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Consulta 3680 de 2014 ante la Oficina Asesora Juridica
De la Superintendencia de Notariado y Registro

EE028605

Para: Doctora
Lucrecia Londofio Builes
Secretaria General
Empresa de Desarrollo Urbano - EDU
Lucrecia.londofio@edu.gov.co

Asunto: Saneamiento por Motivos de Utilidad Publica
Escrito con radicado SNR2014ER047797
CR-002 Ejercicio de la Funcion Registral

Atendiendo el correo electrénico radicado con los niUmeros de la referencia, por medio
del cual eleva consulta a esta Superintendencia a través de la formulacidon de los
siguientes interrogantes:

1. ¢Procede el saneamiento automatico consagrado en la Ley 1450 de 2011, tanto
para los procesos de enajenacién voluntaria, como para los procesos de
expropiacion administrativa y judicial?.

2. ¢Una entidad publica al adquirir un bien por motivos de utilidad publica o interés
social, en aplicacion del saneamiento automatico de la Ley 1450 de 2011, éste
se predica de los titulares de dominio de los bienes vinculados a los delitos
tipificados en los articulos 323 y 345 del Cédigo Penal?.

3. Resulta violatorio de la norma SARLAFT, que una entidad financiera, una vez
adquirido un bien por parte de una Entidad Publica por motivos de utilidad
publica o interés social, se involucre en el desarrollo de un proyecto respecto de
esos bienes?.

Marco Juridico

e Codigo Civil
e ley 388 de 1997
e Lley 1450 de 2011

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptos emitidos por esta Oficina
Juridica, se cifien a los pardmetros establecidos por el articulo 28 de la Ley 1437 de 18
de enero de 2011 (Cédigo de procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo), esto es, no son de obligatorio acatamiento o ejecucién por los
Registradores de Instrumentos Publicos y/o 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.
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Mediante articulo 245 de la Ley 1450 de 2011, se establece:

EE028605

"ARTICULO 245. SANEAMIENTOS POR MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA. La
adquisicion de inmuebles por los motivos de utilidad publica e interés social
consagrados en las leyes, gozara del saneamiento automatico en favor de la
entidad publica, respecto a su titulacién y tradicién, frente a aquellos posibles
vicios en los titulos que aparezcan durante el proceso de adquisicion o con
posterioridad al mismo. Dichos vicios originan por ministerio de la ley meras
acciones indemnizatorias que podran dirigirse contra cualquiera de los titulares
inscritos en el respectivo folio de matricula inmobiliaria diferentes a la entidad
publica adquirente.”.

De la lectura de la norma antes citadas podemos decir que: i). El saneamiento
automatico solo opera para actos de adquisicion de bienes inmuebles por motivos de
utilidad publica e interés social; vy, ii) El saneamiento se da respecto a titulacién y
tradicion.

Al no existir una definicién propia de “Utilidad Pdblica”, con fundamento en la practica
se podr|a decir que hay utilidad publica cuando un bien o servicio, comin a una
mayoria importante de la poblacién, considerada por el Estado, de primordial
importancia para protegerlo o proporcionario.

Existen motivos de utilidad puablica cuando se requiere la prestacion de servicios
publlcos 0 para vias, parques, puentes, conservacion de elementos naturales,
ejecucion de proyectos de construccidn de infraestructura social en los sectores de la
salud, educacion, recreacién, centrales de abastos y seguridad ciudadana,
conservacién de lugares histéricos, desarrollo de proyectos de vivienda de interés
social, entre otros, los cuales se encuentran sefialados por la ley, para lo cual se cita
los estipulados por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997:

"ARTICULO 58. MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA. El articulo 10 de la Ley 92 de
1989, quedara asi: "Para efectos de decretar su expropiacion y ademdas de los
motivos determinados en otras leyes vigentes se declara de utilidad publica o
interés social la adquisicion de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:

a) Ejecucion de proyectos de construccién de infraestructura social en los
sectores de la salud, educacién, recreacién, centrales de abasto y seguridad
ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 92 de 1989, la rehabilitacién de
inquilinatos y la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores de
alto riesgo;

¢) Ejecucion de programas y proyectos de renovacién urbana y provision de
espacios publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccién, ampliacién, abastecimiento y
distribucién de servicios publicos domiciliarios;
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e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de
transporte masivo;

f) Ejecucion de proyectos de ornato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacién y la
consideracion de utilidad publica estén claramente determinados en los planes de
ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;

h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y
local, incluidos el paisajistico, ambiental, histérico y arquitecténico;

i) Constitucion de zonas de reserva para la expansién futura de las ciudades;

J) Constitucion de zonas de reserva para la proteccién del medio ambiente y los
recursos hidricos;

k) Ejecucion de proyectos de urbanizacién y de construccién prioritarios en los
términos previstos en los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto
en la presente ley;

I) Ejecucion de proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacién urbana a
través de la modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de
reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, cooperaciéon o los demdas sistemas
previstos en esta ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes.".

Mediante Sentencia No. T-284/94, La Corte Constitucional presenta la diferencia que
existe entre la declaracién de “utilidad publica” y del “interés social”, la cual proviene
del fin que justifica la operacion de la expropiacién, para lo cual cito:

"La declaracion de la utilidad pdblica o del interés social hace referencia a la
causa o fin que justifica la operacion de desapoderamiento o sacrificio de la
propiedad privada de contenido patrimonial afectada, es decir, a la determinacién
y proclamacion formales de uno de los términos del conflicto: el interés general o
publico, que han de ser obviamente previos al ejercicio de la potestad
expropiatoria. La distincion entre utilidad publica e interés social traduce la
amplitud con que se configura la causa expropiatoria: ésta puede consistir tanto
en un fin cuya cuestion esté legalmente atribuida a las Administraciones publicas
(utilidad publica), como en un fin ciertamente social tutelado como tal, pero que
puede estar y normalmente esta entregado en su realizacién a la actividad
privada (interés social). Encuentra cabal explicacion ahora, pues, la clara
distincion legal entre expropiante y beneficiario de la expropiacién, pues en el
caso de causa de interés social lo normal es que ambos sujetos de la
expropiacion no coincidan y el beneficiario pueda ser, como ya nos consta, una
persona privada".

Teniendo en cuenta que la ley dispone que el saneamiento automatico solo respecto a
su titulacién y tradicion, realizaremos precisién sobre estos dos conceptos.
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La propiedad inmobiliaria en Colombia consta del titulo y modo. El titulo es el
documento que contiene el negocio juridico (compraventa, permuta, etc.) o la decisidn
administrativa o judicial (adjudicacién de baldio, adjudicacién en sucesién), que es
causa de la finalidad traslativa del dominio.

Por titulo se tiene que “Es el hecho del hombre generador de obligaciones o la sola ley
que lo faculta para adquirir el derecho real de manera directa”. (Corte Suprema de
Justicia, Sala de Casacién civil, Sentencia de fecha 4 de octubre de 1977).

"(...) La palabra titulo tiene dos acepciones: la de causa en virtud de la cual se posee
alguna cosa (C.C. art.765), y la de instrumento o escritura en que se acredita el
derecho” (Corte Suprema de Justicia, Casacion, sentencia de fecha 29 de noviembre de
1929).

Entretanto que, el modo es la concrecidn de esa finalidad traslativa del dominio
mediante la entrega legal del objeto del negocio juridico, entrega que se cumple con la
inscripcion del documento respectivo ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Pdblicos.

Sin esos dos elementos, titulo y modo, es imposible que se produzca el efecto
traslativo anunciado, ya que el titulo sin registro sélo crea derechos personales: pero
actuando simultdneamente con el modo, crea los derechos reales.

TRADICION

El Cédigo Civil en su articulo 740, en el inciso primero, determina que la tradicion es
un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que el duefio
hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencidn de transferir el
dominio, y por otra la capacidad e intencién de adquirirlo.

La tradicion forma parte de la categoria de los negocios juridicos bilaterales, pues
requiere de la declaracion de voluntad, tanto del tradente como del adquirente, el
primero con la intencién de transferir el dominio, y el segundo con la de adquirir.

La tradicion al ser un negocio juridico de cumplimiento de las obligaciones de
trasmision de la propiedad, ademds de exigir las mismas condiciones comunes que
requieren los demas negocios juridicos (capacidad, consentimiento y objeto y causa
licita), conlleva el cumplimiento de otras condiciones especiales, tales como, la
existencia de obligacion previamente constituida, y que ésta se extinga por la
tradicion, que el tradente sea el verdadero duefio del bien inmueble, y la inscripcién
del documento ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Con fundamento en todo lo antes expuesto procederemos a dar contestaciéon a cada
uno de los interrogantes, los cuales se absolverdn en el mismo orden de presentacion.
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Pregunta Uno: Esta Oficina en concepto emitido mediante OAJ 2932 de fecha 24 de
noviembre de 2011, en tal oportunidad manifesté que para que se pueda dar el
saneamiento automatico de la titulacion y tradiciéon del bien inmueble, se debe realizar
la declaracion por parte de la Entidad adquiriente, dejando constancia de la
aplicabilidad de lo dispuesto por el articulo 245 de la ley 1450 de 2011, dentro del
contenido del mismo documento de adquisicion, ello con el objeto de que una vez sea
radicado el titulo ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, el funcionario
calificador dentro de la etapa de inscripcién, proceda a sefialar en la casilla de
comentario de la anotacién en el folio de matricula inmobiliaria, que dicho acto se
realiz6 y/u otorgo bajo el imperio del “articulo 245 de la ley 1450 de 2011".

EE028605

La Ley 9a. de 1989, modificada por la Ley 388 de 1997, regula el proceso de
enajenacion voluntaria el cual se inicia mediante la expedicion de un oficio por parte de
la entidad publica, donde se exprese el propésito o la oferta de compra y al precio base
de la negociacion, el cual se fundamentara en el avalio efectuado por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, o por peritos privados inscritos en las lonjas o
asociaciones correspondientes. Si hubiere acuerdo entre las partes, se procederd a
realizar el contrato de promesa de compraventa y/o de compraventa.

Si la venta no se realiza por alguna de las circunstancias previstas por la misma ley,
se procedera a la expropiacién. Para ello, la entidad publica deberd expedir la
resolucién motivada que ordena la expropiacion.

Asi las cosas, esta Oficina considera procedente la declaracion de saneamiento
automatico por parte de la Entidad adquiriente, tanto en los procesos de enajenacion
voluntaria, que se realizard en la escritura publica contentiva del contrato de
compraventa, como para los procesos de expropiacion administrativa, que se incluirad
en la Resolucion que ordena la expropiacion.

En lo que corresponde a las providencias judiciales, corresponderia al juez dejar la
declaracion del saneamiento automdtico dentro de la sentencia que decreta la
expropiacion.

Pregunta Dos: Respecto de los bienes inmuebles que se puedan ver relacionados con
el delito de lavado de activos' o financiacién del terrorismo?, consideramos que resulta
procedente la declaracién por parte de la Entidad Estatal sobre el saneamiento
automatico, pues como se indicé anteriormente, dentro de los requisitos minimos para
la constitucion del negocio juridico de tradicion, ademds de la capacidad y la
declaracion de voluntad de la partes, se requiere de un objeto y causa licita, indicando
éste Ultimo requisito que no se puede vulnerar la ley, las buenas costumbres ni el
orden publico.

El dominio que se tiene sobre un bien inmueble puede adolecer de vicios, los cuales
tienen lugar cuando el acto o contrato por el cual se adquirié el derecho real de
dominio, no reuna todos los requisitos que la ley prescribe para que sea valido y

" Cédigo Penal, articulo 323.
2 Cédigo Penal, articulo 345.
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adolezca de nulidad absoluta o relativa. Por la misma razon, por faltarle algin
requisito, también puede ser nula la inscripcién de ese contrato.
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Pregunta Tres: En concordancia con todo lo antes expuesto, esta Oficina considera
que una vez declarado el saneamiento automdtico por parte de la Entidad Estatal
respecto del bien inmueble adquirido por motivos de utilidad publicos, gueda saneado
todo vicio que se hubiese presentado en su tradicién o titulacidn relacionado con
delitos de lavado de activos o financiacion del terrorismo, razén por la consideramos
que no hay violacién de la norma SARLAFT por parte de una entidad financiera que se
quiera involucrar en el desarrollo de un proyecto respecto de esos bienes.

No obstante, es necesario precisar que la anterior posicién juridica se presenta desde
la Optica de la prestacion de los servicios publicos que prestan los notarios y los
registradores de instrumentos publicos, razén por la cual consideramos que el
competente para absolver el interrogante que nos ocupa, es la Superintendencia
Financiera de Colombia.

Por lo anterior espero que sus interrogantes hayan sido absueltos de la mejor manera
y seguiremos atentos a cualquier inquietud.

Atentamente,

Proyecto: Maria Esperanza Venegas Espitia/Profesiop
Reviso: Carlina Gomez Duran/Coordinadora Grupo/
03/10/2014

pivarsitario
6 Juritjco Registral
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