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AYUDA DE MEMORIA DE LA REUNIÓN ENTRE LOS MIEMBROS DE LA UNOBOG Y LOS REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PÚBLICOS DE LA ZONA NORTE Y ZONA SUR DE BOGOTÁ D.C.,
21 de septiembre de 2016 

En la ciudad de Bogotá D.C., siendo las nueve y treinta de la mañana (09:30 A.M.) del veintiuno (21) de septiembre de 2016, se reunieron los miembros de la UNOBOG con los Registradores de Instrumentos Públicos de la Zona Sur y Norte de la ciudad de Bogotá D.C., en la Casa del Notariado, ubicada en la carrera 9º No. 97-20 de la ciudad de Bogotá D.C., de conformidad con la invitación que en oportuna y en debida forma hizo la UNOBOG con el propósito de hacer un conversatorio sobre la técnica registral y en ese sentido, evitar que las escrituras públicas sean devueltas por las Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos. 

En este punto de la reunión, el doctor Juan Carlos Vargas Jaramillo da las palabras de bienvenida delimitando el tema de este conversatorio a lo que ha sido denominado la “técnica registral”; posteriormente, se hará referencia a situaciones concretas en las cuales se ha presentado la devolución de las escrituras, acto seguido, se tratará acerca de las cesiones de derechos herenciales y finalmente, la venta de cosa ajena. 
DESARROLLO DE LA SESIÓN
Así como existen unas etapas para el otorgamiento de las escrituras públicas, hay un procedimiento que debe surtirse para el registro de la escritura pública en las Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos. 
A continuación, se presenta a Janeth Cecilia Diaz Cervantes, Registradora de la Zona Centro y al doctor Edgar José Namén Ayub, Registrador de la Zona Sur, quienes nos acompañan en esta reunión. La doctora Aura Rocío Espinosa Sanabria se excusa por no asistir a esta reunión por estar en comisión de estudios. 
La metodología de esta reunión es interactiva con el ánimo que los notarios conozcan estas pautas y que las escrituras puedan ser registradas sin ningún inconveniente. 
i. Reglamentos de propiedad horizontal. 
Caso. ¿Por qué se devuelve la escritura pública cuando no se adjunta la copia del reglamento de propiedad horizontal? 
Es indispensable que todos y cada uno de los notarios cumplan con esa obligación. Sin embargo, los funcionarios de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos no pueden exigir que se aporte la copia de todo el reglamento de propiedad horizontal.

RESPUESTA: Doctora Janeth
Buenos días, me voy a poner en la tarea para que se cree la regla de devolución de las escrituras públicas por no allegar la copia autentica de la parte pertinente del reglamento de propiedad horizontal. 
INTERVENCIÓN: Tenemos demora y problemas con la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Soacha porque los usuarios no entienden eso. 
RESPUESTA: Doctor Edgar.
En la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Soacha-Zona Sur desde mayo del año pasado tuvimos un problema técnico que se ha venido arreglando. Este problema consistía en que la tradición de inmuebles de Soacha, estaban calificados como de Bogotá D.C. También existían inconvenientes con la calificación de más o menos 198 mil folios. Se devolvieron 600 folios, por lo que se requería una resolución de traslado. 
En ocasiones se ha hecho manualmente la migración. Hoy en día sacamos una resolución todos los viernes. 
INTERVENCIÓN: El problema es el tiempo, se demoran 1 mes, mes y medio.
RESPUESTA: Doctor Edgar.
El problema es técnico, no hay equipos ni personal suficiente para adelantar esa labor. 
INTERVENCIÓN: Lo esencial es apoyar al registrador de Soacha, porque es diligente y todo, pero no tiene personal. Yo sí creo señor presidente que debemos buscar la manera para que la Superintendencia de Notariado y Registro le apoye mucho más. El público ha sido agresivo y lo han agredido físicamente. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
La situación crítica es la de Soacha, pero la situación de todas las Oficinas de Registro, lo anterior, sumado a los paros porque no hay insumos, no hay personal. Los registradores tenemos la responsabilidad, pero la Superintendencia de Notariado y Registro por medidas administrativas nos quita esa responsabilidad.
INTERVENCIÓN: Proponga que incluyamos la solicitud a la Superintendencia para que adelante las labores de apoyo a las Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos para que estas sean ayudadas en los insumos, personal, cumplan las funciones que les corresponde. Diana Buitrago delegada para el registro. 
INTERVENCIÓN: Hagamos el diagnostico en vez de la proposición. 
Sugiero que quede en el acta: “Las oficinas de registro advierten una serie de dificultades que impiden la oportuna prestación del servicio”. 
INTERVENCIÓN: Les asignan personal no calificado. ¿Es verdad esta aseveración? Porque a veces dan lugar a devoluciones afectando a los usuarios. 
INTERVENCIÓN: Ricardo Correa Cubillos hará una reunión el 10 de octubre a las 8:00 a.m. para tratar varios temas con los registradores de Bogotá y Cundinamarca, la invitación también se extiende a los notarios de Bogotá D.C. 
Se evidencia problemas de capacitación de los funcionarios, falta de compromisos de los funcionarios. Por mi parte, puse un abogado al respecto para darle mayor sustento legal al tema. 
INTERVENCIÓN: No se entiende el alcance de la nota devolutiva, que se sugiera como se debe aclarar. 
INTERVENCIÓN: Tuve un inconveniente con el de Registrador de Instrumentos Públicos de Chocontá. La interesada fue a hablar con su abogado, el funcionario le dijo hágalo otra vez y yo después reviso. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
Compromiso de ustedes cuando llevan la propiedad horizontal para que alleguen el cuadro de las áreas privadas y los coeficentes, porque si este requisito se les pide a las constructoras o fiduciarias facilita la construcción de los códigos al momento de asignar el folio de matrícula inmobiliaria. que en el cuerpo de la escritura se incluya el cuadro. 
INTERVENCIÓN: Yo me declaro profano sobre el contenido del cuadro de áreas. Área construida de cada unidad, luego el área privada y el coeficiente de copropiedad. Sin embargo, se presentó una devolución de un reglamento en la que intervinieron personas diferentes al notario, por lo tanto, concluimos que no es obligatorio que el cuadro tuviera las 3 columnas basándonos en el artículo 26 de la Ley 675 de 2001. 
Aparentemente es simple, lo que se pide por la norma es el método para calcular el coeficiente. Hay registradores habituados a ver las 3 columnas y esas devoluciones si son muy graves tratándose de reglamentos, por lo debemos tener unidad de criterio. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
Ese tema ya lo habíamos tocado. La norma no lo exige. Es más, en una reunión yo sé que el cuadro estuvo bien hecho en el que solicitamos la colaboración. 
INTERVENCIÓN: Curador dice cuando yo apruebo la licencia, con los planos. Para mí la licencia es un acto administrativo, si esta dice conforme a los planos, no deberían devolverlo porque incluyen los planos. 
INTERVENCIÓN: Ese tema ya lo resolvimos. La norma que dice el contenido de la licencia de construcción. 
Se propone que en una de las jornadas de capacitación de UNOBOG se incluya a los curadores. 
TÉCNICA REGISTRAL.
Comprende el trámite de cualquier documento ante la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos. Aplican los mismos principios, Rogación: Los particulares piden la inscripción r
Radicación: Llevar el documento, cual es el acto, turno, fecha, contenido y que matricula tienen injerencia en ese acto. El cajero liquidador ve la escritura muy rápidamente. En el encabezado, documento que llega a jurídica puede ser susceptible de calificación.
El turno debe respetarse, puede ser susceptible de devolución. 
No se puede hacer la inscripción de oficio. Así, un auto de la Corte Suprema de Justicia ordenaba que la Superintendencia de Notariado y Registro que cancele de oficio las prohibiciones judiciales, por el término de la misma. No registramos ni cancelamos de oficio. 
Se resolvió por una instrucción administrativa.
No hemos llegado a las radicaciones virtuales, por ello deben allegar copia auténtica para nuestro archivo. Necesitamos el documento físico pese a que esto se digitaliza.
Confrontación: Oficinas de Registro tienen el personal para que después o concomitantemente con la digitalización se verifique que los números de matrícula inmobiliaria si son los mismo de la escritura pública para hacer el bloqueo, con base en el turno primero que entró. 
Reparto: Se hace mecánicamente con el sistema, no podemos pasar de treinta y cinco (35) documentos por abogado diariamente.
Hay escrituras que tienen combos, vivienda de interés social y eso duplica el trabajo del abogado. Es muy difícil meterse en la cabeza del calificador. 
Se incluyó a un abogado para las medidas cautelares y otro para escrituras públicas. Se hizo una norma para que se revise el diez por ciento (10%) de lo radicado diariamente. Ahora bien, otro es el tema con los jueces. 
Documento es escaneado tanto original como copia. A veces la hoja de cierre no coincide con la última hoja. Por eso, a veces se devuelve después de estar calificado, todo estaba bien menos la última hoja. 
Calificación: Estudio jurídico, el abogado debe revisar: el encabezado (se puede corregir mecánicamente en el sistema), si los impuestos se pagaron bien, matrículas y luego si revisar el acto en sí. Todo ello ligado a los principios que rigen la actividad notarial.
Tracto sucesivo: Sólo el titular del derecho de dominio puede transferir.
INTERVENCIÓN: Al momento de calificar hiciera la comparación de la firma de la escritura anterior. Eso es muy complicado porque no está dentro de nuestras funciones 
RESPUESTA: Doctor Edgar.
A veces nos sucede que llegan escrituras públicas otorgadas por fuera de Bogotá D.C., lo cual genera sospechas, le pedimos a la notaria que nos envíe el texto de esa escritura para tener el soporte. Nota devolutiva: “No coincide con la que está en el protocolo de la notaría.” 
Nosotros no tenemos como mirar la firma de los notarios. No existo un registro sobre el tema. 
INTERVENCIÓN: Superintendente busca hacer una serie de sugerencias para la mejor marcha de las notarías y las Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos. Sugerencia para que sea importante donde haya una pantalla donde el funcionario calificador verifique si la firma del notario si corresponde con la escritura que allega a registro.
Así como si en la cancillería verifican la firma de los notarios, y de nuestros notarios encargados eso mismo lo hagan las oficinas de registro de instrumentos públicos. Otra sugerencia es la verificación de papel nuestro que ellos deberían tener unos celulares para tener certeza que los números correspondan. Para ello se requiere que las oficinas cuenten con personal y tecnología porque así frenaríamos la falsedad en estos documentos. 
INTERVENCIÓN: Les pido que anotemos las dudas y al final pasamos a peguntas. 
INTERVENCIÓN: Los documentos públicos no están sometidos a verificación sino sujetos a la tacha de falsedad. Yo creo que la Oficina de Registro tiene competencias autónomas. Si existen personas que suplantan la firma de un notario ellos serán los responsables, pero no podemos desconfigurar el sistema basado en igualdad, buena fe. 
INTERVENCIÓN: Salidas del país han devuelto por cantidad. Tenemos un recurso mucho más seguro. Yo en la verificación de poderes verifico el código QR, uno ya sabe qué documento y la notaria donde fue otorgado. 
INTERVENCIÓN: Recientemente me llamo un registrador por fuera de Bogotá a verificar una escritura, la escritura hecha por mí fue hecha con papel de la notaria de Fortul (Arauca). Resulta que una resma 2867 a 500 está bien de la hoja 101 a 102 luego cambia, yo verifiqué y le puse una nota al final esta escritura es cierta, pero reposa en papel de otra notaria por culpa de la Superintendencia. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
Asistí a una reunión cuyo tema es la seguridad jurídica, para la Superintendencia era sacar un acto administrativo. Yo planteé el tema que ustedes mencionan, esta la identificación biométrica, papel de seguridad, pero ¿Qué pasa con la oficina de registro? A veces alteran las escrituras y las intentan pasar la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos. 
RESPUESTA: Doctor Edgar
Procedimiento de suspensión del registro hecha por el propietario. Vienen y lo piden mientras llega la suspensión judicial ordenada por un juez de control de garantías.
Prioridad o rango: Sobre un inmueble puede haber varios actos. El primero que se registra tendrá prioridad. Lo mismo ocurre con actuaciones administrativas. 
RESPUESTA: Doctor Edgar
Identificación del inmueble, área, intervinientes por su documento de identidad. Conversiones (varas a metros), 
Cuando haya ventas parciales identificar el predio de mayor extensión y lo que queda. 
Registro parcial: Una escritura contiene varios actos y/o varios inmuebles donde puede existir que uno de los actos sea registrable y otro no. Este registro parcial solo lo pueden solicitar las personas que intervienen en el acto. Debe venir un reconocimiento del contenido. Luego viene la calificación como tal.
Con los famosos combos es bien complicado  Luego sube al despacho para otro control.   Luego se desanota y se baja a la ventanilla de entrega. 
Notas devolutivas: Devolvimos el documento por “x” razón. La gente llega a ventanilla y recibe la nota devolutiva. Le explicamos el por qué. También se devuelve porque es incomprensible. La gente a veces se va al Despacho del Registrador. 
Reasignación de turnos: El usuario presenta un documento con las razones, se estudia y se produce una resolución que le restituye el turno. 
INTERVENCIÓN: En la práctica eso es más gravoso que volver a radicar todo el documento. 
Existe desconocimiento de las normas de registro. ¿Qué pasa cuando el error viene de registro como cuando ocurre que existió englobe de dos lotes, y luego llega una inscripción de un gravamen para los antiguos inmuebles y lo inscriben, sobre lotes que no existen? ¿Qué se hace? ¿Cómo se revoca la inscripción? 
Constancia de inscripción. 
INTERVENCIÓN: Tenemos el caso donde el área no aparece en el certificado de inscripción la notaria no debe colocar el área. (Circular 1100 de 2014), no hay problema cuando coincida con el certificado. 
Sugerimos que el tema pendiente sea que la declaración de construcción sea objeto de pronunciamiento por la Superintendencia, para que se unifiquen criterios. 
Sugerencia para que las actas de relatoría sean enviadas al presidente de UNOBOG para que sean conocidas por todos los notarios. 
El error en el registro no genera derechos. 
Antes del nuevo sistema era claro que era un acto inscribible con un libro determinado, cuando la declaración dice que hay una casa de habitación. 
Hoy: Sin inscripciones a futuro, deberá legalizar las construcciones que hubiere levantado sin licencia, para que se puede verificar su adecuamiento a las condiciones de la licencia y uso. 
Considero prudente que estudiemos la manera de legalizar las declaraciones de construcción. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
Expone las situaciones que le han sucedido en su Oficina de Registro de Instrumentos Públicos. No figura como dueño y otra persona está vendiendo.
Otro caso: Nuda propiedad y el usufructo. Código civil ambos derechos pueden convivir, sucede que si se da la condición se consolidaría la propiedad plena en cabeza del propietario. 
Se necesitan hace uno (levantar la inscripción del usufructo) o dos actos jurídicos (levantar la inscripción, hacer la escritura pública de consolidación de la plena propiedad en cabeza de quien fue el nudo propietario. 
Caso: En Pereira no registran el usufructo sino tiene valor. Hice la consulta a la Superintendencia de Notariado y Registro, entidad que señaló que esperaban un recurso y para no caer en contradicción no me contestan. 
Si la notaria no cobra porque no hay cuantía, pues que la Oficina de Registro de Instrumentos públicos tampoco me lo cobren. 
RESPUESTA: Doctora Janeth
Los temas deben verse por separado en gobernación, notaria y oficina. 
Todos los actos que se generen por la Ley 546 de 1996 deben indicar esto. Circular administrativa de la Superintendencia. 
Escritura de vivienda de interés social. Se liquida la hipoteca al 10% sin subsidio 40%. Dejemos la notica en la Escritura Pública. Nos ayudará a que: el funcionario liquidador no se equivoque, el usuario sepa cómo se liquidó, tener en mente que la idea es que nuestras escrituras públicas se inscriban.
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