-
te forma '"La transaccidn es un contrato en virtud del cual
las partes dan Por terminado un litigio extrajudicialmente

0 precaven un litigio eventual".

.Esta definicion la consideramos como incompleta por cuanto
no indica el cardcter bilateral, que es fundamental en es-

tos contratos, pero en otros si se admiten.

Las controversias de los derechos y situaciones juridicas
en que no estén esclufidas las partes ?ueden ser objeto de
transaccidn, por lo que concluimos que en las situaciones
jurfdicas donde .estdn excluidas las bartes no es objeto de
transaccién; como la validez del matrimonio, la existencia

del estado civil de las personas, etc.

En esta clase de contrato no se admite la transaccidn de
los derechos ajenos, salvo cwando la persona estd faculta-

da para hacerlo, como en el poder.

La transaccidn tiene efecto de cosa juzgada, pero se puede
pedir la rescisidn de acuerdo a las reglas del articulo

2485 del Cdédigo Civil pero no surte efecto si no para los

contratantes,
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Si una persona renuncia sobre los derechos y acciones de un
bien y posteriormente adquiere otro titulo por el mismo

1

bien, .no se entenderd este Gltimo renunciado.

A}

3.2.21. .La Resolucion.

Es un acto por medio del cual las partes dan por terminado
un contrato de comfn acuerdo, esto siempre que no contra-
Tie el derecho: Pero‘también'puede suceder que el compra-
dor puede dar vor terminado el contrato debido a que el
bien tenia vicios ocultos que imposibilitaban utilizarlo
ﬁara el fin que fue comprado. Estas clases de vicios se
liaman Redhibitorios y el saneamiento por vicios redhibito-

rios, dice relacién con la calidad de la cosa vendida; la

accidn se llama redhibitoria.

El articulo 1914 del Cddigo Civil la define asf: "Se lla-
ma accidn redhibitoria la que tiene el comprador para que
se rescinda de la venta o se rebaje proporcionalmente el

precio; por los vicios ocultos de la cosa vendida."

Los vicios redhibitorios deben reunir los siguientes requi-

sitos:

a) Haber existido al tiempo de la venta;

b) Ser tales, que por ello el bien vendido mo sirva para

82
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su uso natural;

c) No conocerlo el comprador en razdn de su profesién u

oficio, y ’

d) Que el vendedor no lo manifestd teniendo conocimiento de

ello, )

La Corte en una jurisprudencia de 1945 dice: que la compfa
de una casa que presenta las condiciones ée bien construi-
das; en fbrma‘Auefhé'é§-ﬁbsible sosﬁechar,su mala construc-
cién; la mala calidad de sus matériales; ni el peligro que

-

existia al habitarla, constituye un vicio redhibitorio,

3.2,22 Dacidn de pago.

Es un acto por medio del cual una persona transmite el domi-
nio o propiedad de un bien inmueble a otra, como contrapres-
tacidon de un crédito.u obligacidén que tiene con €sta y que

no se lo pudo pagar en su oportunidad o que llegado el tiem-
po para el cumplimiento de la obligacidén, no tiene mads reme-

dio que cederle la propiedad del bien,

Esta clase de contrato tiene similitud o parecido con la
compraventa y la permutacidn; con la nrimera cuando la obli-
gacidn adquirida con anterioridad fue en ‘dineroc v la segun-
da;-es decir, la permutacidn cuando el crédito fue un bien,

pero se diferencia con &stas, por cuanto el fin no fue la
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entrega del bien que se estd dando en ﬁago sino otro estinu-
lado y adem3s que la dacidn en pago es posterior al acto
principal, por lo que deducimos que la dacién en pago es u;
acto real accesorio al igual que la hipoteca,

t

En el contrato de dacidén en pago lleva envuelto o intrinse-

ca la accidn resclutoria, segln lo dispuesto en el estatu-

to de comercio.

3.2.23 Providencias Judiciales que versen sobre Bienes Rai-

-— -

ces

a) Seéremo de Remate. Es un acto por medio del cual el juez
pone en venta un bien, para que con el ﬁroducide de ésta
'sean cancelados los créditos o deudas que tiene el propieta-
rio de dicho bien. El remate puede originarse de varias ma-
neras; yé sea cuando un comerciante haya incurrido en quie-
bra, lo mismo que una sociedad; también se puede presentar
en un sucesidn para pagar los créditos del causante. Ese
remate tiene que efectuarse en plblica subasta. También
tiene que hacerse en pGblica subasta los bienes que perte-
necen a un menor, con previo decreto judicial, Pero antes

de hacerse el remate, tiene que mediar primero un avaltGo
del bien o de los bienes que se van a rematar, Cuando se
trata de remate de un bien en un procesc de sucesidn, hay

que solicitar primerc un certificade de propiedad y liber-
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tad del bien, ﬁorque si no se hace asi, se podria estar

vendiendo un bien ajeno o gravadd trayendo como consecuen-

cia una nulidad del acto, ejercida por el duefio del hien

o del acreedor hipotecario; lo anéerior se desprende de lo

dispuesto por el articulo 617 del C.P.C. cuando dice: "Los
.

remates que se efectlien en el curso del proceso de sucesidn

se sujetardn a lo dispuesto en el numeral 7 del articulo‘

471,

Cuando los remates versen sobre bienes sujetos a registro,
no podrdn decretarse mientras no se presente un certifica-
do sobre propiedad y libertad de los bienes, el cual se ex-

tenderd en materia de inmueblez a un periodo de 20 afiss si

fuere posible™,

Decretada la venta de una cosa comlGn y en firme el avalfio
se procederd al remate en la forma como se haya previsto

en el proceso ejecutivo,

En cuanto a la base del remate son nrimero el total del
avalﬁo, después de un 70%, si no hay postura rebajarid a un
cincuenta por ciento, si no se ha podido hacer el remate,
se rebaja a un cuarenta por ciento del valor del bien,
llegado la fecha y no se remata el bien se remata el bien
se repetird por el mismo valor y si no surgen nostores se

podrd hacer un nuevo avallio pero se continuard el remate
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por el mismo cuarenta porciento del nuevo avalfo.
o

Puede suceder que en el remate de un bien, alguno de los

acreedores puede quedarse con el bien, va que este puede

postularse como comprador y con esto no se estd violando
!

¢
ninguna regla, salvo cuando haya fraude o colusidn.

b) Declaraciones Judiciales, Estas declaraciones judicia-
les se refieren a las mejoras que se haya hecho en bienes
inmuebles, para obtener la adjudicacidn y el registro cuan-

do fuere el casec.

El artficulo 614 del C.P.C dispone, que los adjudicatarios
podran pedir dentro del término legal que se le haga la en-

trega de los bienes que fueron adjudicados.

Si al hacerse la entrega se encuentran los bienes en poder
de personas que acrediten sumariamente tftulo de tenencia
proveniente del causante o del adjudicatario, aquellas se

efectfan dejando a salvo los derechos del tenedor.

Las persohas podrédn alegar la retencién del inmueble por
mejoras hechas en el mismo, por lo que se procederz de la
siguiénte forma: si el jue: admite ia oposicibn y en el
acto de la diligencia =] demandante insiste en la entregsd,

el bien se dejard en poder del onositor en calidad de se-
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cuestre y la oposicidn se tramitarfd como incidente.

.5i el incidente se decide en favor del demandante, la en-

trega se hard sin admitir una nueva oposicidn e inclusive

se hard uso de tla faerza pGblica si fuere necesario.

Pero si la decisidén es a favor del opositor se levantarj

el secuestre .siempre que dentro de los 10 dias siguientes

a la ejecutoria del acto, el demandante no presenta la prue-

ba de haber promovido contra dicho tercero el proceso a que

hubiere lugar,

El ﬁrocedimiento para obtener el registro de mejoras, ya sea
en terreno propio, ajeno o de la nacidn es’el siguiente: En
primer lugar el interesado puede acudir ante notario y ele-
var a escritura pGblica las declaraciones de construccidn
respecto de las mejoras o edificaciones levantadas.Perfec-
cionando ésta se lleva a la oficina de registro en donde

se encuentre el inmueble. En segundo lugar el interesado
puede rendir unas declaraciones extra procéso conforme 1lo
dispone el articulo 299 del Cédigo de Procedimiento Civil,
una vez diligenciada la presentard a la oficima de registro
correspondiente para su inscripcidn y posteriormente proto-

‘

colizari en una notaria del Circulo.
Las declaraciones de construccidn y mejoras en suelo pro-
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pio deben registrarse en el Folio de Matricula Inmobiliaria
del inmueble; la inscriﬁcién se hard en la primera columna.
Lo anterior-ﬁor cuanto las mejoras s&n bienes raices por ad-
herencia y deben cumblir las 'solemnidades ﬁrevistas ﬁor la
Ley para bienes iPmuebles, esto por lo que el duefio de las
mejoras es el prOpietario del bien, lo misﬁo se hace cuando
las mejoras fueron hechas por sociedades constructoras que
tienen lotes y planos aprobados por resolucidn de la Super-
intendencia Bancaria quien ademas con los requisitos de Ur-

banizacién.

Cuando las declaraciones de las mejoras son en terreno aje--

no se registrar4n en la columna 6 del folio de matricula.

En este caso las partes interesadas deben siempre citar en
el Instrumento el nGmero de la matricula inmobiliaria del
bien sobre el cual se construye, sino se cumple este requi-

sito, no se registraré.

Si el interesado identifica el predio donde se levantaron
las mejoras, las anotaciones se harin en el Folio correspon-
diente en la siguiente forma: en el espacio correspondiente
a la descripcidn de la cabida y linderos, a continuacién de
los datos del predio, con el titulo de meioras se transcri-
ben los linderos, cabidas y descripcién de las mejoras.se-

naladas en el documento que se va a registrar,

88

gz



a>

LaS'declaraciones de construccibn y mejoras en terrenos bal-
dios de la nacidn son fegistfables como tales en folio de
matricula denominado "'Folio de Mejoras": La instripcibn
se hari en 1la ﬁrimera columna, esto porque los baldios care-
cen de folio de matricula inmobiliaria. OQuien preténda el
registro de estas clases de mejoras, tend}é que identificar
el predio e indicar la descripcidn de las mejoras.

Todos los actos de que trata el articulo 2 del decreto ley
1250 de 1.970 realizados sobre inmuebles pof!adherencia

(mejoras) deben registrarse siempre que cumplan los requi-

sitos anteriormente mencionados.

La hipoteca de mejoras en terreno,ajeno no son registrables,
seghn lo dispuesto por el articulo 2439 del Cédigo Civil

que dice "Unicamente podr& constituir hipoteca aquella per-
sona que tenga capacidad para enajenar el bien que pretenda
hipotecar™, cuando son constituidas en terreno propio si se
puede hipotecar, pero si se pueden embargar las mejoras cons-
truidas en terfgno ajeno, pero con la condicidén de darle
aviso al propietario dél inmueble., de lo contrario no ten-
drd valor alguno, ya que el propietario del bien puede ven-

.

derlo y no estari obligadc a restituir la mejora.

¢) Adjudicacidn por Expropiacidn, Es un acto administra-

tivo, en virtud del cual el estado por intermedio del Inco-
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ra adquiere un terreno, para adjudicarlo posteriormente a
personas que no posean, para que estos la exploten econb-

4

. micamente.

-
. .

Hay tres formas de expropiacidn, pero la que nos interesa
! )

es la de indemnizacidn previa, objeto de nuestro estudio.

Para que se lleve a efecto la expropiaci®dn primero hay que
obtener la resolucidn que la Qecreté, para anexarla a la
demanda; ?osteriormente se le dard traslado al demandado
por tres dias y asi sucesivamente hasta que se produzca la

sentencia definitiva.

Ejecutoriada la sentencia que decreta la expropiacidn, se
registrard junto con el acta de entrega, para que sirva de

titulo de dominio al demandante.

Una vez adquirida la propiedad del bien por el Incora, &s-
te tiene la funcidn de asignarla a las persons que han si-
do seleccionadas previo los limites y requisitos legales

exigidos al efecto.

Pero en la préctica no se ha logrado el fin buscado y el
Incora se ha convertido en uno de los terratenientes mas

grandes del pafis,
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d) ‘Reivindicacién. Conocida tambi&n como accidn de domi-
nio, que tiene el duefio de un-bien, del que no estd en po-
sesibn para que el poseedor de ella sea condenado 'a resti-

*

tuirla.

»

La accifn de dominio se dirige siempre contra el que estd
en posesidn del bien,y si este lo tiene a nombre de otro

tiene que informar el nombre y la direccidén de aquel.

Si alguien que no es poseedor y de mala fe se’ anuncia como
tal, ser3d condenado a indemnizar al actor por todos los da-

fios que le haya causado bor su hecho.

Cuando haya de por medie una enajenacién, la accidén de domi-
nio sexﬁaré siempre contra el enajenante del bien para su
restitucidn; pero por el hecho de este acto se hard imposi-
ble su éérsecucién, y si la enajend a sabiendas de que era

ajena, tendrid que pagar todos los perjuicios ocasionados.

Cuando una persona estéd poseyendo de mala fe y por culpa
suya dejé de poseer, 1la accidn de dominio podré intentarse
contra €1 como si actualmente estuviera en posesidn del
bien, En todo caso si la accidén de dominio se ejerce con-
tra el actual poseedor, ‘el actor tendrd los mismos dere-

chos para que sea indemnizado por el poseedor de mala fe.
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Si se demanda el dominio u otro derecho real constitufdo

- . i >

sobre unvinmueble; el poseedor seguird gozando de €1 has-
ta la sentenctia definitiva: Pero el actor tendrs derecho
de provocar las ﬁrovidencias necesarias para evitar todo
deterioro del bien y demds cosas anexas a ella-que compren-

da la reinvidicacidn articulo 959 del Cdédigo Civil.

Si el poseedor es vencido, tendrid que restituir el bien en
el plazo fijado ﬁor la ley o por el juez, y si fue secues-
trado; el actor pagard al secuestre la custodia del bien,

pero si el poseedor es de mala fe, tendrd que restituir al

actor lo que le pagd al secuestre por la custodia.

Si el poseedor es de buena fe tendri derecho que se le res-
tituya las expensas necesarias invertidas en la conserva-

cidn de la cosa.

e) Sucesién Adjudicacidn., Es el acto por medio del cual
el juez,previo los tradmites de una sucesidn, adjudica los
bienes que fueron dejados por el causante a sus herederos
pero cuando ha dejado pasivos, hay que liquidar prihero és-
tos lo mismo que los impuestos y gastos que causa el mismo

proceso.

Hecho el inventaric de los bienes, el o los herederos so-

licitaran al juez para que le adjudique los bienes que han
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sido inventariado con sus titulos debidamente registrados.
El juez decretard la suspensidén de la ﬁarticién por varios
motivos; porque se susciten controversias sobre derechos a
1a suceéién; o haya desheredamiento; indignidad o incapaci-
dad de los asignafarios; decidiéndose primero éstos por me-

B - -
dio de un proceso ordinario, lo mismo sucede cuando se ale-

gue un derecho exclusivo,

Solicitada 1la adjudicacién; si todo estd en regla el jue:z
dictari sentencia aﬁrobatoria de 1la adjudicacrén; siempre
que obre en el expediente el pago de los impuestos: La sen-
tencia que apruebe la adjudicacidn, se le dard traslado al

sindico para la revisién que establece la Ley Fiscal,

*

Cuando 1la ﬁarticién fue hecha por el mismo testador el juez

aprobari la diligencia del inventario y el avalfio, siempre
que recaiga (nicamente sobre bienes herenciales y que no
contrarien el derecho, porque de lo contrario tendrd que

nombrarse un -partidor,

Cuando aparezcan nuevos bienes que no fueron inventariados,

cualquier heredero podri poner en conocimiento del juez que
.

conocid el proceso de sucesibn y no habfid nuevo reparto,

salvo cuando e] valor de los bienes lo exija.

La particién tiene que ser registrada. tal y en la forma
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que se presente, salvo cuando adolezca de alguna forﬁalidad,
como_linderos; datos de registro, etc.

También se puede adjudicar biene; que no pertenezcan al de
cujus, pero que,en el proceso de sucesiég fueron adjudica-
dos a los herederos, y esto no es causal para que no se
inscriba la providencia; va que péra eso existe la sexta

columna del folio de matricula.

Por il1timo concluimos que en un proceso de sucesidn la ad-
judicacidn que haga el juez de los bienes a los herederos,
si se trata de inmueble, la sentencia adjudicatoria debe

reg51trarse 0 sea admitida para su registro, para que ten-

ga validez como titulo de domlnzo.

f) Decreto de Posesién Afectiva, Inmediatamente que muere
una persona, si este deja bienes inmuebles, los herederos
podrén hacerse de la posesidn de dichos bienes, aun cuando
no tengan la posesidn material, afin cuando tenga alguna cau-
sal de indignidad por que &sta serid alegada posteriormente

por algQin interesado en la debida forma.

Pero esta posesidén legal no habilita al heredero para dis-
poner del bien a su advitrio, si no hasta cuando se haya
hecho el inventario v avalfio de los mismos. Esto se des-

prende de 1o dispuesto por el articulo 757 del Cddifo Ci-
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vil cuando dice: "En el momento de definirse la herencia,

la posesién de ella se confiere por ministerio de la ley

al heredero; pero ésta posesién legal no la habilita para
disﬁoner en manera alguna de un inmueble, mientras no se
proceda al decreto judicial".

J
Una vez que se haya hecho todos los trimites dei inventa-
rio y el avalfio, los herederos podrin solicitarle al juez
que le declare la posesidn de los bienes, la determinacidn
que toma el juez para decretar la posesidn de los bienes a
los herederos se conoce con el nombre de 'Posesidn Efecti-
va”; Lo anterior lo corrobard el articulo 607 del C8digo
de Procedimiento Civil que dice ".;. Una vez aprobado el
inventario y el ‘avaldo de los bienes, si €stos son inmue-
bles, cualquiera de los herederos podri pedir al juez que
exﬁida en favor de todos el decreto de la posesibn efecti-
va y que ordene su inscfipcién en el registrc'de instrumen-

tos pGblicos.

Los herederos que se presenten luego, podréan -pedir que el

Hecreto se extienda a ellos'.

De lo anterior concluimos que inmediatamente muera una per-
sona, si €sta deja bienes inmuebles, los herederos entran
en posesidn de dichos bienes, pero no podradn disponer de

ellos hasta cuando el juez no haya declarado la posesidn
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efectiva, ?ero esta declaraci®n hecha por el juez recae so-
bre todos los herederos aun cuando no se encuentren ﬁresen-
tes en el momento del acfo: La diferencia que existe entre
la ?6sésién afectiva y la posesién‘legal; es que en la ?ri-
mera los herederos pﬁeden disponer de los bienes, puesto
] ..

que el acto del juez fue registrado, requi%ito indispensa-
ble para la transferencia del dominio en nuestro pais; mien-
tras que en el segundo plamo no, lo que hay es una presun-
cién legal y por tal. admite prueba en contrario; por consi-
guiente el dominio del bien se encuentra en incertidumbre,
como los derechos del hijo pﬁstumo; mientras en el primero
si tiene un duefio o broﬁietario definido, y en la posesidn
legal no existe ese'dominio; sino hasta cuando se haya he-

cho el inventario y el avalfo y posteriormente la declara-

cibn del juez.

g) Posesién definitiva en Muerte ﬁor Desaparecimiento; La
posesién es un acto mediante el cual una persona se apode-
ra de un bien con dnimo de sefor o duefio del bien, esa po-
sesibn puede ser personal o por intermedio de otra tal co-
mo lo define el Articulo 762 del Cddigo Civil, cuando dice:
"Es 1la ten?ncia de una cosa con inimo de sefior o dueho, sea
que el duefic o el que se da por tal, tenga la cosa por si

mismo o poy otra persona que la tenga en lugar o a nombre

de €1,
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El poseedor es Teputado dueiio, mientras otra persona no jus-

tifique serlo'.
) .
La muerte por desaﬁarecimiénto es aquella cuando una perso-
na se ausenta de,un lugar y si no se tiene noticias de ella
es declarada muerta mediante una sentencia judicial y los
herederos que estin en posesidén de los bienes dejados por

el declarado muerto soliciten y obtengan la posesidn defini-
tiva de dichos bienes; ?révio los trﬁmitgs legales y proce-

dentes del caso., Este decreto debe ser registrado en la

oficina de registro de instrumentos pfiblicos, Gltimo requi-

sito para adquirir la propiedad en nuestro pais,

Puede suceder que 1a persona que fue declarada muerta apa-
rezca o sus legitimarios, entonces se seguir3 el procedi-
miento que para el efecto trae el Cdédigo Civil Colombiano
en sus artfculos 97, 108 y 109 ‘respectivamente., En el pri-
mero se trata sobre el decreto de la muerte y la posesibn
definitiva del o de los bienes; el segundo sobre la posibi-
lidad de rescindirla y el tercero sobre la situacibén en que
quedan los bienes despugs que haya sido rescindida la pose-

sién efectiva de los mismos.
En sintesis y para concluir este tema, todas las declaracio-

nes y adjudicaciones que provengan de un juez de lz repGbli-

ca y se traten de bienes inmuebles, tienen que ser registra-
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dos en las oficinas de registro de instrumentos pfiblicos

correspondiente,

-

3.3 ACTOS ADMINISTRATIVOS REFERENTE A BIENES INMUEBLES

H

3.3.1 Oficina de.Valorizacidn Municipal,

En la mayor parte de los municipios de Colombia, existen
oficinas encargadas de emprender y llevar a cabo obras pG-
blicas, espec1almente de pavimentacidn y adecuaC1on de vias
y calles, Estas reciben el nombre de Oficina de Valoriza-
€idn Municipal; porque con dichas obras se alcanzah una va-
lorizacidén de las viviendas, las ciales obtienen un mayor
*valor econdmico en forma indirecta; Dichas oficinas son es-
tablecimiéntos pGblicos de carfcter municipal. En virtud de
las obras realizadas, se constituye un gravamen real sobre
la propiedad del inmueble, claro estd sobre aquellos bene-
ficiados por tales obras. El gravamen de valorizacidn se
halla establecido legalmente en el decreto 1604 definido

en el articulo 12 asi: "La contribucidn de valorizacidn

" constituye gravamen real sobre la propiedad inmuéblé, En
consecuencia, una vez liquidada, debera ser inscrita en

el 1libro que para tal efecto abriran los registradores de
’instrumentos pGblicos, el cual se denominard "Libro de
anotacidn de contribuciones de valorizacidn'. La entidad

pGblica que distribuve una contribucidn de valorizacidn

98



procederd a comunicarla al registrador o registradores de
instrumentos pGblicos de los .Jugares de ubicacidn de los

inmuebles gravados, identificados éstos con los datos-que

-consten en el proceso administrativo de liquidaci®n". La

anterior disposicidn en lo que a registro se refiere, ha

i
ﬁerdido vigencia debide a que el decreto 1250 de 1870, ac-
tual Estatuto de Registro; derogb el sistema de Teristro

en libros, como ya lolhemos expresado; y ‘en su reemplazo
;se;instauré el.sistema del '"Folio Real" con €1 cual tene-
mos queldicho gravamen de valorizacidn debiéra registrar-
se en el folie cofresﬁondiente al inmueble afectado por
dicha cargé. -Pero en la actualidad las oficinas de valo-
rizacidn no envﬁan 15 comunicacidn correspondiente,;para
que los registradoréS'de inétrumentos pﬁb]ico§; inscriban
el_gra§amen en la formé antes expresadas. Desconocemos

las razones por las cuéles las oficinas de valorizacidbn

no cumplen el marddato legal en cuestibn. Sin embargo, ob-
servamds; que la falla anterior se supera cuando los nota-
rios exigen el paz y salvo del gravamen de valorizacidn
cuando se trsta de autorizar una escrituta piblica que conz
tiene actos de enajenacidn, gravamen y limitacidn de la
propiedad de bienes inmuebles urbanos; con lo cual se con-

traviene el mandato del articulo 13 del Decrefo 1604 de

1966, )

Las entidades encargadas de recaudar el gravamen de valori-
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zacidén, parece que trataran de corregir la anemalfa antes
citada, estableciendo un sistema de coercidn cuando el .

J

propietario de un inmueble gravado se halle en mora en el
pago de las cuotas correspondientes; tal sistema es el del
"embargo de valerizacién', con la cual se saca el inmueble
del comercio, comunicindole dicha medida cautelar al Tegis-
trador de instrumentos bﬁblicos. La medida expresada lo-
gra obtener del propietarioc del inmueble gravado; el pago
de 1las cuota§ atrasadaﬁ; con la cual se decreta el desem-
bargo del inmueble que también debe comunicarse al regis-
trador; ﬁara que 1o ingcriba en el resﬁectivo folio. De

no ﬁagar las cuotas a que estd obligado el propietario del

predio gravado, la oficina de valorizacidn, mediante un

proceso judicial ﬁuedevllegar’al remate del bien.,

Ademds de las clases de actos administrativos de la enti-
dad antes mencionada; tenemos los embargos; desembargos,
uadjudicaciones y declaraciones de intervencién del Insti-
tuto Colombiano de la Reforma Agraria, conforme a la Ley

135 de 19671,

Por otra parte, cabe destacar los embargos, y desembargos,
decretados por jurisdiccién coactiva, por parte de las ofi-
cinas de administracidn de impuestos nacionales, departa-
mentales, y municipales, para hacer efectivo el recaudo de

dichos impuestos.
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Por Gltimo, mencionamos las resoluciones de la Suﬁerinténden-
cia Bancaria;.en virtud de 1as'cua1es se conceden permisos
@ara desarrollar 15 actividad de enajenacién de inﬁuebles,
cuando los urbanizadores han llenado los requisitos exigidos
por la Ley 66 de ﬂ968; lo mismo que los ﬁeymisos para cons-
tituir gravdmenes o ampliar los existentes sobre los inmue-

bles autorizados por la entidad para ser enajenados.

- -

3.3.2 Instrumentos Régisirables.

Es el instrumento que contiene declaraciones én actos juri-
dicos, emitida ante el notario, con los requisitos previs-
tos en la ley y que se incorporan al protocolo. (Articulo

13 del Decreto 960 de 1970)'; B

Creemos que la antetior definicidn es en sentido estricto,
porque existen escrituras ﬁﬁblicas las cuales no tienen de-
claraciones en actos juridicos; sino declaraciones que€ no
producen un efecto juridico, por cuanto tratan del incumpli-
miento de una solemnidad impuesta por la ley, tal es el ca-
so de las protocolizaciones de décuﬁentos que dan origen a

las escrituras pGblicas de protocolizacidn.
.

En sentido general, escritura pfiblicd es el documento au-

torizado por el notario v el cual se ha insertado en el pro-

tocolo.
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3.3.2.1 Proceso para el Otorgamiento de una Escritura PG-

blica,

1. Recepcidn. Consiste en recibir las declaraciomnes que

hacen ante el notario los interesados.

2, Extensidn. Es la versidn escrita de lo declarado.

3. Otorgamiento., Es el asentamiento expreso que prestan

los interesados al instrumento extendido.

4, Autorizacién, Es la fe que imprime el notario al ins-
trumento, en virtud a que se han cumplido los requisi-
tos pertinentes, y de que las declaraciones han sido

realmente emitidas por los interesados.

Estas etapas estdn definidas en el Articulo 14 del Estatu-
to de Registro. A estas cuatro etapas se reduce el proceso
exigido por el Articulo 13 del Decreto 960 de 1970, para el

perfeccionamiento de una escritura pGblica.

3.3.2.2 Actos que deben celebrarse por escritura ptiblica.

. Deberdn celebrarse por escritura pfiblica todos los actos ¥

contratos de disposicién o gravamen de bienes inmuebles, v
en general aquf€llios para los cuales la ley exija esta so-

-l

lemnidad, articulo 12 del Decreto 960 de 1970.
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Como se observa de la cita antericr; tenemos que se debe
elevar a escritura pfiblica los actos de disﬁosicién o gra-
vamen de la propiedad de.bienes inmueblest La exp;esién
actos de disposicidn es bastante genérica, porque abarca
una gran cantidad de actuaciones como son; de enajenacidn
.(dominacién; compraventa, permuta, dacidn en pago), divisidn
material o segregacién; limitacidn del dominio (propiedad

horizontal, servidumbre, usufructo, uso y habitacidn, pa-

trimonio de familia, fideicomisoc), tenencia (arrendamiento
!

. | o :
anticresis, comodato) y gravimenes como hipoteca, Todas
estas escrituras son registrables conforme al Articulo 2

del Decreto- 1250 de 1.970.

Hay otros actos que aunqué no recaigan sobre inmuebles, de-

ben celebrarse por -escritura -publica tales como: la cons-

titucién de sociedades mercantiles y sus reformas, el otor-
gamiento de ﬁoderes geﬁerales, la cancelacidn de una escri-
tura, Articulo 46 del Decreto 960 de 1970 v la aclaratoria
de una escritura Artfculo 103 inc 2 del decreto 960, La
constitucidn de testamentos articulo 1073 del Cédigo Civil
v el 66 del Decreto 960 de 1970, '
Ademds debe elevarse a escritura pGblica por las declara-
ciones en virtud de las cuales se cancelan gravimenes, 1li-
mitaciones o condiciones resolutorias que aparezcan en una

escritura ptblica articuio 4¢ del decreto 960 de 1970.
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3.3.2.3 Providencias Judiciales y Administrativas;
a: Sentencias. Son aquellas brovidencias en virtud de lo
cual se pone fin-a un ﬁroeeso judihiall La sentencia dice
Devis Echandia; ¢s el acto por el cual el juez cumple 1la

.
obligacidn jurisdiccional derivada de la accién y del dere-
cho de contradiccién; de resolver sobre las ﬁretensiones'

del demandante y las excepciones del mérito o fondo del de-

mandado.

En nuestro procedimiento la sentencia deben constay poT €S-
crito y en su entabeiamiento debe indicarse en letras la
fecha en que se dgcta y la denominacién legal del juzgado
tribunal o corte; ademéé debe llevar 1a‘firma del funciona-
rio que 1la dictd o de lo§ véfios magistradcs; cuando se tra-
ta de acto de sala; lo miémo que la del secretario: Debe
ser motivada conforme lo dispuesto en el articulo 303 del
Cédigo de Procedimiento Civil. Lla parte resolutiva debe

ir precedida de la forma ritual o solemne "Administrando
Justicia en Nombre de la RepGblica de Colombia y por auto-
ridad de la Ley', aunque la omisién de esta fbérmula no la

vicia de nulidad.
Las sentencias ejecutoriadas que tratan de constitucitn

declaracién, aclaracidn, adjudicacidn, modificacidn, 1bmi-

tacién, traslacidn, extincidén del dominio u otro derecho
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real principal o accesorio sobre inmuebles, debe registrar-
se en la oficina de registro de instrumentos pGblicos, se-

gin 1o ordena el articulo 2 del decreto 1250 de 1,970,

b, Autos. Son actos decisorios de composiFién procesal,
son los interlocuterios; v los actos de gobierno procesal,
reciben el nombre de sustanciacibén, Para el estudio que |
nos ocuba;:interesan los interlocutorios; ﬁérque ellos de-
cideﬁ.asﬁﬁfos i;ﬁortantes dentro del broceSO: dice Devis
Echandia "son interlocutorios los autos que coﬁtienen algu-
na decisidén sobre el contenido del asunto litigioso o que
se investiga y que no corresﬁonde ‘a la sentencia o gque re-
suelve alguna cuestibn ﬁersonal que puede afectar los dere-
chos de 1las partGS'o la validez del procedimiento; es decir,
que no se¢ limitan al mero imbulso procesal o gobierno del

proceso'.

Los autos al agual que las sentencias deben ser escritos

y en su encabezamiento debe indicarse en letras la fecha
en que se dictd v la denominacién del juzgado, tribunal o
corte; ademis debe llevar la firma del funcionario que la
dictd o de los varios magistrados, cuando se trate de acto,
sala’y la firma del respectivo secretario.

Debe contener dos partes: una emotiva v otra resolutoria

(Articulo 303 del Cédigo de Procedimiento Civilj.
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Los autos que se refieren a aclaracidn, adjudicacidn, modi-
-ficacién; limitacién, gravamen; medida cautelar u otro de-
recho real ﬁrinci?al 0 accesorio sobre inmuebles egtén suje-
tos a registro en la correspondiente oficina de registro de
instrumentos p@blicos, de acuerdo con el articule 2 del De-
creto 1250 de 1:970. Tal ocurre con el auto que decreta la
posesidn efectiva de la herencia sobre inmuebles, que admi-
te la demanda en un proceso dg deslinde y amojonamiento, el

-

que :decreta el embargo de un inmueble; etc: Pero en la préc-
tica no se utiliza como instrumento bara el reéistro el au-
to; sino que se acostumbra a oficiar ﬁor separado la medida.
c. Resoluciones: Son decisiones de cardcter administrati-
vo; en virtud de lés cuales ﬁe ﬁone fin a una sitﬁacién ad-
ministrativéf EStaS'éon siemﬁre'escritascy constan de una
parte motiva y otra resolutiva: al iguzl que las sentencias
vy los autos interlocutorios: Generalmente son encabezadas
con el nombre de la entidad administrativa, el nimero y la

fecha en que son decretadas; concluyen con la firma del fun-

cionario que las dicta y de su respectivo secretario,

Las resoluciones por medio de las cuales se constituyé, de-
clara, aclara, adjudica, modifica, limita, grava, implique
medida cautelar; traslade o extinga el dominio sobre bienes
inmuebles; estardn sometidas & inscrincidn en la oficina de

registro de instrumentos plblices correspondiente, segln el
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Articulo 2 del Estatuto de Registro. Por via de ejemplo,
tenemos que deben inscribirse “las resoluciones del Institu-
to Colombianoc de la Reforma Agraria; en cuanto se refieren
a 1a adjudicacidén de ﬁarcelas; limitacién del dominio poT
iniciacidn de proceso de expropiacidn, etc, Por otra par-
te encontramos las resoluciones de la Superintendencia Ban-
caria 1nterv1n3endo en los bienes de personas juridicas o
naturales o dando autorlzac1on para enagenar inmuebles o

constituir gravamenes sobre ellos, etc.

d. Oficios. Son las comunicaciones escritas, en virtud
de la cual una autoridad judicial o administrativa informa
a otra sobre una medida, acto u operacibn, para que ésta

la haga valer., Cuando esas medidas o actos recaen sobre

bienes inmueble-'(embargo, desembargo, demandas, cancelacitn.

de demanda, etc.), se comunica al registrador de instrumen-
tos plblicos para que inscriba dicha medida o actos en el

folio real correspondiente.

La Superintendencia de Notariado y Registro a fin de regla-
mentar la prestacién del servicio de registro, exige que

las providencias y oficios judiciales v administrativas,
.

sean firmadas por el funcionario que las dictd y por su res-

pectivo secretario, en cuanto a la original se refiere; no
obstante que la copia especial puede ser s6lo suscrita por

el secretario, gquien da fe de 1a autenticidad de la misma.
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(Circular 035, de 1982 de la Divisién lLegal de la Superin-

tendencia de Notariado y Registro).

108



4. EFECTDS Y CANCELACION DEL REGISTRO

4.1 CONCEPTO

La cancelacién de un registro o inscripcidn es el acto por
medio del cual se deja sin eficacia o efecteo una inscrip-
cién anterior, a solicitud de parte o de un funcionario
judicial, tratédndcse de cualquier acto sometido a esta for-

malidad.

Una vez presentada la prueba de cancelacidén del respectivo
titulo ,acto o documento, o la orden judicial en tal senti-

do, el registrador procederd a cancelarlo.

La cancelacidén de una inscripcién se hard en el folio de
matricula, en la columna correspondiente y con referencia
al acto, contrato o providencia que la ordena o respalda,
en los respectivos indices y en la copiaz del titulo cance-

lado que repose en el archivo.

El respectivo registro o inscripcidn que haya sido cancela-
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do carece de fuerza legal, y no recuperard su eficacia sino

a virtud de sentencis firme. .

El t{tulo o documento que contiene la cancelacién de 1la ins-

-cripcidén puede $€T una escritura pliblica o un documento

-

(sentencia, resolucién u oficipo) proveniente de la adminis-
tracién piblica o de la rama jurisdiccional. Bn todo caso,
dicho tituio o documento debe someterse al mismo trémite

que para la inscripcibén se exige.

Consideramos que la cancelacidén de una inscripcién se reali-
za 0 efectla mediante la inscripcidén del documento que de-
clara sin valor ni efecto el acto juridico, administrativo

o0 judicial. N

No obstante, expresar el decreto-ley 1250 de 1970 que 1ia
éancelacién- ebe hacerse en el folio de matricula corres-
pondiente, en la préctica no ocurre asi cuando se trata de
cancelar inscripciones del "antiguo sistema de registro’,
debido a que tales actos se éncuentran registrados en los
libros y los inmuebles sobre los cuales versan, aiin ‘no
tienen matricula inmobiliaria, en estos casos, la cancela-

cibén se hace directamente en el libro en que se halla ins-

crito.
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5. ORGANIZACION DEL REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS
5.1 LA MATRICULA INMOBILIARIA.

Es un folio destinado a2 un bien determinado y gistinguido
con un cbdigo o complejo numeral indicativo del orden inter-
no de cada oficina de registrc, y de la sucesidn en que se
vayan abriendo, tal como lo define el Art. 5 del Estatuto

de Registro.

La matrfcula inmobiliaria o folio real estd destinada a ta
inscripcidn de los actos y providencias relacionadas sobre
la constitucidn, gravamen, limitacién del dominio de los
bienes inmuebles con particular, v las medidas cautelares

que recaigan sobre los mismos,

Para cada predio o finca debe existir s6lo una matricula,
Seghn el Art. 49 del Decreto 1250 de 1,970, cada folio de
matricula corresponderd a cada unidad catastral v a2 ella
se referirdn las inscripciones & gue hava lugar., Pero en
realidad, el planteamiento debe ser a la inversa;'a cada

folio de matricula se le deben asignar una unidad catastral
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ya que como veremos mis adelante, es la unidad de inmueble,
la que determina 1lu egistencia ée un folio o matricula, y
dsta a-su vei, la que determina la unidad catastral; la ofi-
cina de registro informa al Instituto Agustin Codazzi a cerl
ca de las unida@es de inmuebles existentes y &ste asigna la

referencia catastral correspondiente,

La matricula o folio real se abre a solicitud de parte o :de
oficio ?or el registrador; en el primer caso, cuando el usua-
Tio o interesado solicita la inscrincidn de un acto, contra-
to o providencia judicial, administrativa o arbitral, o se
pide un certificado de la finca, hallédndose la identifica-
€¢i6n de ésta en el antiguo sistema de registro y en el se-

gundo o sea de oficio cuando el, registrador ordene su aper-

"tura. Todo de conformidad con el mandato del Art. 81 del

Estatuto Registral.

No obstante de sefialar el Art, 80 del Estatuto que nos ocu-
pa, que el nuevo sistema de registro inmobiliario debia que-
dar implantade plenamente antes del 31 de diciembre de 1874,
la cuestién no ocurrid asi, v en varias ciudades, dentro de
las cuales se cuenta Cartagena, el nuevo sistema se inicid

a partir de septiembre de 1976,
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5.1.1 Contenido del Folic Real.

El1 folio de matricula inmobiliaria sefiala la oficina de re-

gistro (Circulo), el Departamerto o territorio Nacional y

el Municipio de ubicacidn de la finca, lo mismo que la cédu-
la catastral gue le corresponde dentro del municipio. Expre-
sarid si se trata de inmueble Urbano o Rural, denominéndoio

con su nimero o nombre, segln el caso; y describiéndolo por

sus linderos, medidas, cabida y demas elementos necesarios

para su identificacidn material,

Los planos que existan del inmueble, se conservaran en el

folio como parte integrante del mismo Art, 6 del Estatuto

de Registro.

Ademds, el folio consta de seis columnas o secciones dispues-
tas horizontalmente, para identificar el acto que recae sobre
el dominio del inmueble, AsiI encontramos que en la primera
columna se inscriben los titulos que conllevan modo de adgui-
sicidn; en la segunda seccidn se inscriben los gravamenes
(hipotecas, actos de movilizacidén). En la tercera columna se
anotan los actos que limitan el dominio (usufructo, uso y ha-
bitacidén, servidumbres, condiciones, relaciones de vecindad,
condominio, propiedad horizontal, matrimonio de familia inem-
bargable); en la cuartz columna se registran las medidas cau-

telares (embargos. demandas, civiles, prohibiciones, valori-
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zaciones que afectan la enajenatilidad); en la quinta sec-
cibn se hace la inecyipcidn de titulos de tenencia consti-
tuidos por escritura pGblica o'de decisibn judicial (arren-
damientos, comodates, anticresis, derecho de retencidn); y
en la sexta column&, s¢ anotan los titulos que conllevan la
falsa tradicién, tales como la enajenacidn de cosa ajena o
la transferencia de derecheo incomplete o sin antecedentes

Decreto 1250 de 1,070,

fmed

propios, Art. 7 de

Vale la pena comentar levemente laz Ineficacia de la sexta

istre o inscripcidn

4

e

el

columna, seghn la cual se acepta €]
de actos de enajenacidn de cosas sjenas, derecho de pose-
cifn con antecedentes de registro, transferencia de dere-
chos herenciales, enajenacidén de cuerpo cierto teniendo sb-
lo derecho de cuota. Tales actos no implican verdadera tra-
dicidén, razdn por la cual ellos sclo expresan situaciones

de hechos o de dereches personales y ne reales., Para que
tales actes se conviertan en verdadera tradicidn requieren
de su ratificacidén, declaracidn judicial de pertenencia, ad-
judicacién por sentencia de sucesidn vy de adjudicacidn vor
divisidn material del inmueble perteneciente a la comunidad

respectivamente.

Concluimos, en que esta celumnuz ne debiera #xistir. porque
b i

2 Tradicidn", v

wn
{

como su nombre l¢ indice contiene uns "Fal

los actos gque se registran =2n ella, juridice v legalmente

114
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no requieren de inscrincidn, solo que nor falta de conoci-
miento de cierto: funzionarics y de muchos ciudadanos, s.

cree que el derecho lo constituye el registro en la ofici-
na de'fegistro Ilegando al extremo de convertir el sello

PRI

de 1a oficina, marcado sobre el instrumento, en un mito,
1

sin identificar ia clase de derecho que se tiene sobre el

inmueble,

Por .otra parte, el-folic contiene otras -secciones, 1las

cuales son: la correspondiente a la fecha de/inscripcidn

al titulo o documento, la indicacidon del titulo si se tra-

ta de escritura, sentencia, oficio, resolucidn o acto; hay
otra columna en la que se enuncia la fecha de otorgamiento
del instrumento; contina la seccidn en que se especifica

la oficina de origen del titulo (Notaria, Juzgado, Estable-
cimiento PGiblico, Entidad del Estade), la ciudad en que se
halla la oficina que cred el tfitulo, se indica en la siguien-

te columna; luego encontramos la siguiente seccidn, en 1la

cual se coloca el valor del acto o contrato; y la seccidm

de especificacidén del acto o contrato (compraventa, nermuta,
hipoteca, embargo, demanda,.etc.); hay otra columna en que
se anotan las personas que intervienen en el acto o contra-

-

to. En esta columna se usan las expresiones De:,,.... ¥

“A: ...., de una parte a favor de ctira o de una parte contra

otra, en los casos en que hay NErles ¢ personas Col. intere-
ses ‘opuestos, y scle "De", cuando no hav intereses opues-

tos; y por filtime lz columna correspondiente al cédigo del
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acto, este no tiene asidero legal, pero se establecid par:

efecto de estadistica del DANE. Tedo instrumento inscrito

4

se identifica en el Folio de Matricula con un nimero de ano-
Y

tacibdn.

Cuando el folio se agotare con las anotaciones, se abrird
otro adicional, que formard un s6lo cuerpo con el anterior,

seglin prescribe el Artficulo 10 del Estatuto de Registro.

5.7.2 Apertura de Matricula Existiendo Esta,

Cuando se presente para su registro titulos o documentos

-

que imﬁliquen divisidn o particidn material; segregacidn,
englobe, o desenglobe; constitucién de propiedad horizon-
tal ¥y ﬁarcelaciones 0 urbanizaciones; cuyo predio de mayor
extensién tenga asignada matricula inmobiliaria o folio )
real, se abririn los folios correspondientes a las unida-
des resultantes con base en €1 o los folios de matriculas
existentes, cuando se trate de englobamientos. Al folio
del predio dividido, loteado o constituido en propiedad
horizontal; se le denominard "Folio Matriz', el cual

es muy importante parz determinar las enaienacione=z de las

unidades, las cuales se aescargar del mismo. v ademds sobre
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€1 descansan las zonas de uso pGtlicc o comfin, en los casos

de urbanizacién y conjuntcs residenciales.

5;1:3 Unificacién de Matriculas,

En el evento de cue a un bien inmueble se le haya adiidicado
dos o m8s matriculas, se debe practicar la.unificacidén de me-
triculas o folios, mediante resolucidn meotivada, despufs de
haberse estudiado juridicamente cada una de las tradiciones
contenidas en los folios. Dicha resolucién-deberZ contener
unos considerandos, en los cuales se mencionen ligeramente,
los *hechos que motivaron la unificacidn, y citar las normas ju-
ridicas aﬁlicables al.caso y una parté resolutiva, en la cual
se ordenard la unificacidn de los respectivos folios, indi-
cando en cual de ellos se efectuars la unificacidn, y si es
del caso ordenar el traslado de anotacidn de un folio a otro,
dejando”siembre constancia de ello en la correspondiente ma-
tricula. Es de extremada imﬁortancia sefialar la resolucidn,
la notificacién alrinteresado, vy si la providencia afecta a
terceros que no han tenido conocimientos de la actuacidn, se
ordenari su publicacién en el Diario Oficial y se expresarin

los recursos que vrocedan contra ella.

5.1.4 Matricula para Bienes Prescritos sin Antecedentes de

Registro

Cuando se presenta para el registro,sentencia en la cual se

declara la prescripcidén de un bien raiz, el registrador de-
berd isncribirla en un folio que abrird especialmente para

ese inmueble, cuando el tenor de la sentencia se¢ derive que
el bien carece de matricula o de titulos anteriores inscri-

tos, Articulos 52 y 6% del Estatuto de Regisiro.
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5.2 EL LIBRO DIARIC KADRICADOR,
C4 I
Ferrdags, dmvifs’ TAni
QM%

- - v vios s iVereis!
Es un 1libro que tiene sus pdginas divididas en E@Wng%h.
>

seccién para identificar plenmamente al documento o instru-
mento que se presenta para su inscripcidn, En €1 se arotan
ios documentos en €1 rigurosc orden en gue son reciovidos en
la ventanilla, para ser sometidc al trafite de la inscrip-
cidn: es lo que constituye el turno, €1 cual se expresa €en
un nimero que empieza con las 405 iltimas cifras del afio,
ejemplo, 83-0001, esto se lee como el turno némero uno del
afio de 1983, Epn este mismo libro se descargan las salidas
de documentos, tanto los registrados como los devueltos por

no estar aptos para la inscripcidn, por razones legales.

5.3 LOS INDICES

~

Existen dos clases de indices para ubicar répiaamente la
propiedad y la ubicacidn de las fincas: el primero €s el
fndice del inmueble, que segln las disposiciones legales
debe estar constituide por municipios, barrios o veredas,
y nomenclatura, hay circulos en donde 1la nomenclatura ur-
bana no opera bien, y de alli se deriva la desorganizacidn
de este sisteme de Indices, como ejemplo: Cartagena; y el
segundo sistema, es el indice de propietarios, estd inte-
grado por fichas organizadas con base en el primer apelli-

do vy nombre del propietario en sucesidn alfab&tica. Es el
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“3.%4 5o ®0 orden que mfis aplicacifn v eficacia tiene.

5.4 EL ARCHIVADOR,

Es el lugar donde se conservan los 1ftulos y documentos que

han seyvido para la inscripcién, re:acionada con las matri-
culas respectivas,

¢

» :
v - i

¢
s

‘ En ioé-fﬁiios’de maﬁiiéulézse conservan todos 1los aacuﬁentaég”
gue han servido para la inscripcidn, porque seglin el Art,

18 del Egtatuto de Registro dice que de todo documento se

debe dejar copia especial y auténtica para la oficina., Ta-

les copias deben separarse dentro de los corfespondientes
folios de-matriculas, Pero a su vez, los folios son archi-
vados .conforme lo manda el Art; 10 del Estatuto de Registro,
en muebles especialmente disefiados para su mejor conserva-

¢idn y manejo, conservandolo en el estricto orden numérico

interno que lo distinga.
5.5 EL ARCHIVO DE CERTIFICADOS.

Estd constituido por un libre vy una carpeta, en los cuales
se anota en orden numérico sucesivo, con expresidn de la
fecha deysu expedicién y el folio de matricula correspon-
dieﬁte, y se conservan las copias de los mismos, a solici-

tud del interesado u oficiosamente por el registrador, Art,
20 del Estatuto de Registro. '

119



4 .

/24

6. MODBP IE HACER EL REGISIRO

El tfitulo o documento es presentado en ventanilla, seccidn
de liquidacibn, para establecer el valor del impuesto o de
registh'u anotacién, segin el precio del contrato o acto,
y luego se cancela la cantlddd correspondiente alzrecauda—

dor, quien lo entrega al func1onar10 encargado de radlcar

lo.

La radicacibn consiste en llevar a escrito, que se sienta
en un libro 1Iamado Diario Radicador , la identificacién
del documen{B, con indicacién d e la clase de acto, fecha
de otorgamiento, fecha y hora de recibd, numero de prden
sucesivo anual (es el turno), oficina de origen y luéér
de ia misma. Ademis dice el art. 23 del estatuto de re-
gistro: " A quien lo presenta para Su registro se le da-
r4 constancia escrita del recibo, fecha, hora y nﬁmerg

de orden: circunstancia que igualmente se anotar&, tanto

en el ejemplar que seré devuelto al interesado, como en
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la copia destinada al archivo de‘la oficina’.

~
.

Después de haber radicado el documento, el funcionario ra-
e ; )

__aicador, lo-envia a la seccidnajuridica de calificacidn,

de acuerdo con lq ordenado por el art. 24 del Estatuto de
Registro; pero cabe sefialar ,que este orden en el trémite
se produce cuando el documento se pasa a inscribir sobre
un bien que cuenta con folio de matricula‘ﬁnmobiliaria,por—
q;eﬁsi su antecedente inmediato se encuentra en los libros =
de.registros denominados del "Antiguo Sistema" o no cuenta
con matricula, es indispensable que el documento se envie

a la seccidén de certificacidén, para que el funcionario com-
petente le elabore la tradicidén del inmueble, desde los

veinte ahos atrés, o mis. Elaborada la tradicién, el docu-

€% -

mento es llevado a la seccidn juridica de calificacidn.
6.2 LA CALIFICACION

6.2.17 Definicidn:

Es el examen juridico realizado por un abogado de la seccidn-
de calificacidn, el cual emite concepto sobre la legalidad

o ilegalidad que presenta el titulo o documento cuyo regis-
tro se solicita. En caso de que el documento sea legal, el
abogado calificador autorita la inscrincidn; vy en caso de

ilegalidad del titulo, emite un concepto, negando la ins-
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cripcidén, para que €ste sea devuelte al interesado, a fin

de que subsane €l documento en cuanto a su ilegalidad, si

Lo
i

es posible.

- ' > |

6€2.z Contenidg del formulario de calificacidn:

El art. 24 del estatuto dispone gque la calificacién debe ha-
cerse en un formulario especial con la firma del funciona-
Tio correspondien%e}éseﬁalando las inscripciones a que dé
lugar, referidas a las respectivas secciones.o columna del
folio. Segln lo anterior, la calificacidn debe hacerse en
este formulario especial, s6lo cuando el titulo sea regis-
trable, porque en los casos en que sea improcedente el re-
gistro, debe elaborarse una nota lo suficientemente expli-

cativa, en que se indique las causales que motivaron la ne-

gativa de la inscripcidn.

Por Gltimo el art. 25 del estatutc organiza exactamente el
contenido del formulario de calificacidn con el siguiente
tenor: "E1 formulario de calificacidn contendrd impresas
lag distintas clases de titulo que puedan ser objeto de re-
gistro, clasificados por su naturale:za juridica y seccidn
o columna a que corresponden, ¥ un espacio para sehalar la

ordén de inscripcibn y el nfmero de la radicacidn.

Si el titule fue compleio ¢ contuviere varies actos, contra-
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tos o modalidades que deban ser registrados, se ordenarén
las distintas inscripciones en el lugar correspondiente.

Asi tratindose de un contrato de compraventa cuyo precio

se quedé a deber parcialmente y en\el que para garantia del
pago se cdnstituﬁé hipoteca sobre el ihmueble comprado, en
el formulario de calificacién se indicard gue en la matri-
cula debe inscribirse la tradicidn a que dé lugar la Comp;a-
venta, en la primera columna (modos de addhirir); la hipo-
3teca, enlla,segunda columna (gravéamenes); vy la condicidn

resolutoria aparente, en la tercera columna (limitacidn del

dominio)".

6.2.3 Funciones del abogado calificador: *

Es este el funcionario en quien elvregistrador delega la
comﬁetencia para autorizar o negar la inscripcidn de los do-
cumentos o titulos presentados al registro, con base en el
estudio juridico que hace al documento de que se trata y al
~respectivo folio de matricula inmobiliaria, con el cual de-
be existir una concordancia o armonia casi absoluta. El a-
bogado calificador en su estudio debe verificar la e}acti-
tud del dicho del documento en relacidn con el folio real,
en el cual se va az inscribir. Si tal correspondencia en-
tre documento y matricula no existe debe observar dénde es-

td la parte que desarmoniza, si es en el titulo o en el
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folio real, nara ordenar la devolucidn del instrumento, a
fin de que hagan las correcciones del caso; 0 en ¢aso col-
trario, de que los errores estan en el folio de matricula,
debe autorizar las correcciones de‘oficio, con el visto

. bueno del jefe de K la seccidn juridica, que es el funciona-

rio encargado de corregir los errores cometidos por los em-

pleados de la oficina en la tramitacidn del registro.

El-abogado calificador<aplica sus conocimientos juridicos
al documen?o que se ha presentado para su inscripcibn, y
lo hace teniendo en cuenta dos aspectos: forma vy contenido,
los cuales se conocen en la doctrina con el nombre de re-

quisitos de forma y fondo para la calificaciodn,
6.2.4 Requisitos exigidos para calificar:

1. De Forma. Son aquéllos que no hacen parte integrante
del acto o contrato, sino de caracter solemne o previamen-

te establecidos por la ley, v son:

1. Comparecencia y firma de los otorgantes v del notario
en las escrituras ptiblicas, artfculos 38 v 40 del decre-

to 960 de 1970,

2. Para la inscripcidn de autos de embargos, demandas civi-

les, decreto de separacidn de patrimonio, de posesién,

-
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Previsoria, definitiva o efectiva, prohibiciones y en gene-
ral; de actos jurisdiccionales que versen sobre inmuebles
determinados;;la'medida judi¢ial individualizari lbos bienes
y ‘las personas; de modo que facili%e el Registro y evitar
‘toda confusidn. Articulo 31 del Estatuto de Registro, y la
Circular 035 de fecha siete de julio de mil novecientos
ochenta vy dos; emanada de la Divisidén Legal de Registro dé
la Superintendencia de Notariado y Registrb, exige para es-
tas comunicaciones judiciales las firmas del juez y secre-
tario; en el original; y la del Secretario solamente en las

copias,

3. Fecha de otorgamiento del documento, imprescindible en
la hipoteca y patrimonio de familia imembargable, se-

_gﬁn el Articulo 32 del Estatuto de Registro.

4, Copia especial y auténtica del documento, para conser-
varla en el archivo de la oficina, Articulo 18 del Es-

tatuto de Registro.

5. Recibo de pago del impuesto de registro y anotacidn,

conforme a la ley 44 de 1982,
6. Comprobantes fiscales, exigidos para proceder al regis-

tro, tales como el paz vy salvo especial para sucesiones,

cuando de sentencia de particidn en sucesidn se trata,
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Cita del titulo antecedente y datos de registro, excep-
tudndose las sentencias proferida en proceso de perte-’
nencia, cuando el inmueble que se adquiere por prescrip-
ci6n Ro cuenta con antecendente; de registro conocidos,

acorde con el, articulo 32 del decreto 960 de 1970 y

articulo-52 del Estatuto de Registro.

De Fondo o Contenido:

Los contratos deben reunir los requisitos establecidos

por la ley como esenciales, en el articulo 1501 del C6-

digo Civil. Se distingue en cada contrato las cosas que

son de su esencia, las que son de su naturaleza y las
puramente accidentales. Son de la esencia de un contrato
aquellas cosas sin las cuales, o no producen efecto al-

guno, o degeneran en otro contrato diferente.

Formalidades que la ley ha establecidc para el perfec-
cionamiento de ciertos actos o contratos que tienen el
cardcter de formalidades 'ad substantian actus'. Tales
como elevar a escritura pGblica les contratos que ver-
san sobre bienes inmuebles, o elevar a escritura pGbli-
ca las declaraciones del curador ad-hoch, para cancelar
el patrimonio de familia inembareable constituido a fa-

vor de menores.
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6.2.5 Causales para negar la Inscripcion.

‘"Las causales para negar una inscripcién.son los motivos de
. l"* ' » ’ . .

orden legal por los cuales se le sefiala al Registrador de

Instrumentos Pﬁb%icos la prohibicidn para efectuar el asien-

3

to de la inscripcidn solicitada, Dicha prohibicidn debe es-

tar expresamente sefialada por la Ley". Asi se expresa en el

documento del Folio de Registro de Cartagena.

o

De 1o anterior se desprende que el Registrador nc determina
causales de devolucidn de documentes sujetos a registro, si

no que invoca las causales establecidas por la ley.

Dentro de las principales causales para negar la inscrip-

¢idén de un documento o titulo contamos:

1. Cuando el acto,contrate o providencia judicial o admi-
nistrativa verse sobre bienes inmuebles, Articulo 2 del

Estatuto de Registro.

2, Cuando se trata de una sesidén de crédito hipotecario o

prendario, Articule 2 citado.

.

3. Si tratidndose de acto o contrato sobre bienes raices,
no consta en escritura pGblica. Salvo los actos y provi-

dencias judiciales y administrativas, los cuales ge-
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neralmente no estin sujetos a esta formalidad.

Si el contrato a inscribir es una prenda agraria o indus-

>

trial. Decreto 2773 de 1973.
t

Cuando el inmueble materia del contrato o acto no perte-

nece a la circunscripcibn territorial de la oficina de

Tegistro a la cual se solicita la inscripcidn, Art. 3

.del- Estatuto .de Registro.

/
Cuando no se acompafia al documento original, copia espe-
¢ial y auténtica del miSmo vmara el archivo de la oficina,
Art. 18 del Estatuto de Registro;
Tratdndose de actos jurisdiccionales, cuando Ja medida
no individualice los bienes y personas. Los inmuebles
por sus linderos y medidas, las personas mor sus nombres

y apellidos, Art. 31 del Estatuto de Registro,

Si el documento o contrato versa sobre hipoteca o patri-
monio de familia inembargable, y al momento de radicar-
se han transcurrido mids de noventa (90) dias habiles des-
de la fecha de su otorgamiento, Art. 32 Ibidem.

Cuando se trata de resclucidn de la Sunerintendencia Ban-

caria, en virtud de la cual se concede permiso para desa-
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rrollar y anunciar la actividad de enajenacidn de inmuebles,

y €sta se radica después de los dos meses a partir de la

fecha de su.ejecutoria, Ley 66 de 1968, articulo 5, numeral

6, pardgrafo 1°.

10.

1.

12,

Al

Cuando en el documento a inscribir no aparezcan la cita
del tftulo antecedente con los datos de su registro sal-
vo que ante el Registrador se demuestre la procedencia
con el resﬁéctiﬁSﬁiifulo iﬁscrito; asi trate de acros
que conllevan a la llamada falsa tradicidn. Se excep-
tﬁan: el caso de la declaracidn de pertenencia por sen-

tencia judicial, articulo 52 Tbidem.

Si no se adjunta al documento a inscribir la boleta dél
imﬁuesto de anotacidn y registro; expedida por el Servi-
cio Seccional de Salud; o en su defecto la correspondien-
te constancia de excepcidn, Articulo 95 Ibidem; o habién-
dose pagado no corresponda tal pago al Departamento, in-
tendencia o comisaria en donde estdn situado los inmue-
bles objeto del acto de contrato, Articulo 9 del Decreto

448 de 1968.

Cuando se presenta para la inscripcidn un documento que
traslada, grava, limita el dominio, o de medida cautelar,
habiendo inscrito sobre el inmueble de que se trata pa-
trimonio de familia inembargable, Articulos 21 y 22 de

la Ley 70 de 19831,
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13, Tratindose de enajenacidn o arrendamiento de una unidad
agricola o familiar, si en la respectiva escritura no
:se ha transcrito la comunicacidén del Instituto’Colombia-
'no de la Reforma Agréria, en qﬁe consta que €ste ha re-
nunciado a ejercer el derecho.preferencia de compra ¥y
la manifestacidn del adquirente, cualq;iera que sea su
titulo, se subrogard en todas las obligaciones que afec-
ten la unidad agricola familiar, Art. 10 Ley la. de 1968,

1 . |

14, Si se trata de la divisidén material de un ‘/predio rural
de calidad igual o inferior a tres (3) hectéreas, o si
tratindose de una de mayor calidad que la indicada, de
su divisidén se obtuvieran propiedades con superficie in-

ferior a tres (3) hectinreas, Art. 6 del Decreto 3203 de

1965,

15. Si el inmueble objeto del acto o contrato a inscribir,
se encuentra afectado por el gravamen fiscal de valori-

zacidn, Art. 13 del Decerto 1604 de 1.866.

16. Por encontrarse vigente.sobre el inmueble objeto de
enajenacién, gravamen o un embargo, Art. 43, Ley 57 de

.

1887.

17. Cuando a la sentencia aprobztoria de la particidn en

proceso de sucesidn no se acompaha el paz y salvo espe-
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18.

19,

21,

cial para sucesiones de la Administracidn de Impuestos

Nacionales.

Ay

Cuando se enajena a favor de un extranjero un inmueble

a COST.a. t

En los easos en que el documento no est€ firmado por
los otorgantes, o carece de la firma del notario que lo

“

autoriza, Arts. 38 y 40 del Decreto 960 de 1970,

¥

Dor falta de la firma de los funcionarios, en los docu-

mentos presentados para la inscripcion, Art. 14, nume-

_ral To. delvDecreto 1265 de 1,670,

>

En los demis casos sefialados por la Ley expresamente.

6.3 LA INSCRIPCION,

Hecha la calificacidén, el titulo pasard a la seccidn de

inscripéidén para su registro, de conformidad con la orden

dada por la secci6én juridica, Art. 26 del Decreto 1250 del

70..

a. Concepto. Consiste en llevar al folic dec matricula co-

rrespondiente al inmueble de gue trata el documento o titu-

lo, la calificacidén juridica del acto, hecha por los aboga-
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dos calificadores en el formulario competente. Es lo que re-

cibe también el nombre de anotacidmn.

El articulo 27 del Decretp 1250 de 1.970 indica el orden y
forma en que se ere hacer la inscripcién, con las siguien-

tes palabras: '"La inscripcidn se hara siguiendo con todo

rigor el orden de radicacidn, con anotacidn en el folio, en

las correspondientes secciones o columnas, distinguidas con

el nmero que al titulo le haya correspondido en el-orden

*

del diario radicador y la indicacidn del afio con sus dos
cifras terminales: En seguida se anotari la fecha de la
inscripcidn, la naturaleza del titulo; escritura, senten-
cia; oficio, resolucién, etct, su niGmero distintivo si lo
N tuviere, su fecha, oficina de origen y partes“interesadas,
y todo en forma breve y claro, y en carééteres de facil lectu-
ravy perdprable;

Con base en la norma anterior, los abogados calificadores
deben hacer el estudio de los titulos vy admitir o negar la
inscripcibén, es decir, deben sefiirse al orden de prelacidn
que da el turno de radicacidn a los documentos sujetos a
registro, en cuanto a la inscripcidn se refiere, Por via
de ejemplo, si entra un embargo con el turno 27, y una com-
- praventa con el turno 22, que versan sobre un mismo inmue-
ble; primero deﬁ% calificarse el oficio de embargo, y lue-
go; con base en los resultados de la calificacidn anterior,

. la escritura de compraventa,
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6.4 CONSTANCIA DE LA INSCRIPCIQM4

Cumplida la inscripcidn, de ella se dejari constancia tanto
en el ejemplar del titulo que se devolverd al interesado,
como en la copié destinada al archivo de <1a oficina,con ex-
presion de su feqha, nﬁmero de orden en el Libro Radicador,
el cb6digo distintivo del folio de matrficula en que fue ins-
crito y la columna o columnas de dquel donde se hizo la ins-~
cripéién: Acto seguido se anotard en los inﬁicés y se guar-
dard la copia en el archivo. Asf lo expresa el Art, 28 del

Estatuto de Registro. .

Cabe agregar, que la constancia ademis de que contiene el
nombre de la Oficina de Registro del Circulo de que se tra-
ta, va acompafada al final de las firmas del Registrador de

Instrumentos PGblicos y del Auditor interno de la oficina.

Luego de efectuada la inscripcidn y puesta la constancia

de ella en el titulo o documento objeto del registro, dquel
seguird a la seccidn de radicacidn, para que alli, en la
columna sexta del libro diario radicador, en seguida de la
radicacidén se inscriba el folio y la fecha en que fue regis-
trado, y se devolverd al interesado, bqjo recibo, Art, 29
del Estatuto de Registro. El funcionario que hace la radi-
cécién entrega el documento a otro empleadc encargado de

entregarlo al pGblico o interesado, quien debe presentar el
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recibc expedide por la oficinu, - 1ra que pueca ser .af” o

instrumento registrado.

E1l Art. 30 del Decreto 1250 de 1.570, dice gue con las anote:

(4]

ciones ntes indicadas se considera realizadc parva toc

»

ef:ctos legales & registro de instrum ntos,
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7. ORGANIZACION DEL REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS

Funciones de la Oficina de Registro.

Las Oficinas de Registro de Instrumentos Plblicos son depen-
dencias de la Superintendencia de Notariado y Registro y

- . - 1 ”
cumplirdn las funciones que la ley determina, !/ Asi se expre-

sa el Art, 27 del Decreto 1659 de 1.978.

El Decreto 1250 de‘1:970 ordena en su Art, 3 que los docu-
mentos referentes a bienes inmuebles deben registrarse en

la oficina de su ubicacidn; el Art; 43 del mismo decreto
preceptia que ninguno de los titulos o instrumentos sujetos
a2 1nscripcidén o registro tendran mérito probatorio, si no

ha sido inscrito o registrado en la respectiva Oficina. En
todas las disposiciones que ordenan la inscripcidn se expre-
sa que ella debe verificarse en la respectiva oficina, pero

expresamente no se refiere a'gue sea en la Oficina de Regis-

tro de Instrumentos PGblicos, como sI se indicaba en el or-

denamiento derogado del Cdédigo Civil.

Resumimos en..dés. las funciones de la oficinas de registro

de instrumentos pGblicos a saber:

b
(2]
[¥al
.
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1. Inscribir los documenzos ¢ titulos que contienen actos,

aéministrativas o ar-

0w

contratos, providencias judicit ,

bitrales que vt “sen so..= bienes inmuebles.

2, fLertificar li inscripcién de los documentos o titulos
inscritos, mostrando la situacibn jurihica del inmueble
sobre el cual recae el acto contenido en dichos titulos.
Esta funcidn, con la cual se publica €l registro, tam-

bién obliga al registrador a mostrar o exhibir los li-

bros o folios en que se hallan inscritos tales actos,

7.1 SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO;

7.1;1 Definicidn Legal;

Es una unidad administrativa especial, adscrita al Ministe-
rio de Justicia, con personeria jurfidica y patrimonio autd-

nomo. Art. 1 del Decre;o 1659 de 1,978.

De la anterior definicidn, tenemos que la Superintendencia
de Notariado y Registro se asimila a las entidades descen-
tralizadas, en especial a los establecimientos pGblicos, tal
como 1o.expresa el decreto citado, cuando dice ",,, El régi-
men presupuestal, de administracidn de personal y de contra-

tos serd el mismo que rige para los establecimiéntos pGbli-

cos",
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7.1.2 Estructura Orginica.

Para desarrollar umplir sus funciones ia Superintendencia

N

tendtsd la siguien  estructura:

1'

’ -

Consejo Directivo.

Despacho del Suberintendente. A éste se encuentran vin-

culadas las Oficinas de Planeacidn y Publicaciones.

i
{

Secretaria Genmeral, A 8sta pertenecen la Junta de Lici-

taciones y la Comisidn de Personal.

Direccibn Legal, Integrada por la Divisidn Legal de No-
tariado, la Divisidn Legal de Registro de Instrumentos
PGblicos y la Divisidn Legal de Registro del Estado Ci-

vil de las personas.

Direccidén de Vigilancia, constituida por la Divisidn de
Vigilancia de Notariado y de Registro del Estado Civil
de las personas-y la Divisién de Vigilancia de Registro

de Instrumentos PGblicos,

Divisidn Administrativa, estd conformada por la Divisidn
de Personal, la Divisién de Presupuesto y Contabilidad,

la Divisidn de Tesoreria y la Divisién de Servicios Ge-
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nerales.

7. Oficinas de Re- stro de Instrumentos PGblicos.

7.1.3 Funciones.

La Superintendencia de Notariado y Registro, es un organis-
mo encargado de prestar en representacién del Estado el set-
vicio de Registro de Instrumentos Piblicos, y del Registro
del Estado Civil de 1as pérsonas, a travéé de las Oficinas
de Registro de Instrumentos PGblicos y de las Notarfas:; es
por ello que la Superintendencia, ejerce un control jerdr-

quico sobre los actos de los Registradores y de los Notarios.

7.2 'CIRCULOS DE REGISTRO.

Es el territorio de la correspondiente entidad politico ad-
ministrativa del respectivo departamento, intendencia o co-
misaria, conforme lo ordena el articulo 5& del Estatuto de

Registro.

En cada entidad territorial existe una oficina de registro
de instrumentos pfiblicos, que funciona en la cabecera del

respectivo circulo, y se conoce como principal.

Por mandato del articulo 59 del Estatuto de Registro, se
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pueden establecer oficinas seccionales de registro dentro de
los circulos, sefialando a &stas las respectivas circunscrip-

4

Cibdn, territorio y a cabecera.

7.3 ORGANIZACION INTERNA DE LAS OFICINAS DE REGISTRO.

El nGmero de funcionarios y empleados de las oficinas de re-
gistros, sus funciones, asignaciones, categoriay jerarquia

y numeracidén de los registradores, seridn determinados por

la Superintendencia de Notariado y Registro, éon aprobacidn

del Gobierno Nacional,

En cada oficina tendra dependencias encargadas de la liqui-
dacidn, recauddcidn y contabilizacidn de los derechos de la
radicacidn, calificacidn, archivo, inscripcidn y constancia
de és}a. Todo lo anterior se desprende de los articulos 62

y 63 del Estatuto de Registro,

Ademds queremos anotar, al lado de la oficina hay una enti-
dad fiscalizadora del gobierno, que es la Auditoria. La ofi-
cina estd dividida en dos secciones; una administrativa y
una divisién juridica, las cuales tienen funciones determi-
nadas. La primera o sea la administrativa? que es la encar-
gadd del manejo y organizacidn interna de la oficina y la
segunda, es decir, la juridica, que es ia encargada de es-

tudiar, si todas las solicitudes hechas por lcs particula-



res cumplen los requisitos legales, para que dichas solici-

l

-tudes seanaccedida por 1la entidad.

Tanto la divisidn administrativa como la juridica tiene sus
jéefes, adefids estdn divididas en secciones. En la primera;
la seccidn de caja y liquidacidén, estd el almacén, la sec-

cidén de mecanografia y la de kdrdex. En la juridica estd la

seccidn de radicacidn, la de calificacidn, la de certifica-

»

cién y la de archivo.

140

(¢4



8. ONLLUSTONES -

De la implantacidn del nuevo sistema registral; vigente a
partir de 1970 en nuestro ?ais; han sido muchos, en su ma-
yoria positiva; las consecuencias que se han §eguido. Cier-
tamente; el nuevo estatuto de Registro de Instrumentos PG-
blicos, significéd un cambio radical en esta materia en com-

aracidn con el denominado "“Sistema Antiguo'.
o

3

E1l Decreto 1250 de 1970 y sus reglamentarias adontan para

nuestro pafs el sistema mis avanzado que se conoce a este

respecto:;traido de algunas legislaciones europeas, espe-
cialmente la alemana y la suiza; que, poco a poco se ha ido
.implantando en nuestro ordenamiento juridico,pese a los na-
‘turales contratiempos que SUpOne una variacidn normativa

de tal magnitud.

AGn hoy, no ha sido posible la implantaci®n definitiva del
nuevo sistema y en la mayoria de las Oficinas de Registro
se trabaja en el'ﬁroceso de actualizacidn de registrés de
matricula, lo que, en ocasiones dificulta la labor de iden-

tificacidn de un predio.
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Confiamos en qae, una .z superadas las dificuliades anocta

das, aparezcan a plenitud I-- bondades del actual estatute,
pues, como ya ha dicho, el progreso ha sido significati-
vo.

Entre las ventajas que reportz el nuevo sistemz cabe mencio-
nar: la facilidad y prontitud en la localizacidén e identifi-
cacidon de los predios; la forma -técnica en que aparecen asig-

nados los datos méS'imﬁortantes del ﬁredio en el Folio Real;

’
4

la seguridad juridica de los datos que aparecen registrados .

en el Folio, dada la previa calificacién hecha por aboga-

dos expertos, de cada acto que versa o recae sobre el inmue-

ble y que debe registrarse,

Lo anterior ha hecho del proceso de registro un acto juri--
dico sustancial; revistiéndolo de la importancia que en ver-
dad tiene; razdn por la cual en el estatuto vigente se ha
investido al registrador de instrumentos de facultades am-
plias en aras de que pueda ejercer un verdadero control so-
bre los actos que deben anotarse en el registro y con el
fin de procurar que &1 sea el medio seguro y eficaz donde
se puedanobtener noticias de los predios ubicados en el
respectivo circulo: Asi mismo, se le permite al funciona-
Tio régistrador abstenerse de hacer un registro, si de su
estudio se concluye que es contrarioc a la Ley, ccsa gue no

le era dable hacer antes de 1970, pues durante el imperio



¢

s {

¥

tradoy era aleo asi como un

n

del sistema anterior, el regl
"convidado®de Piedra" que estzbz ¢r la obiigscidn de regis-
trar cualquier acto que se le presentara para tal éfecto

sin poder cuestionar su lepalidad.

'

Son estas 2 groseo modo, algunas de ias veniaias que yeporta

el nuevo sistema de Tegistro, que hemos quericdc resaltar a

manera de conclu$idén del presente trabajc. Esto no signifi-

ca en manera alguna que se halla alcanzado la perfeccidn en
materia de técnica registral v que de aqui en adelante no )
se debe cambiar ﬁadal Las fallas del antiguo sistema adn :
subsisten y se conjugan con las propias del nueve, lo cual -
da margen ﬁara considerar la depuracidn del sistema introdu-

ciendo reformas que dia por dia se atemperen a las exigen-

cias del trdfico juridico inmobiliario.
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