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Resolucién No. de ENE 2020
POR LA CUAL SE RESUELVE UN RECURSO DE APELACION

EXPEDIENTE SAJ 687-2018 DE LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS DE CUCUTA (NORTE DE SANTANDER)

EL SUBDIRECTOR DE APOYO JURIDICO REGISTRAL

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las que le confiere el articulo 60 de la ley 1579 de
2012, el numeral 2 del articulo 21 del Decreto 2723 del 29 de diciembre de 2014 y los articulos 74 y
siguientes del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo,

CONSIDERANDO
I. ANTECEDENTES

L. En el mes de mayo de 2016 se radica en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Ciicuta la
escritura piblica 1073 del 25/05/2018 otorgada en la Notaria 5 del Circulo de Cucuta con destino a
registro para la matricula inmobiliaria 260-137243: contiene acto de COMPRAVENTA entre Xiomara
Celis Andrade (quien otorga poder a Yimmy Yaruro Reyes) y Pascual Castro Villamizar. Se le asigna el
turno de calificacion 2018-260-6-11130",

2. E1 06 de junio de 2018 el grupo de calificacién emite nota devolutiva al turno de calificacion 2018-260-
6-11130 con la causal: “Quien transfiere no es titular del derecho real de dominio (Articulo 29 Ley 1579
de 2012 y 669 del Codigo Civil?)”.

La nota devolutiva se notifica el 15 de junio de 2018?,

3. EI 29 de junio de 2018" el sefior Yimmy Yaruro Reyes — apoderado para la suscripcion de la escritura
publica en nombre de Xiomara Celis Andrade -, interpone recurso de reposicién, y en subsidio de
apelacion en contra de la nota devolutiva del 06 de junio de 2018,

Los argumentos del recurrente:

(...

Sea lo primero advertir que al momento de otorgarse la escritura piblica objeto de rechazo, dentro de su contenido
fueron consignados precisos aspectos que dan cuenta de los motivos por los cuales no le ha sido posible a mi
representada que funge como vendedora obtener titulo traslaticio a su nombre proveniente de la entidad que resulté
beneficiaria de la adjudicacion del bien como consecuencia de venta judicial forzada.

vl

Pues bien, para la vendedora hasta el momento no ha sido posible concretar que las entidades que ostentan el titlo que
refiere la nota devolutiva otorguen ¢l documento idéneo de transferencia, pero no por ello puede desconocerse, pues asi
lo ratifican los documentos adosados y protocolizados con la escritura publica, que habiendo ya cancelado el precio y
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entrado en posesion quieta, pacifica, piblica ¢ ininterrumpida del bien inmueble desde el 10 de octubre de 2009, no sea
la legitima propietaria del bien inmueble y pueda, por ello, efectuar su enajenacion, sin que medie obstaculo alguno.

A este respecto se tiene que nuestra legislacion patria tiene consagrada la figura de la “venta de cosa ajena” como
mecanismo que permite la transferencia del bien del cual no se tiene titulo de adquisicion, para lo cual el articulo 1871
del Codigo Civil dispone: “La venta de cosa ajena vale, sin perjuicios de los derechos del duefio de la cosa vendida,
mientras no se extingan por el paso del tiempo™.

(...)

Como conclusion & lo hasta ahora resefiado, se tiene que es totalmente legal la venta aun cuando no se tenga titularidad
del dominio en cabeza del vendedor, todo lo cual respalda el mismo Estatuto de registro de Instrumentos Publicos (Ley
1579 de 2012), que en su articulo 8 pardgrafo 6, admite la inscripcién de la enajenacion de cosa ajena como falsa
tradicion, la cual desde ya demando.

Asf las cosas, siendo la real intencion de las partes la de celebrar un contrato de compraventa, conociendo cada una de
clla los alcances de la negociacion, los cuales fueron plasmados en el texto del instrumento publico de manera didfana,
clara, sin asomo de duda ninguna, en términos ficilmente comprensibles ¢ interpretables (articulo 15 del Decreto ley
960 de 1970), no se avizora impedimento legal que obstruyera la inscripcion, y si alguna duda le quedaba al funcionario
de registro sobre ¢l particular, la misma podia absolverse con la aplicacion del articulo 1871 del Codigo C ivil, que en
armonia con el Estatuto Registral (Ley 1579 de 2012), articulo 8 pardgrafo 6 ibidem, facultan la anhelada inscripcién”.

La pretension:

“(...) solicito se revoque la decisién objeta de inconformidad contenida en la nota devolutiva referida, y en su lugar. se
proceda a hacer efectivo el registro de la escritura piiblica rechazada”.

4. El 29 de junio de 2018° la sefiora Xiomara Celis Andrade — vendedora —, interpone recurso de
reposicion, y en subsidio de apelacién en contra de la nota devolutiva del 06 de junio de 2018.

Los argumentos del recurrente:

")

Sea lo primero advertir que al momento de otorgarse la escritura piblica objeto de rechazo, dentro de su contenido
fucron consignados precisos aspectos que: dan cuenta de los motivos por los cuales no me ha sido posible como
vendedora obtener titulo traslaticio a su nombre proveniente de la entidad que resulté beneficiaria de la adjudicacion del
bien como consecuencia de venta judicial forzada.

{ic)

Pues bien, para la vendedora hasta el momento no ha sido posible concretar que las entidades que ostentan el titulo que
refiere la nota devolutiva otorguen el documento idoneo de transferencia, pero no por ello puede desconocerse, pues asi
lo ratifican los documentos adosados y protocolizados con la escritura pablica, que habiendo ya cancelado el precio y
entrado en posesién quieta, pacifica, pablica e ininterrumpida del bien inmueble desde el 10 de octubre de 2009, no sca
la legitima propietaria del bicn inmueble y pueda, por ello, efectuar su enajenacion, sin que medic obstéculo alguno.

A este respecto se tiene que nuestra legislacién patria tiene consagrada la figura de la “venta de cosa ajena” como
mecanismo que permite la transferencia del bien del cual no se tiene titulo de adquisicién, para lo cual el articulo 1871
del Codigo Civil dispone: “La venta de cosa ajena vale, sin perjuicios de los derechos del dueio de la cosa vendida,
mientras no se extingan por el paso del tiempo™.
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(...)

Como conclusién a lo hasta ahora resefiado, se tiene que es totalmente legal la venta aun cuando no se tenga titularidad
del dominio en cabeza del vendedor, todo lo cual respalda el mismo Estatuto de registro de Instrumentos Pablicos (Ley
1579 de 2012), que en su articulo 8 pardgrafo 6, admite la inscripeidn de la enajenacidn de cosa ajena como falsa
tradicién, la cual desde ya demando.

Asi las cosas, siendo la real intencion de las partes la de celebrar un contrato de compraventa, conociendo cada una de
ella los alcances de la negociacion, los cuales fueron plasmados en el texto del instrumento publico de manera diafana,
clara, sin asomo de duda ninguna, en términos ficilmente comprensibles ¢ interpretables (articulo 15 del Decreto ley
960 de 1970), no se avizora impedimento legal que obstruyera la inscripcién, y si alguna duda le quedaba al funcionario
de registro sobre ¢l particular, la misma podia absolverse con la aplicacion del articulo 1871 del Cddigo Civil, que en
armonia con ¢l Estatuto Registral (Ley 1579 de 2012), articulo 8 pardgrafo 6 ibidem, facultan la anhelada inscripcion”,

La pretension:

(...) solicito se revoque la decision objeto de inconformidad contenida en la nota devolutiva referida, y en su lugar, se
proceda a hacer efectivo el registro de la escritura plblica rechazada”,

IL. DECISIONES EN PRIMERA INSTANCIA

La ORIP de Cicuta, en lugar de resolver los idénticos recursos presentados en una sola Resolucion,
administrativamente profiere dos, de las cuales se informa a continuacién.

1. Para resolver el recurso interpuesto por el sefior Yimmy Yaruro Reyes, mediante Resolucién 02146 del
06 de septiembre de 2018 la ORIP de Clcuta niega recurso de reposicién interpuesto y concede, en
subsidio, el recurso de apelacién ante la Subdireccion de Apoyo Juridico Registral de la Superintendencia
de Notariado y Registro.

Los argumentos de la Oficina de Registro:

(...

Realizado el estudio juridico de la Escritura Pablica No. 1073 del 25 de mayo de 2018 corrida cn Ja Notarfa Quinta de
Clcuta y ¢l folio de matricula 260-137243, se observa que en la mencionada Escritura en el TITULOS DE
PROPIEDAD Y TRADICION, por ¢l cual se adquirié dicho bien inmueble no corresponde con los que se encurtan
inscritos en la matrfcula inmobiliaria, toda vez que al realizar el estudio juridico a la matricula inmobiliaria, se observa
que tiene como Gltimo acto incito v el cual corresponde al titulo traslaticio de dominio, por adjudicacién de la cosa
hipotecada, mediante Sentencia SIN de fecha 01/7/2004, emanada por ¢l Juzgado Segundo del Circuito de Cucuta, en
donde se adjudica un bien inmueble a la entidad BANCO GRANAHORRAR, siendo este el ultimo propietario inscrito
¥ determinandose, de esta manera, la EXISTENCIA de Pleno Dominio y/o Titularidad de Derechos Reales a FAVOR de
entidad Bancaria.

De igual formas, se observa que la recurrente hace mencion de la “Escritura Pablica No. 1770 de fecha 24 de junio de
2010, corrida por la Notarfa Cincuenta y Dos (52) de Bogotd, en la cual se legaliza a titulo de compraventa de inmuebles
no sancados entre estos aquellos adjudicados a la Corporacién Colombiana de Ahorro y Vivienda Granahorrar y
particulares”, escritura que hasta la fecha no ha surtido tramite de registro. Igualmente manifesté que la vendedora, Ia
sefiora Xiomara Celis Andrade, hasta ¢l momento no le ha sido posible concretar que la entidad Bancaria y actual
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Expediente SAJ 687-2018 de la Oficina de Registro de [nstrumentos Pablicos de Clicuta (Norte de Santander)

propietaria del Bien inmueble, transficra de manera idiocia con la documentacion correspondiente la titularidad de los
Derechos Reales a la sefiora Xiomara Celis. Que se dice ostenta la posesién, pacifica, publica ¢ interrumpida del bien.

Giaa}

De la normatividad se concluye, improcedente surtir el trmite de registro a la mencionada escritura, toda vez que la
sefiora, Xiomara Celis, no ostenta la titularidad de los dercchos de dominio sobre el bien inmueble, al no poseer titulo
traslaticio idéneo, conforme a la normatividad vigente™. SIC

La resolucion de primera instancia fue notificada al interesado ¢l 06 de septiembre de 2018’

2. Para resolver el recurso interpuesto por la sefiora Xiomara Celis Andrade, mediante Resolucion 021 7*
del 06 de septiembre de 2018 la ORIP de Ciicuta niega recurso de reposicion interpuesto y concede, en

subsidio, el recurso de apelacién ante la Subdireccion de Apoyo Juridico Registral de la Superintendencia
de Notariado y Registro.

Los argumentos de la Oficina de Registro:

“(r)

Realizado el estudio juridico de la Escritura Piblica No. 1073 del 25 de mayo de 2018 corrida en la Notaria Quinta de
Cuacuta y el folio de matricula 260-137243, se observa que en la mencionada Escritura en el TITULOS DE
PROPIEDAD Y TRADICION, por el cual se adquirié dicho bien inmueble no corresponde con los que se encurtan
inscritos en la matricula inmobiliaria, toda vez que al realizar el estudio juridico a la matricula inmobiliaria, se observa
que tiene como filtimo acto incito y el cual corresponde al titulo traslaticio de dominio, por adjudicacién de la cosa
hipotecada, mediante Sentencia SIN de fecha 01/7/2004, emanada por ¢l Juzgado Segundo del Circuito de Cucuta, en
donde se adjudica un bien inmueble a la entidad BANCO GRANAHORRAR, siendo este el ultimo propictario inscrito
y determindndose, de esta manera, la EXISTENCIA de Pleno Dominio y/o Titularidad de Derechos Reales a FAVOR de
entidad Bancaria.

De igual formas, se observa que la recurrente hace mencion de la “Escritura Pablica No. 1770 dc fecha 24 de junio de
2010, corrida por la Notarfa Cincuenta y Dos (52) de Bogota, en la cual se legaliza a titulo de compraventa de inmuebles
no saneados entre estos aquellos adjudicados a la Corporacién Colombiana de Ahorro y Vivienda Granahorrar ¥
particulares™, escritura que hasta la fecha no ha surtido tramite de registro. Igualmente manifesté que la vendedora, la
sefiora Xiomara Celis Andrade, hasta el momento no le ha sido posible concretar que la entidad Bancaria y actual
propietaria del Bien inmueble, transficra de manera idiocia con la documentacidn correspondiente la titularidad de los
Derechos Reales a la seiiora Xiomara Celis. Que se dice ostenta la posesion, pacifica, publica e interrumpida del bicn.

G

De la normatividad se concluye, improcedente surtir el trdmite de registro a la mencionada escritura. toda vez que la
seora, Xiomara Celis, no ostenta la titularidad de los derechos de dominio sobre el bien inmueble, al no poseer titulo
traslaticio idéneo, conforme a la normatividad vigente”™. sIC

La resolucién de primera instancia fue notificada al interesado el 04 de octubre de 2018’ con oficio
2602018EE07519.
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ITI. MATERIAL PROBATORIO

Para la interposicién de recursos, los recurrentes no aportan documentacién o solicitan pruebas; la ORIP
aporta copia del certificado de tradicion 260-137243'°, los actos administrativos por ella proferidos y
copia del documento que se pretende registrar; para el estudio del recurso de apelacion no sera necesario
hacer uso de lo dispuesto en el articulo 79 de Ia ley 1437 de 2011 respecto de la orden de pruebas y el
término para su recaudo, razon por la cual se decidird con el material documental que conforma el
expediente.

1V. CONSIDERACIONES DE LA SUBDIRECCION DE APOYO JURIDICO REGISTRAL

Remitido el expediente el 20 de septiembre de 2018 (SNR2018ER0740 14)!" y el 06 de noviembre de 2018
(SNR2018ER088444)"2, revisada la competencia funcional, el material probatorio aportado, la
legitimacion para la presentacion de recursos en sede administrativa, esta Subdireccién de Apoyo Juridico
Registral, de conformidad con el articulo 80 de la ley 1437 de 2011, entra a decidir en una sola Resolucion
los recursos de apelacién interpuestos ante la nota devolutiva del 06 de Junio de 2018 por la ORIP de
Clicuta con el turno de calificacion 2016-260-6-11130.

A. Término para la interposicion y cumplimiento de requisitos de forma

La nota devolutiva del turno de calificacién 2016-260-6-11130 se notifico a los interesados el 15 de junio
de 2018 y los recursos de apelacion, en subsidio de los de reposicién, fueron interpuestos en la oficina de
registro el 26 de junio del mismo afio, dentro del término legal que confiere el articulo 76 de la ley 1437
de 2011 (10 dias)", contiene expresamente el motivo de inconformidad', aporta las pruebas que pretende

hacer valer', indica el nombre, direccién fisica y/o electrénica de los recurrentes’®,

Sin embargo, uno de ellos no cumple con la totalidad de requisitos formales exigidos por el articulo 77 de
la ley 1579 de 2012, razén por la cual se hard el estudio de fondo de manera independiente para cada uno
de ellos.

B. Recurse presentado por Yimmy Yaruro Reyes

La parte final del numeral primero del articulo 77 de la ley 1437 de 2011 indica que los recursos deben
interponerse “por el interesado o apoderado debidamente constituido™, orden que no se cumple con el
recurso de apelacidn presentado el 29 de junio de 2018,

1 Folios 22 a24 y 48 a 50

" Folio 25

12 Folio 51

" Numeral 1 art. 77 ley 1437 de 2011
"* Numeral 2 art. 77 ley 1437 de 2011
' Numeral 3 art. 77 ley 1437 de 2011
'® Numeral 4 art. 77 ley 1437 de 2011
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El sefior Yimmy Yaruro Reyes, quien se identifica como APODERADO, NO acredita esta calidad ni la de
ser abogado en gjercicio, pues no presenta poder para actuar y su escrito de recurso no contiene la
presentacion personal, formalidad exigible conforme la disposicién del articulo 22 del decreto 196 de
1971'7 y al inciso primero del articulo 77 de la ley 1437 de 2011, en concordancia con el articulo 5 del
decreto 019 de 2012, raz6n por la cual no se cumple con los requisitos para la interposicion del recurso de
apelacion, pues, no hay prueba de la representacion del recurrente para decidir de fondo la pretension.

Por otra parte, y s6lo para hacer la aclaracion pertinente, no serd de recibo que s¢ pretenda que con el
poder para suscribir escritura pliblica se deba entender que su mandato lo faculta para la interposicién de
recursos ante una autoridad administrativa; el articulo 77 del Cédigo General del Proceso diferencia los
poderes por su naturaleza, jurisdiccién y pretensiones y las normas que regulan las materias que conoce
cada uno de ellos estan contenidas en el articulo 28 del Decreto Ley 960 de 1970 y el 2 de la ley 1437 de
2011 en forma separada por tratarse, precisamente, de especialidades diferentes. Entonces, lo procedente
es que para cada una de ellas se extienda poder especial con los requisitos formales legales, hecho que no
sucedio en el caso concreto.

Asi las cosas, el recurso sera rechazado conforme lo indica el articulo 78 de laley 1437 de 2011.

C. Recurso presentado por Xiomara Celis Andrade

Esta Subdireccion, desde ahora, informa que va a confirmar la nota devolutiva recurrida por las
consideraciones hechas en los siguientes apartes.

i. Folio de matricula inmobiliaria 260-137243

Folio que se abre ¢l 17 de febrero de 1992 por la venta que el Instituto de Crédito Territorial hace a Maria
Betty Jiménez de Reales para la Casa 16 de la Urbanizacion Juan Atalaya. En la anotacion 4 se inscribe
titulo traslaticio de dominio de Maria Betty Jiménez de Reales en favor de Rosana Medina Vega, quien, a

su vez, con la anotacién 5 enajena en favor de Jess Medina Vega.

Mas adelante, en anotacioén 10, este derecho se adjudica en favor de Banco Granahorrar dentro del proceso
ejecutivo que se adelantd en contra de Jestis Medina Vega.

Con sus 10 anotaciones, el folio refleja su real situacion juridica (art. 49 ley 1579 de 2012) e informa que
el propietario actual es Banco Granahorrar.

ii. Escritura Pablica 1073 de 2018 Notaria 5 de Cucuta

Para la decisién que se debe proferir, es relevante que se revise el texto completo de la clausula de
transferencia y los titulos que informa como antecedentes de registro.

17 Estatuto del ejercicio de la Abogacia — aparte no derogado por la ley 1123 de 2007
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Clausula de transferencia:

“PRIMERA: OBJETO DE LA PRESENTE ESCRITURA: Que por medio del presente instrumento EL (LA)
VENDEDOR(A) manifiesta(n) que perfecciona(n) el negocio juridico denominado contrato bilateral de compraventa
por medio del cual transfiere(n) el derccho de propiedad sobre un bicn inmueble y EL COMPRADOR a pagarlo en
dinero. Por lo tanto por medio del presente instrumento piblico EL (LA) VENDEDOR(A) enajena(n) a titulo de venta
efectiva a favor de EL COMPRADOR e DERECHO REAL DE DOMINIO o PROPIEDAD y la POSESION que
tiene(n) y ejerce(n) su poderdante sobre el siguiente bien inmueble (...) distinguido con la matrfcula inmobiliaria 260-
137243 (...)".

Clausula de titulos antecedentes:

"SEGUNDA: DE LOS TITULOS DE PROPIEDAD Y TRADICION: Que ¢l inmueble anteriormente descrito, fue
adquirido por compra del crédito hipotecario u obligaciones nimeros 276800037501 y 276840033624 a favor de la
Corporacién Grancolombiana de Ahorro y Vivienda Granahorrar, y a cargo de JESUS MEDINA VEGA, que originé ¢l
inicio y terminacion del proceso radicado nimero 2002-00190 adelantado en el extinto Juzgado Segundo Civil del
Circuito de Cacuta, proceso que terminé con la adjudicacion del inmueble descrito a favor de la entidad bancaria
conforme acta de remate del 23 de Junio de 2004 y auto aprobatorio del primero (1) de julio del mismo afio, inscrito a
folio de matricula inmobiliaria namero 260-137243, siendo posteriormente vendidos los mismos a través del contrato de
compraventa de crédito celebrado entre Central de Inversiones S.A. y Portafolio GCM CREAR PAIS S.A. niimero 095
del 18 de octubre de 1993, siendo la actual vocera ¥y posteriormente cedidas por venta de cartera a la hoy vendedora,
quien entré en posesion del bien el diez (10) de octubre de 2009, entidad que en los términos del contrato de
compraventa 095, tiene la obligacién de hacer la transferencia de dominio de los inmuebles que sirven de garantia de las
obligaciones vendidas, entre las cuales se encuentran las relacionadas anteriormente, a favor de la vendedora que actia
en este acto, conforme el negocio celebrado. Posteriormente se otorgé ante la Notaria Cincuenta y Dos (52) de Bogotd,
la escritura publica 1770 del 24 de junio de 2010 dentro de cuyo fexto se deprende la existencia de convenios
interadministrativos entre la Sociedad Central de Inversiones CISA y el FONDO DE GARANTIAS DE
INSTITUCIONES FINANCIERAS, para la legalizacién a titulo de compraventa de inmuebles no saneados entre estos
aquellos adjudicados a la Corporacién Grancolombiana de Ahorro y Vivienda — Granahorrar, ¥ particularmente el que
¢s objeto de este instrumento notarial. Sobre este particular debe decirse: “Para la acreditacion de los derechos reales
sobre bienes inmuebles se requiere, de manera indispensable, la aportacion del titulo y ¢l modo, dualidad inescindible
que debe comprobarse en los procesos judiciales en los cuales se pretenda hacer valer algan derecho real derivado de la
propiedad raiz (Consejo de Estado, Seccién Tercera C.P. Mauricio Fajardo Gémez. Mayo 14 de 2009). El primero de
los elementos referidos esta constituido por cualquiera de las fuentes de las obligaciones, en tanto que ¢l segundo podra
corresponder a cualquiera de las formas previstas para el efecto por el legislador, como aquellas que recoge el articulo
673 del Cadigo Civil, esto es la ocupacién, la accesion, la tradicion, la sujecion y la prescripcion”... A su turno, El
Cédigo Civil Colombiano, define en su articulo 1849 el contrato de compraventa: como aquel “en que una de las partes
s¢ obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero” (Cédigo Civil Colombiano Art. 1849) A su vez el articulo 905 del
Cédigo de Comercio sefala que “La compraventa es un contralo en que una de las partes se obliga a transmitir la
propicdad de una cosa y la otra a pagarla en dinero, ¢l dinero que ¢l comprador da por la cosa vendida se llama precio”
(Cédigo de comercio colombiano Art, 905). De lo anterior se puede concluir que el contrato de Compraventa es, en
principio, consensual, pues se perfecciona con el solo acuerdo de voluntades acerca de la cosa vendida ¥ su precio, pero
si lo vendido es un inmueble se requiere ... SIC

iii. Argumentos finales y decisién

Esta Subdireccion nota, sin duda, que la recurrente intenta inducir en error a la ORIP de Cacuta con la
argumentacion que presenta en su escrito de reposicion y, a su vez, a la segunda instancia en el de
apelacion, pues de la lectura detenida de este y de las cldusulas que integran el instrumento ptblico
devuelto al ptblico se observa una discrepancia casuistica.

Por un lado, la EP contiene unos argumentos en los que la “VENDEDORA”™ debe entenderse como tal, a
pesar de no tener titulo traslaticio de dominio a su favor, por el simple hecho de que el contrato de
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compraventa es consensual y se perfecciona con el simple acuerdo de voluntades: sin atender, pareciera,
las ritualidades de registro que se requieren para su real perfeccionamiento tratandose de bienes inmuebles
(art. 756 Codigo Civil). Ademas, cita como titulos antecedentes una serie de CIRCUNSTANCIAS en las
que pretende explicar cémo se ha hecho una cadena de tradicién sin necesidad de elaborar alguno de ellos
en debida forma e inscribirlos en la oficina respectiva.

Por otro lado, como la ORIP hace devolucién por la titularidad del derecho real de dominio, ahora, con el
recurso de apelacion, se pretende no solo cambiar todas las circunstancias descritas en la escritura publica
al mutar el acto de COMPRAVENTA a COMPRAVENTA DE COSA AJENA, sino que es capaz de
afirmar la recurrente que si el proceso de calificacién no es suficiente para una especie de acto,
simplemente se busque otro que encaje para hacer el registro solicitado.

Esta discrepancia de caso y argumentativa, ya descrita, en modo alguno va a permitir que se ordene ¢l
registro de la escritura publica dev uelta al pablico, en el entendido de que para ninguno de los escenarios
propuestos serd suficiente para que se supere la etapa de calificacion del documento (art. 16 ley 1579 de
2012).

Respecto del acto de compraventa propiamente dicho se debe afirmar que en la EP 1073 referida, en la
clausula primera — transferencia — la vendedora comparece como DUENA, mientras que en la clausula
segunda — titulos antecedentes —, ella misma, se reconoce como POSEEDORA, lo que muestra que, en
realidad, desconoce qué derechos tiene sobre el inmueble.

Esta falta de certeza, coadyuvada con la realidad juridica del folio de matricula inmobiliaria 260-137243,
lleva a afirmar que no se dan las condiciones legales exigidas para su registro (art. 4, 10, 16 y 20 Ley 1579
de 2012), pues quien “vende” no ¢s duefio (art. 669 Codigo Civil) y, por este hecho, no puede ejecutar el
acto de TRADICION (art. 470 Cédigo Civil), es decir, no puede ser TRADENTE (art. 741 Cédigo Civil).

Notese de que a pesar de que la EP 1073 intenta explicar una serie de hechos para fundamentar la
afirmacién de que “la vendedora es duefia pero que le faltan los titulos”, por ser meras circunstancias de
sus negocios personales, sin registro previo (art. 749 y 756 Codigo Civil) , no son oponibles ni a la Oficina
(art. 29 ley 1579 de 2012) ni ante terceros (art. 47 ley 1579 de 2012), razones suficientes para que se
hiciera devolucién del documento (art. 22 ley 1579 de 2012).

Por otro lado, respecto del acto de “compraventa de cosa ajena” que, segin el recurso de apelacion, debio
ser utilizado por ¢l calificador en el entendido de que la venta de cosa ajena es valida en Colombia y que
el hecho de registro el propietario actual inscrito no pierde ningtn derecho, pues se trata de una falsa
tradicion, esta Subdireccion, ademds de afirmar que se trata de una ineptitud argumentativa el hecho de
que se cambie la realidad del caso concreto por medio del escrito del recurso, debe hacer algunas
aclaraciones al respecto.

La voluntad del tradente en el acto de compraventa tiene tres dimensiones: una, que sea un acto expreso y
libre (art. 669 y 741 Codigo Civil), dos, una ratificacion si se otorga acto sin que hubiere mediado aquella
(art. 742 Codigo Civil), y tres, la verdadera tradicion de la cosa ajena (art. 752 Cédigo Civil).

Precisamente esta ltima es la que se va a desarrollar a continuacion junto con los postulados del articulo
1871 del Cédigo Civil y el desarrollo que se ha dado desde la Superintendencia de Notariado y Registro.

e®
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En el capitulo de TRADICION del Caédigo Civil, el articulo 752 indica que la tradicion de la cosa ajena
quedard perfecta en el momento en que quien efectué el acto sin los verdaderos derechos y posteriormente
los sanea, por ese solo hecho, une esa cadena que se rompio y que, debe entenderse, que, en principio, no
se habian transferido més derechos que los que el incompleto tradente tenia en el primer momento del
negocio; en el capitulo de COMPRAVENTA, el articulo 1871 afirma que “la venta de cosa ajena vale, sin
perjuicio de los derechos del duefio de la cosa vendida, mientras no se extingan por ¢l lapso del tiempo”,

Por su parte, el Estatuto de Registro ordena la calificacion de los actos que se denominen de FALSA
TRADICION con el cédigo de naturaleza Juridica 06 y alli ejemplifica el acto de ENAJENACION DE
COSA AJENA, actos que deben entrar en armonia con el articulo 49 del mismo estatuto y con la directriz
entregada con la Instruccion Administrativa 01 de 2013.

Esta antesala normativa permite llegar a las siguientes conclusiones: es cierto que las normas del Cédigo
Civil Colombiano permiten los procesos de tradicion y venta de bienes en los que el tradente no es
propietario, pero también es cierto que, tratdndose se la tradicion de bienes inmuebles, que requieren la
solemnidad del registro para su perfeccionamiento, estas normas histéricas y generales deben ser
conciliadas y armonizadas con normas modernas y especiales que rigen la materia.

La venta de cosa ajena, en efecto, fue objeto de registro inmobiliario, por lo menos, hasta 1971, afio en
que se expide el primer Estatuto de Registro (Decreto Ley 1250 de 1970), pues hasta aquella época se
cmpezaron a tomar medidas de mitigacion de la perdida de la tierra de la Nacién v de los particulares con
auto apropiaciones hechas de buena o mala fe. Sin embargo, las Oficinas de Registro continuaron con
aquella prédctica histérica, en aquel momento, con la certeza de que se trataba, meramente, de una
inscripeién publicitaria y que no afectaba las cadenas de tradicién; lo que obligaba a su posterior
saneamiento.

Con la promulgacién de la Constitucién Politica de 1991 y el deber de armonizacién normativo con sus
principios, hubo necesidad de que se expidiera un nuevo Estatuto de Registro en 2012 (Ley 1579), que, en
efecto conserva la codificacion 06 para los actos de falsa tradicion, pero al que se suma el postulado
general del articulo 49 en que se conmina a los registradores a que los folios de matricula inmobiliaria
SIEMPRE deben reflejar su real situacion juridica. Con este cambio, le corresponde ahora al Registrador
hacer un control de legalidad formal de los documentos enfocado a la seguridad juridica que decante en
una situacién juridica real, y asf se ha hecho en todo el pais.

Sin embargo, estos temas de falsa tradicién que estan activos con la codificacién 06, especificamente para
el acto de compraventa, continuaron con dicotomias interpretativas en las que, como la postura del
recurrente, se establece la posibilidad de la calificacién de estos titulos porque no afectan derechos de
terceros, por un lado, y la postura de que la falsa tradicién en la compraventa no permite certificar
realidades juridicas inmobiliarias.

Estas posturas fueron armonizadas con la Instruccién Administrativa 01 de 2013 (29/04/2013), que se
expide para dar alcance a los postulados de la ley 1561 de 2012 en los pracesos de saneamiento de
titulacion de poseedores que no cuentan con matricula inmobiliaria. Allf quedo6 establecido que, en
adelante, s6lo se podria hacer apertura de folios con actos de falsa tradicién de manera especifica para los
procesos de saneamiento de la titulacion de que trata aquella ley O se podia hacer apertura a los folios para
dar publicidad a los actos de falsa tradicion YA registrados en el Antiguo Sistema, ventas incluidas,
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siempre y cuando se encontrara un titulo antecedente de DOMINIO REAL; fuera de estos casos no ¢s
procedente la apertura de folios de matricula inmobiliaria con actos de falsa tradicion.

Decantando esta directriz, se puede llegar a la afirmacién de que la seguridad juridica de un folio de
matricula inmobiliaria implica la mitigacion y rechazo de actos que dispongan de derechos reales sin los
requisitos legales cuando se intenta utilizar figuras de falsa tradicion para acceder a su registro. En otras
palabras, si se controla la APERTURA de folio de matricula inmobiliaria cuando NO existen antecedentes
de dominio pleno, con més rigor se debe hacer el proceso de calificacién en los casos en que s¢ tiene
CERTEZA de la titularidad del dominio y comparece un tercero no autorizado a tratar de disponer del
mismo.

En este orden de ideas, la calificacién de documentos de compraventa en falsa tradicion no es procedente
cuando es oponible la seguridad juridica y la real situacion juridica de los folios de matricula inmobiliaria,
como sucede en el caso concreto. Los otros actos que implican la denominada *“falsa tradicion”, como la
venta de derechos y acciones y otros derechos que sean objeto de registro, contindian su tramite de registro
con la certeza de que se tratan de meros medios publicitarios.

En mérito de lo expuesto y en ejercicio de sus atribuciones legales, el Subdirector de Apoyo Juridico
Registral,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Rechazar ¢l Recurso de Apelacion interpuesto por el sefior Yimmy Yaruro
Reyes en contra del acto administrativo — nota devolutiva — del 08 de junio de 2018, asociada al turno de
calificacién 2016-260-6-11130 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cucuta, de
conformidad con lo expuesto en la parte considerativa y lo ordenado en el articulo 77 y 78 de la ley 1437
de 2011.

ARTICULO SEGUNDO: No revocar la nota devolutiva del 06 de junio de 2018 generada para el turno
de calificacion 2016-260-6-11130 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Cicuta, por el
recurso de apelacién interpuesto por la sefiora Xiomara Celis Andrade, de conformidad con lo expuesto en
la parte considerativa y lo ordenado en el articulo 80 de la ley 1437 de 2011.

ARTICULO TERCERO: Notificar personalmente esta decision a sefiores Yimmy Yaruro Reyes y
Yiomara Celis Andrade, conforme lo indica el articulo 67 de la ley 1437 de 2011, a la direccion
autorizada, calle 12 N # 4 43, Local 12, Centro Comercial Internacional y Conjunto Royal Interior 25A de
la Avenida Libertadores, respectivamente, ambas del municipio de Cicuta (Norte de Santander). Para
surtirla se comisiona al Registrador de instrumentos piblicos de Clicuta, quien deberd cumplirla con la
entrega de la copia integra de este acto administrativo.

De no ser posible la notificacion personal, ésta se surtird por aviso conforme a lo establecido en el articulo
69 de la ley 1437 de 2011.
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ARTICULO CUARTO: Remitir el expediente a la oficina de registro de instrumentos publicos de
Clcuta para su notificacién. Una vez surtido este tramite, remitir nuevamente a esta Subdireccion para la
imposicion de la nota de ejecutoria e inmediata remisién a la ORIP Clicuta para su ejecucién y archivo.

ARTICULO QUINTO: Contra esta Resolucién no procede recurso alguno.

Proyecté:D.P.F.
Profesional Especializado

09/01/2020
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