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Consulta No. 2919 ante la Oficina Asesora Juridica
Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Doctor
EMILIO RIBON LAFONT
Registrador Seccional de Instrumentos Piblicos
Calle 6 # 2A-53
El Banco, Magdalena

Asunto: Inscripcion de sentencia de divisién material de predios con
falsa tradicion.
Radicaciéon SNR2013ER035590 Cédigo: CR- 005

Sefior Registrador:

En atencion a su consulta en !a cual expone entra otras cosas, lo
siguiente:

Ante esa Oficina fue presentada para su registro una sentencia proferida
por el Juzgado Unico Civil del Circuito de ese municipio, en la cual se
aprueba la particion o division material de tres inmuebles englobados,
de acuerdo con la actuacidn hecha por el partidor quien no advirtié que
dos de los predios tienen falsa tradicion.

De la revision del predio de mayor extension se evidencia que de alli se
desprenden las ventas hechas por los comuneros sin haber liquidado |a
comunidad, considerdndose como falsa tradicién los actos alli )
registradas, al determinarse como ™ venta de cuerpo cierto teniendo solo O
derecho de cuota”, hoy “ transferencia de cuerpo cierto teniendo sdlo
derechos de cuata con antecedente registral, con codigo 0605.

Manifiesta gue esa Oficina en cumplimiento a lo ordenado en el articulo
18 de ia Ley 1579 de 2012, determind con base en una actuacion
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administrativa, mediante auto de 6 de julio de 2013, suspender el
tramite de registro a prevencion del mencionado fallo, para que el
despacho judicial confirme fa inscripcion.
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Asi, se pregunta qué tanta viabilidad juridica se puede presentar en caso
de darse la inscripcidn, o si amerita ser devuelta por la incompatibilidad
de los derechos sobre los predios que contienen una falsa tradicion la
que seqguird una vez hecha fa inscripcion para que las partes prosigan, si
es posible con el saneamiento del mismo en aplicacion de 1a ley 1561 de
2012.

Al respecto le informo:
Marco Juridico

Cddigo Civil
Ley 1579 de 2012
Decreto 2163 de 2011.

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica

Sobre el particular, es necesario precisar que !os conceptos emitidos por
esta Oficina luridica, se cifien a los pardmetros establecidos en el
articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, esto es, no comprometen la
responsabilidad de esta Superintendencia, ni son de obligatorio
acatamiento o ejecucion por los Registradores de Instrumentos PUblicos
y/0 Notarios del pais.

Aquellos, simplemente reflejan el criterio que sobre una materia en
particular pueda tener esta entidad y se profieren en desarrollo de las
funciones asignadas por el decreto 2163 de 2011.

También le informo que esta Oficina no volvera a atender solicitudes de
concepto que no contengan el criterio del consultante ( notario o

registrador) de conformidad con 1o ordenado en la Instruccién ndmero
23 de 2004,
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DE LA COMPETENCIA ASIGNADA A LAS OFICINAS DE REGISTRO
DE INSTRUMENTOS PUBLICOS

Las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos son dependencias de
la Superintendencia de Notariado y Registro; pPero autdénomas en el
ejercicio de la funcion registral, de conformidad con lo establecido en el
Decreto 2163 de 201 1, que en su articulo 30 dispone:

(..} Articute  30. Registradores de Instrumentos Publicos. Los
registradores de instrumentos publicos son jos responsables def
funcionamiento técnico y administrativo de las respectivas oficinas.

Ademds de fas funciones que les sefiale fa ley, cumplirdn las que
establezca ef Gobierno Nacional, con arregio a lo dispuesto en este
decreto. Los registradores principales ejercerdn la coordinacién técnica y
administrativa de las oficinas seccionales que de é! dependan, de
conformidad con los reglamentos que se expidan.”.

Fundamenta |a competencia de las Oficinas de Registro de
Instrumentos, el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos (Ley
1579 de 2012 que consagra:

“Articulo 10.- £l registro de instrumentos publicos es Un servicio
publico prestado por el_Estadg, _por__funcignari inado
Registradores de in trumentos Puablicos, en ia forma aqui establecida
Yy para los fines y con Jos efectos consagrados en las leyes. ", {
subraya fuera def texto).

El registro de Ia propiedad inmobiliaria es un servicio publico que
consiste en anotar, en un folio de matricula inmobiliaria, los datos més
importantes de (os actos, contratos o providencias sujetos a registro y
de los que dispongan su cancelacién, con el fin de que cualquier persona

Como objetivos basicos del registro de la propiedad inmobiliaria estan,
el servir de medio de tradicién del dominio de los bienes raices y de
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estado juridico de i3 propiedad inm
efectos re€specto de tercergs,

gque otorga autonomia en g ejercicio de sus f
Registradores Y Se ejerce sobre ¢ Circulo registral
Corresponde a I3 Coordinacién Jyridica de fa Ofi

impugnados a través de los recursos de reposicign ante el registrador y
de apelacidn ante la Direccion de Registro de esta Superintendencia.

Ahara bien, de conformidad con e literal a) def articulo 4 de |13 Ley 1579
de 2012 Estatuto de Registra de Instrumentas PUblicos” dispone:

" Articulo 4o, Actos, tituios Y documentos sujetos al registro, Estan
Sujetos a registrg:

a) Todo actg, contrato, decision contenido en escritura pubiica, providencia
judiciai, administrativa o arbitral que impligue cons itucidn eclaracién

aclaracion, adjudicacijén, modificacidn, limitacion, gravamen, medida cautelar,
traslacién o_extincién def dominig u otro derecho real principal o accesorio sobre
bienes in muebles; (.. ) Subraya fuera deg| texto).

"ARTICULO 669, El dominio ( que se llama también Propiedad} es e)
derecho real en una cosg corporal, para goza ¥ disponer de eljg
arbrtrariamente, no siendo contrg ley o contra derecho ajeno,

g . hibip:i

Shakrly
m g ’I%Q Superintandencia de Notariado ¥ Registro
gl i Calls 26 No. 1349 int. 201 - PBX 11328.21. 71
w ¥ J Bogott .. - Colombia
tip: hmm.s_up_smm 00.gov.co

fledo.gov.



SUPERINTENDENCIA

DE NOTARIADO
& REGISTRO

La guarda de la fe poblica

(VAL

Minlushoo
PR
.

L 1

ARTICULO 2322. <CUASICONTRATO DE COMUNIDAD>. La comunidad
de una cosa universal o singular, entre dos ¢ mas personas, sin que
ninguna de elas haya contratado sociedad, o celebrado otra convencidn
relativa a la misma cosa, es una especie de cuasicontrato.

ARTICULO 2323. <DERECHOS DE LOS COMUNEROS SDBRE (A CQSA
COMUN>. El derecho de cada uno de los comuneros sobre ja cosa
comun, €s el mismo que e de los socios en el haber soclal,

ARTICULO 2338. <PROCEDIMIENTO PARA LA DIVISION>. Cuan aya
de dividirse un terreno comin, el juez hara avaluarlo por peritos, y el
valor total se distribuird entre todos los interesados en proporcién de sus
derechos; verificado lo cual, se procedera a adjudicar a cada interesado
una porcidn de terreno de! valor que le hubiere correspondido,
observandose las reglas siguientes:

la. &) valor de cada suerte de terreno se calculard por su utilidad y no
POr su extension; na habiendo, por tanto, necesidad de ocurrir a la
mensura, sino cuando ésta pueda servir de dato para calcular mejor el
valor.

2a. Si hay habitaciones, labores u otras mejoras hechas en particular por
alguno de los comuneros, se Procurara, en cuanto sea posible, adjudicar
a4 estos las porciones en que se hallen las habitaciones, labores g
mejoras que |es pertenezcan, sin subdividir |a porcidn de cada uno.

3a. Si algunos de los cormuneras pidieren se les adjudiguen las suertes
en un solo globo, asi se verificarg.

4a. Si los interesados no han consignado antes de empezarse el
repartimiento, la cuota que ies corresponda para cubrir los gastos
presupuestos para la operacién, se deducira dicha cuota de las suertes
respectivas y se separarda una porcion de terreno equivalente para e!
expresado gasto.

ARTICULO 2340. <CAUSALES DE TERMINACION DE LA COMUNIDAD>,
La comunidad termina:

1. Por la reunidn de las cuotas de todos los comuneros en una sola
persona.

2. Por la destruccién de la cosa caman,

3. Por [a divisidn del haber comiin

La division materiai es un acto de disposicién por medio del cual e
titular del derecho de dominio divide el predio en dos o mds unidades O
pPara que tengan identidad reqistral,

La llamada falsa tradicién, no es mas que una inscripcidn de un acto de
enajenacion  que hace a favor de una persona otra que carece de
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dominio sobre el bien o el derecho vendido, motivo por el cual respecto
de predios que se encuentren en falsa tradicion no es posible efectuar
particion material.

Se cansidera como tal los actos los que versen sobre:
1. Enajenacion de cosa ajena.

2. Transferencia de derecho incompleto o sin antecedente propio, camo
es la venta de derechos herenciales o derechos Y acciones en sucesion y
ia posesion  inscrita.

De acuerdo con lo que dispane e! articuio 48 de la Ley 1579 de 2012, el
folio de matricula debe abrirse a solicitud de parte o de oficio por el
registrador a solicitud de parte cuando los interesados, presenten ante
la correspondiente Oficina de Registro los titulos que amparen sus
derechos sobre bienes raices con las debidas notas del registrag, y con
base en ellos se expiden las certificaciones a que haya lugar, las cuales
serviran de antecedente ¢ medio probaterio para la iniciaciéon de
procesos para clarificar las propiedad o saneamiento de ia misma. Se
abrira el folio de matricula inmobiliaria respectivo si es procedente de
confarmidad con esta ley.

Asi las cosas, en criterio de esta Oficina y de conformidad con las
normas arriba transcritas sélo procede la particidn o divisién material de
un predio siempre y cuando sobre el mismo el propietaric o propietarios
ejerza derecho real de dominio. La falsa tradicion se refiere a los actos
que na se derivan del derecho de propiedad o dominio.
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