MINISTERIO DE JUSTICIA Y
DEL DERECHO

SUPERINTENDENCIA
DE NOTARIADO
hoadataials La guordo de la fe piblica

RESOLUCION NUMERO CERO CERO CINCO (005) DEL TRECE DE MARZO DE
DOS MIL VEINTITRES (13.03.2023) '
EXPEDIENTE 110-AA-2023-004 FOLIO 110 11104
POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE SOBRE UNA ACTUACION
ADMINISTRATIVA
EL REGISTRADOR DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE NEIRA

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por (i) la Ley 1579
de 2012, por la cual se expide el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos, (ii) la
Ley 1437 de 2011, por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo y (iii) el Decreto 2723 de 2014, por la cual se modifica la

estructura de la Superintendencia de Notariado y

1 ANTECEDENTES

1.1El Parrafo cuarto del Articulo 59 de la Ley 1579 de 2012 (Estatuto de
Registro de Instrumentos Publicos), faculta a los Registradores de
Instrumentos publicos, corregir mediante actuacion administrativa los
errores que modifiquen la situacion juridica de un inmueble y que
hubieren sido publicitados o qde haya surtido efectos entre las partes o
ante terceros, previo el cumplimiento de los requisitos y procedimientos
establecidos en el Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, o de la norma que lo adicione o modifique y
en dicha Ley (1579 de 2012). |

1.2El Parrafo segundo del Articulo 60 de la Ley 1579 de 2012
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preceptia:..”Cuando una inscripcion se efectué con violaciéon de una
norma que la prohibe o es manifiestamente ilegal, en virtud que el error
cometido en el registro no crea derecho, para proceder a su correccioén
previa actuacion administrativa, no es necesario solicitar la autorizacion

expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia accedio al registro”.

1.3Con radicacion 2023-110-1-741 el 17 de febrero de 2023, ingreso6 a la Caja
de la Oficina, una solicitud efectuada por FRANCIA ELENA RAMIREZ CC
30310653 dé la expedicion de un certificado especial para proceso de
pertenencia, y que vincula el folio 110-11104 de esta jurisdiccion registral.

1.4Una vez radicado y dentro del término de Ley se procedié a revision con
base en los libros del sistema antiguo de registro y en la carpeta misional
de Folio, y se concluyé que de acuerdo con la inscripcion primigenia, en
cuanto hace a la tradicion, hubo el vendedor, el lote por posesién de mas
de veinte afios, y la construccion por haberla efectuado a sus expensas, de
acuerdo con la escritura publica nimero 631 del 09 de diciembre de 1963
otorgada en la notaria Gnica de Neira y el Libro 1 Tomo 24, folio 443,
inscripcion 700 y el libro de matriculas Tomo 29 pagina 9 niumero 9.

1.5 El certificado especial para proceso de pertenencia, se expidié6 y se
nominé FALSA TRADICION DERECHOS Y ACCIONES turno 2023 110 1
741, fechado el 24 de febrero de 2023, y en él se consignd, que no
obstante el Folio publicitar derechos reales, ello no se acomodaria a la
realidad juridica del predio y que se iniciaria actuaciéon administrativa.

1.6Mediante Auto 001 del 27 de febrero de 2023, se dio inicio a la actuacién
administrativa, y se ordend, la practica de pruebas y allegar las
informaciones que sean necesarias para que se surta la actuacion y se
notifico personalmente el contenido del Auto, a quienes a la fecha se
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publicitan como titulares de derechos reales asi: JOSE RAUL RAMIREZ
SALGADO CC 1310210 y a terceros interesados, determinados e
indeterminados, con el fin de enterarlos de la actuacion: de no ser posible
conforme a lo normado en los Articulos 68 y 69 del CPACA, notificar por
Aviso, asunto que sucedié, mediante publicacion del Aviso en la cartelera
del Despacho, fijado el 27 de febrero de 2023 a las 08 a.m, y desfijado el
06 de marzo de 2023 a las 4 p.m, y publicado en la pagina web
www.supernotariado.qov.co, con fecha de certificacion, 27 de febrero de
2023.

2. PRUEBAS

Para decidir se tendran como tales las siguientes:
2.1. La carpeta misional del folio 110- 11104.

2.2. Antecedentes en el sistema antiguo de registro, que corresponde al asiento de la
escritura publica 631 del 09 de diciembre de 1963 otorgada en la notaria Unica de
Neira, en el Libo 1, tomo 24, folio 443, inscripcién 700 y en el libro de matriculas de

Neira, Tomo 29, pagina 9, numero 9.

3. CONSIDERACIONES DEL DESPACHO DEL REGISTRADOR

Es menester aclarar que el registro de la propiedad inmueble en nuestro Pais, como

servicio publico que es, ademas de cumplir con los objetivos basicos de servir como
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medio de tradicién de los bienes raices y de los otros derechos reales constituidos
sobre ellos, otorga publicidad a los actos que trasladan o mutan el dominio de los
mismos, 0 que imponen gravamenes o limitaciones: lo anterior de conformidad con lo

estipulado en el Articulo 2 del Estatuto de Registro.

~ Asi mismo, el derecho registral es reglado y se orienta por unos principios que a la vez

Cédigo:

le sirven de reglas que facilitan su conocimiento y aplicacién, tales como el de legalidad,
legitimacioén, éspecializacién, rogacion, prioridad o rango, publicidad y tracto sucesivo:
lo anterior de conformidad con el Articulo 3 literal d) y Articulo 16, ambos de la Ley
1579 de 2012 o Estatuto del Registro.

Los titulos llevados para su inscripcién en las Oficinas de Registro de Instrumentos
Pudblicos, deben ser validos y perfectos para que puedan ser objeto de registro, por
consiguiente, es pertinente que sean examinados por el funcionario calificador, basado
en el principio de legalidad, ya citado, investigando si el respectivo documento publico

relne o no, los requisitos formales exigidos por la ley.

Son los Registradores de Instrumentos Publicos, o el funcionario calificador, los
funcionarios competentes para ejercer el control de legalidad sobre los documentos que
radiquen los usuarios para su inscripcién en el registro: este control se realiza a través

de la calificacion.

La calificacién se define como el examen que corresponde hacer al funcionario de

registro idéneo para tal finalidad, en virtud del cual, queda determinado, en cada caso,

si el titulo presentado relne las condiciones exigidas por las leyes para ser inscrito y

surtir todo los efectos o si, por el contrario, faltan en él, algunos de los réquisitos o]

elementos precisos para formalizar la inscripcion; en este Ultimo caso, puede suceder
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que la falta se corrija y una vez superada reingrese nuevamente y cumpla con todas las
etapas del proceso de registro.

La funcién calificadora actua para que sélo tengan acceso al registro los titulos validos y
perfectos. De no existir esta etapa, se formarian verdaderas cadenas de inscripciones
fraudulentas, amparadas por el Estado, y los asientos del registro sélo servirian para
engafar al publico, favorecerian el trafico inmobiliario ilicito y provocarian un sinfin de
litigios.

Este acto de la calificacién del documento se encuentra regulada en el Articulo 13 de la
Ley 1579 de 2012, Estatuto del Registro de Instrumentos Publicos:..”una vez radicado el
documento pasa a la seccion juridica para su examen y calificacién de cuyo estudio se
concluye si procede o no su registro y los términos en que debe extenderse la anotacion

respectiva.

..."La calificacién (Escobar, 1997, p. 205-206). Es una actividad juridica del Estado,
puesta al servicio de la Sociedad, para revisar y estudiar los instrumentos publicos
presentado a registro y determinar si cumplen con las formalidades legales. Superada
esta fase, se procede a confrontarlo con la historia juridica consignada en el folio real, y
si fuere el caso, con los documentos que sirvieron de soporte a las inscripciones

anteriores y demas elementos que conforman el archivo...”83.

La Corte Constitucional de Colombia en Sentencia T-488 de 2014 expresé lo siguiente:
| “(...) la labor del registrador constituye un auténtico servicio publico (Articulo 1,

Ley 1579 de 2012) que demanda un comportamiento sigiloso. En esta medida,

63 Escobar Caicedo Eduardo, Derecho inmobiliario registral- Registro de la propiedad y seguridad juridica. Editorial
Temis SA, Bogota 1997.
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corresponde al funcionario realizar un examen del instrumento, tendiente a
comprobar si retine las exigencia formales de ley. Es por esta razén que uno de
los principios fundamentales que sirve de base al sistema registral es el de la
legalidad, segun el cual’ (s)olo son registrables los titulos y documentos que
reunan los requisitos exigidos por las leyes para su inscripcion” (Articulo 3, Ley
1579 de 2012).

Y continua la Sentencia:

Codigo:

El propdésito del legislador al consagrar con rango de servicio publico la funcién
registral (Articulo 1, Ley 1579 de 2012) al establecer un concurso de meéritos para
el nombramiento de los Registradores de Instrumentos Publicos en propiead
(Capitulo XXI, Ley 1579 de 2012), asi como para disefiar un régimen de
responsabilidades ante el proceder sin justa causa (Articulo 60, Ley 1579 de
2012) evidentemente no fue el de idear un simple refrendatario sin juicio. Todo lo
contrario, como responsable de la salvaguarda de la fe ciudadania y de la
publicidad de los actos juridicos ante la comunidad, el registrador ejerce un papel
activo, calificando los documentos sometidos a registro y determinando su

inscripcion de acuerdo a la ley, y en el marco de su autonomia(...)”.

CASO CONCRETO.

PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

¢ Se acomoda a derecho y a la real situacion juridica del Predio, la publicidad
que hace el Folio de matricula inmobiliaria nimero 110-11104, en la anotacién
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01, en relacién con derecho real de dominio sobre el predio (X), cuando de
acuerdo con el antecedente primigenio inscrito, soporte de la anotacién, se
consigno que:::” en cuanto a la tradicion, hubo el vendedor, el lote por posesién
de mas de veinte afios, y la construccion por haberla efectuado a sus

expensas...”?:

Para resolver el problema juridico es necesario tener en cuenta que las
inscripciones en el registro no generan derecho mas alla de aquellos de los que
contiene el titulo objeto de inscripcion, y que los yerros en registro pueden ser
corregidos en cualquier tiempo, sea por solicitud de quien se legitime, o de Oficio
por parte del Registrador de Instrumentos Publicos para acomodarlas a la real
situacién juridica del predio, con base en los titulos y de conformidad en lo
normado en el Estatuto del Registro de Instrumentos Publicos, Ley 1579 de
2012.

Verificada de primera mano el contenido del titulo primigenio de la Anotacién 01
del Folio 110-11104 del sistema antiguo de registro, Libro 1 Tomo 24, folio 443,
inscripcion 700, en concordancia con lo consignado en el libro de matriculas de
Neira, Tomo 29 pagina 9, nimero 9, guardan relacion en cuanto al texto de lo
inscrito: esto, es, que la Escritura publica objeto del negocio juridico de
compraventa de JOSE RAUL SALGADO SALGADO a JOSE RAUL RAMIREZ
SALGADO, particularizada con el nimero 631 del 09 de diciembre de 1963,
otorgada en la notaria Unica de Neira, al redactar lo relativo a la tradicién, dio fe

que: hubo el vendedor, el lote por posesién de mas de veinte afios, y la

construccion por haberla efectuado a sus expensas...”

De la redaccion clara, expresa y que no genera el menor asomo de duda, se
concluye que el predio objeto de inscripcion, NO hace relacién a tradicion de un
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derecho real de dominio, sobre el mismo, por el contrario, da atestacién, que
quien vendio tenia la posesion de mas de 20 afios sobre el predio, situacion esta
gue necesariamente alerta sobre un yerro de inscripcidn en registro, que
publicita desde la fecha de apertura del Folio el 27 de mayo de 1998, que se trata
de un derecho real sobre el predio, cuando en realidad, se trata de derechos y
acciones.

Es pacifica la postura que nunca una posesidn quieta pacifica e ininterrumpida,
puede migrar, per se y por el paso del tiempo, a un derecho real, toda vez que se

requiere la intervenciéon estatal a través exclusivamente de la autoridad

‘administrativa, por medio de Acto Administrativo de adjudicacion, sea la Agencia

Nacional de Tierras, o quien haga sus veces, o el Municipio de ubicacién del
predio como ente territorial, a través del Alcalde, si el predio es urbano,
partiendo de la postura actual, que los predios que NO contienen en sus
antecedentes registrales, tradicion de derecho reales, deben ser considerados

como bienes baldios, propiedad de la Nacion.

La ley colombiana, exige titulo y modo para predicar derechos reales sobre
inmuebles: careciendo de modo, como en este caso, no queda mas conclusion
valida a realizar, que el vendedor tenia meras expectativas o posesion sobre el
predio (derechos y acciones).

Sera necesario modificar la publicidad que se hace en el Folio, anotacion 01,

pasando de la letra “X” (derecho real) a la letra “I” (derechos y acciones).

Por lo expuesto el Registrador de Instrumentos Publicos de Neira

4 RESUELVE
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ARTICULO PRIMERO: Suprimir la letra X y en su lugar, publicitar la letra “I”
en la anotacion nimero 01 del folio 110-11104.

ARTICULO SEGUNDO: Notificar personalmente el contenido de esta Resolucion
a (i) JOSE RAUL RAMIREZ SALGADO CC 1310210 y a (ii) terceros interesados,
determinados e indeterminados con el fin de enterarlos de la actuacién: de no ser
posible la notificacién personal, notificar por Aviso.

ARTICULO TERCERO: Contra esta Resolucién, procede el recurso de
Reposicion, ante el mismo Funcionario y el de Apelacion, ante la Subdireccion de
Apoyo Registral de la Superintendencia de Notariado y Registro, dentro de los
diez dias siguientes, a la notificacion personal.

ARTICULO CUARTO: En firme la decisiéon proceder con el desbloqueo del Folio
involucrado, ejecutar la correccion y archivar del Expediente.

Notifiquese y cimplase.

Dado en Neira a trece de marzo de dos mil veintjtres.
/

Juan Carlos Sanchéz Rave

Registrador de Instrumentos Publicos de Neira,

Transcriptor: juan.
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