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Consuita No. 2631 ante la Oficina Asesora Juridica
Superintendencia de Notariado ¥ Registro

Para: Senora
VIVIANA GUZMAN ESCOBAR
Gerente Servicios Juridicos
AG Consuitores
juridica@ate.com.co

Asunto: Actualizacién de nombre del titular del derecho de dominio
en transformacion de sociedades.
Radicacion SNR2013ER030454 Cédigo: CR- 005

Sefiora Guzman:
En atencion a su consuita en ia cual expone o siguiente;

Solicita el apoyo juridico para indicarles el procedimiento juridico para
realizar la actualizacién del nombre en el tituiar del derecho real del
dominio del inmueble de propiedad de la sociedad City Park S.A.S,,
fdentificado con nimero de matricula 100-159840.

Fundamenta su peticién, entre otros en los siguientes hechos:

1. La Sociedad Simuiadores Recreacionales Integrados Ltda., en virtud de
lo establecido en la iey comercial, realizé cambio de nombre. Hoy en dia
funciona bajo el nombre de City Park S.A.S., transformacién gque se hizo
a través de escritura pubiica, debidamente registrada en la Cadmara de
Comercio.
2. Teniendo en cuenta la mencionada transformacién efectuada mediante
escritura 1695 de 2011, verbalimente Y por escrito se ha solicitado a la
Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Manizales, para que O
realice la actualizacion dei nombre en el titular del derecho reai de
dominio dei citado inmueble,
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3. Se resalta que no se estd realizando ninguna transaccién con el
inmueble, ni tampoco se esti realizando la inscripcién de ningan acto
juridico,

4. Tal actualizacién no ha sido posible porque la Oficina de Registro
arg: r:nta que en la escritura donde se estd transformando |a sociedad
no ¢ .crece relacionado el inmueble, a o cual ustedes dicen que en dicha
€~Crura no tiene por qué aparecer ningan inmueble, que la escritura se
realizo conforme a la ley Yy se registré como alli se indica en la cdmara
de comercio.

5. La Sociedad Simuladores Recreacionales Integrades Ltda., cambid de
nombre a City Park, pero es la misma sociedad.

Al respecto le informo:
Marco Juridico

Codigo 1e Comercio
Ley 1579 de 2012
Decreto 2163 de 2011.

Consideraciones de Ia Oficlna Asesora Juridica

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptos emitidos por
esta Oficina Juridica, se cifien a los parametros establecidos en el
articulo 23 de ia Ley 1437 de 2011, esto €S, n0 comprometen ia
responsatsilidad de esta Superintendencia, ni son de obligatorio
acatamia~ito 0 ejecucion por los Registradores de Instrumentos Publicos
y/0 Notarios del pais.

Aquellos, simplemente reflejan el criterio Que sobre una materia en
particuiar pueda tener esta entidad y se profieren en desarroiio de ias
funciones asignadas por el decreto 2163 de 2011.

DE LA COMPETENCIA ASIGNADA A LAS OFICINAS DE REGISTRO
DE INSTIUMENTCS PUBLICOS

Las Oficinzs de Registro de Instrumentos Pubiicos son dependencias de
fa Superirtendencia de Notariado y Registro; pero auténomas en ei
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ejercicio de la funcidn registral, de conformidad con lo establecido en el
Decreto 2163 de 2011, que en su articulo 30 dispone:

") Articulo 30. Registradores de Instrumentos Pablicos. Los
nistradores  de instrumentos publicos son los responsables del
+* Tionamiento técnico y administrativo de las respectivas oficinas.

Ademas de las funciones gue les sefiale Ja fey, cumplirdn jas que
establezca el Gobierno Nacional, con arreglo a lo dispuesto en este
aZzcreto. Los registradores principales ejercerdn la coordinacién técnica v
administrativa de las oficinas seccionales gue de éf dependan, de
conformidad con los reglamentos que se expidan.”,

Fundamenta la competencia de las Oficinas de Registro de
Instrumentos, el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos (Ley
1579 4. 0 2 que consagra:

Articulo 19.- El registro de instrumentos publicos es un servicio
putlico prestado por ef Estado, por funcionarios depominados
Registradores de Instrumentos Publicos, en la forma agui establecida
y para los fines y con los efectos consagrados en las leyes,”,

El registru de la propiedad inmobiliaria es un servicio publico que
consiste er: anotar, en un folio de matricula inmobiliaria, los datos mds
importantes de los actos, contratos o providencias sujetos a registro Y
de ios aur dispongan su cancelacidn, con el fin de que cuaiquier persona
Interes.:g ;5 convzca en todo momento el estado juridico de los bienes
inmuebiles riatriculados.

Como obijetivos hdsicos del registro de ia propiedad inmobiliaria estan,
€l servir de madio de tradicién del dominio de los bienes raices y de
los otros uerechos reales constituidos en eiios, y ei dar publicidad a ios
actos y contiatos que trasladan el dominio de los mismos bienes raices o
le impene gravamenes o limitaciones, poniendo al aicance de todos ei
estado jucidico de ia propiedad Inmueble, Gnica manera de que surtan
efectos res;acto de terceros.

La furi € que ¢jarce la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos es

la servir de medio de tradicion y dar publicidad a los actos y se
encuentri: cebidamernte requlada en La Ley 1579 de 2012, disposicion
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que otorgz  autonomia en el ejercicio de sus funciones a los
Registradores y se ejerce sobre el circulo registral asignado por !a ley.

Correspar-e a fa Coordinacién Juridica de la Oficina de Registro de
Instr: - " 5 PUb'ices, calificar y examinar el documents, estudio que le
permi 3 : 3c'uir si prccede o no el registro asi como los términos en
que de.e :xenderse la anotacién respectiva.

w

De otra parte, los articulos 167 y ss. del Codigo de Comercio, disponen:

" ARTIZULO 157, REFORMA DE CONTRATC SOCIAL POR TRANSFORMACION DE

SGCTENAD . 1ina oociedad podrd, antes de sy disolucién, adoptar cualquiera otra

de las formas de la sociedad comercial reguladas en este Cédigo, mediante una

reforma del contrate soclal.

Lo boesformacion na producird solucion de continuidad en la existencia de la
iU J cem persona juridica, ni en sus actividades ni en cu patrimonio.

£oT.7..0 168, APROBACION DE TRANSFORMACIONES QUE IMPONGAN
MAYCRES RESPONSABILIDADES. Cuando |a transformacién imponga a los
£3Ci05 una responsabilidad mayor que ia contralda bajc la forma anterior,
ueberd ser aprubada por unanimidad.

En ive demés casus, los asociados disidentes o ausentes pedran ejercer ef
wareinu de retivs, dentro del mes siguiente a {a fecta del acuerdo de
transiorinacion, s:.. disminuir sy respensabilidad frente a terceros,

A1 Lo Len. MODIFICACION DE LA RESPONSABILIDAD EN LA
TA L ORMACIEN. Sioen virtud de la transformecicn  se modifica ia
sp 1 ablidad de los socips frente a terceros, dicha modificacién no afectara
“ew o 3Jaciones coatraidas por la sociedad con anterioridad a ta inscripcién dei
giubnio de tvansformacion en el registro mercantil. :

MRUICALG L7J. INSERTO DE BALANCE EN ESCRITURA PUBLICA DE
TRANSFORMACION. En ia escritura publica de transformacién debera insertarse
4:b Lulence jeneral, que servira de base para determinar el capital de fa
Liglausd dransiormadsz, aprobado por la asamblea o por !z junta de socios y
Sule fiz4de pur un contz 2or pablice.

# 4L L0 171, REQUISITOS PARA LA VALIDEZ DE LA TRANSFQRMACION. Para
D6 wio o valiLe e trensfarmacian serd necesario que la sociedad re(na los

45 % exigidos en este CAdigo para la nueva forma de scciedad.

4
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La Sociedad limitada al transformarse en SAS, conserva el Nit, la
matricula vy la antigliedad. La primera se rige mediante la ley 222 de
1995 v ia segunda por la ley 1258 del 2008.

Cami ¢ o2 Je ra sociedad comercial.-

Come ve.sona juridica que es la sociedad comercia' <3 de unos
atributos ce la personalidad entre los que se encuentran e inombre y el
domiciiiy sociat. El primero de tales atributos se forma como se dispone
en relacidn con cada uno de ios tipos de sociedad que regula el Cddigo
de ComerZio. Dichc nombre debe constar en |os estatutos de Ia
sociedz i, por lo (jue su cambio o modificacidn implican una reforma dei
contrete soiial ‘articulos 110 Num, 20 y 158 y s5 C.Co).

Esdz . » ruz el z2mdio del nombre de una compa¥ia no trae como
cCnse ¢ ¢ 3 la axtincion de la persona juridica, toda vez que esta
continug wioseroilando sus actividades pero bajo unz dennminaclén o
Fazon =ociss Cifeiente, conservando sy patrimonic y por censiguiente los
actives y zasivos que 1o constituyen.

Ahora ¢ 3, de conformicad con el literal a) def articulo 4 de !a Ley 1579
de 2021 " fstatuto de Registro de Instrumentos Pablicos” dispone:

o0 oule 4% Actor, titulos ¥y documentos sujetos n/ registro. Estan

o o oragebers

2) Toro actn, contrato, decisién contenido en escritura_ponlica, providencia
judiciar,  administrativa o arbitral que implique consutucign, declaracién,
agAadiot, adivaicacion, maodificacion, timitacién, gravamen, medida cauteiar,
trasiactn g extincidén dei dominio u otro derecho rea} principal o accesoriq sobre

ko us i muehies; ()" subraya fuera del texto).

De la lectura del aparte aqui transcrito se evidencia gue “ todo acto o
contrato ~ontenido en escritura publica que impligue constitucién,

decla:r ~ ATarocAn, zdjudicacién,  modificaris . limitacion,

grava. @ [ wzilacién 0 extincidn del dominio u ctro derecho real

princip.. i~ accescrio scbre bienes inmuebles; (..)” , estd sujeto a

regist;
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Tambien dispone el articuio 11 de! Cédigo de Comercio :

ART. 111.—Copia de \a escritura sacial serd inscrita en el registra mercantil de la
camara de comercio con jurisdiccion en el lugar donde ia soc'edad establezca su
€V s plinkipal. 30 ose abren sucursales o se fijan «trv Jomicilios, dicha
T - dezerd ser cegistrada también en las cdma-ar ce comercio que
oL ocan 4 lus lugeres de dichas sucursales, si no pertenecen al mismo
diserid we la camara de; domiciiio principat,

Cugndo se hagan aportes de inmuebles o de derechos reales rejativgs a dicha

c'ase 2 gienes, ¢ se establezc Tava iimitaciones o
la escritura gocial deberd registrarse en la forma y lugar prescri }

Liclueee s agies relacienades_con la propiedad inmueble.” ( subraya fuera dei

toexto!.
De lecturs oe las normas aqui transcritas, y para atender a su solicitud,
S€ et ro o que vorsoackializar el nombre del titular del derecho de
dom ° Cands ms shhadad comercial se ha trerzio-mado, podria
otorce 5 v wcrituta e ¢dicion a aquélla que contiene {= transformacion
por camtio de razdn social, mucho méas si como lo disp- e & Codigo de
Comercic. en el articulo 170 (..) En la escrifura puiblica de
transi~m. widrr dabserd insertarse un balance general, que servird de
base urc detesminar el Capitz! de ia sociedad transformada, aprobado
por la asamibied o pOr ia junta de socios y autorizado por un contador
publice.” de donde se evidencia que en dicho balance debe (n) aparecer
rejacic cadle s) 2 inrweble o lcs inmuebles de propiedad de la sociedad
Gue 2 bringfinmpd,
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