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Fecha: 24/09/2018

En atencion a su escrito radicado con ¢l niimero ddescrito en el asunto, por medio del cual elevé consulta a
esta Superintendencia a efecto de que se le absuelva el siguiente interrogante:

“[...] “Hasta el momento no he obtenido una respuesta clara.

Soy ciudadano del Departamento de Narifio.
No sé donde dirigirme, o quien me pueda orientar.

Tenemos por orden de sucesion extramatrimonial un prddio como herencia que en el momento en la oficina de
registro de instrumentos publicos esta en falsa tradicion.

No se ha podido hacer ningun trdmite legal porque ninguna persona lo admite en ese estado.
Agradeceria su pronta gestién y colaboracion en el caso.

Gracias ... [...]"

Marco Juridico
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Decreto 2723 de 2014

Ley 1579 de 2012

Ley 1755 de 2015

Cédigo civil

Ley 902 de 2017

Ley 1561 de 2012

Cédigo General del Proceso

Consideraciones de Ia Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, resulta preciso sefialar que en ejercicio del derecho de peticion en la modalidad de
consulta, la Superintendencia de Notariado y Registro emite un concepto u opinién general sobre las materias
a su cargo en los términos descritos en el articulo 28 de la Ley 1755 de 2015 que sustituyo en lo pertinente el
CPACA, razon por la cual, las respuestas dadas en esta instancia no son de caracter vinculantes ni
comprometen la responsabilidad de la Entidad, lo cual indica que no son de obligatorio acatamiento o
ejecucion por los Registradores de Instrumentos Publicos y/o Notarios del pais.

Teniendo claro el alcance del presente concepto, procedera esta Oficina Asesora Juridica a dar respuesta a su
interrogante:

Inicialmente se debe tener en cuenta que se entiende por falsa tradicién en el ordenamiento juridico, sobre el
particular, se tiene que para poder establecer que se entiende por dominio incompleto o también llamada falsa
tradicién, hay que saber en primer lugar a que corresponde el pleno dominio.

» PLENO DOMINIQ hace referencia a la forma de adquirir los derechos reales sobre bienes inmuebles en
la forma y términos prevista por los articulos 665 y 669[ del Codigo Civil, y como modos de adquirir
encontramos la tradicién, la prescripcion, la accesion, la sucesiéon y 1a Ocupacién. Como caracteristicas
del pleno dominio encontramos que permite a su titular el uso, goce y disposicion del inmueble, que el
derecho es divisible, transferible, embargable, sobre él se puede constituir limitaciones al dominio como
patrimonio de familia y afectacidn a vivienda familiar, entre otros. El titulo del pleno dominio lo
constituye una escritura pliblica (compraventa), o una resolucién administrativa (baldios), o una
sentencia judicial (declaratoria de prescripcién).

¢ E1 DOMINIO INCOMPLETO se puede determinar por varios aspectos, dentro de los cuales
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encontramos la falsa tradicion y la posesién inscrita. La falsa tradicion es la inscripeién en el registro de
instrumentos publicos del acto de transferencia de un derecho incompleto que se hace a favor de una
persona, por parte de quien carece de dominio sobre determinado inmueble.

Existen varios actos dentro de la falsa tradicién, dentro de los cuales se destacan la compraventa de
derechos y acciones, adjudicacién en sucesion iliquida (particién amigable); mejoras, posesion, enajenacion de
cuerpo cierto teniendo solo derechos de cuota, venta de cosa ajena, remate de derechos y acciones,
entre otros. La falsa tradicion tiene como caracteristicas, que no se transfiere la propiedad y NO permite
ejecutar actos de sefior y duefio tales como: enajenar el derecho real de dominio, englobar, construir
servidumbres, propiedad horizontal, entre otros.

Dentro de los actos de falsa tradicion tenemos como el mas comtin los derecho y acciones o derechos
herenciales o hereditarios.

* Derechos y acciones. Su enajenacion es la que hace el heredero antes de producirse la particion judicial
o notarial de los bienes del cau-sante. Fallecida una persona, surgen derechos patrimoniales en cabeza
de ciertas personas, como por ejemplo, de los hijos y del conyuge supérstite, en el evento en que estos se
tengan. Estos son los famosos "derechos sucesorales", ios cuales facultan a cada uno de los herederos
para que de manera conjunta, y de mutuo acuerdo, que seria lo ideal, o separadamente, inicien ante un
notario o un juez de familia el denominado "proceso de sucesién”, de tal manera que ios bienes muebles
¢ inmuebles que dej6 el fallecido, puedan transmitirse a dichos herederos y quedar a su nombre.

La cesién de derechos herenciales, regulados en los articulos 1857 inciso segundo, 1967 y 1968 del
Codigo Civil, es la forma como la legislacién colombiana reglamenta la negociacién o disposicién del
derecho real de herencia, en la que el asignatario, sea a titulo universal [heredero] o a titulo singular
[legatario], transfiere total o parcialmente dicho derecho, ya sea onerosamente o gratuitamente, para que un
tercero, denominado cesionario, quien es la persona natural o juridica que adquiere el derecho de herencia,
ocupe el lugar del cedente dentro del tramite de sucesién de la persona fallecida [causante].

El acto juridico de cesién del derecho de herencia debe hacerse en forma solemne, esto es, por escritura
piblica y mediante un titulo traslaticio de dominio [compraventa, permuta, dacién en pago, donaciodn, etc],
contenido en el mismo instrumento, de esta forma el cesionario, con la escritura publica por medio de la cual
adquiere dicho derecho, se legitima para acudir, bien sea por la via judicial o por la notarial, a la solicitud del
inicio del tramite de sucesion y asi lograr que se adjudique la cosa o cosas que en principio le corresponderia al
asignatario cedente.

Dentro de estos derechos se entienden comprendidos los derechos ganan-ciales que puede también enajenar el
conyuge supérstite antes de hacerse la parti-cién de la herencia, derechos que se adquieren en virtud de los
dispuesto por el articulo 1016 y 1830 del Codigo Civil. La liquidacién y adjudicacion de los derechos
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gananciales se realiza al momento de realizar la sucesién, bajo la observancia de los articulos 1831 y 1832 del
C.C. que establecen:

“[...]/ARTICULO 1831. IMPUTACION DE LAS ASIGNACIONES TESTAMENTARIAS A GANANCIALES

. No se imputaran a la mitad de gananciales del cényuge sobreviviente las asignaciones testamentarias que le
haya hecho el conyuge difunto, salvo que éste lo haya asi ordenado; pero en tal caso podra el conyuge
sobreviviente repudiarlas, si prefiere atenerse al resultado de la particién.

ARTICULO 1832. NORMAS QUE RIGEN LA DIVISION DE BIENES SOCIALES La divisién de los bienes
sociales se sujetard a las reglas dadas para la particion de los bienes hereditarios'|... ]

La venta de estos derechos y acciones no es venta de inmueble. Si se radica en un determinado bien raiz es con
el fin de facilitar su inscripcién en el folio de matricula respectivo para efectos de publicidad ante terceros.

"La venta de derechos y acciones en una sucesion no tiene la eficacia suficiente para trasmitir al comprador los
bienes identificados como cuerpo cierto que se determinen en la escritura de venta, porque esta determinacion
sOlo se puede en la particiéon [...]". [

¢ Otro acto importante en este tema es la posesion inscrita, se encuentra definida en el articulo 762 del
C.C. como “La tenencia de una cosa determinada con el énimo de sefior y duerio, sea que el duerio o el
que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o por otra persona que la tenga en su lugar y a nombre de
él. El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifique serlo”. La posesion puede ser
regular o irregular. [Art. 764 C.C.]; Se llama posesién regular la que procede de justo titulo v ha sido
adquirida de buena fe, aunque la buena fe no subsista después de adquirida la posesién. A partir de la
vigencia del Decreto Ley 1250 de 1970, que derogé el Titulo XLIII del Cédigo Civil, a cada predio se le
debe asignar un folio de matricula inmobiliaria el cual debe reflejar la historia y realidad juridica del
inmueble; conforme a ello la apertura del folio procedera inicamente cuando su tradicion refiera pleno
dominio, es decir que cuando se posea un derecho incompleto no hay lugar a la apertura, la existencia
Juridica de un predio va ligada a la existencia de un titulo de pleno dominio.
Al ser la posesion un hecho, no un derecho, los actos que versen sobre ella no estin sujetos a registro de
acuerdo con el articulo 2° del Decreto Ley 1250 de 1970, hoy articulo 4° de la Ley 1579 de 2012; sin
embargo con respecto a la posesion y su insctipcion existe una excepcion; amparada en los registros que
se efectuaron antes de 1970, lo que significa que si la posesién tiene antecedente registral, no debe
desconocerse y los posteriores actos que se realicen continuaréan registrandose en la sexta columna del
folio de matricula respectivo segin el caso; sin embargo dichos actos deben provenir del poseedor o de
sus causahabientes. Vr. gr. compraventa de posesion, cesiéon de posesion, etc.

En principio, no son objeto de inscripcion por parte de las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos las

GRDE-GC-FR--08 V.02 27.07-2018  Superintendencia de Notariado y Registro
’ A Ne 13a8 i L PRS2

'Y}



SNR =ioise GOBIERNQ DE COLOMBIA

5409 e e it

posesiones, a excepcidn de aquella que se registrd con antelacién a la expedicion de la ley 1579 de 2012, es
decir que existe el antecedente registral, y la Declaracién de posesion regular establecida en la ley 1183 de
2008.

El Parigrafo 3° del articulo 8° de la Ley 1579 de 2012[7] establece que todo que sea objeto de inscripcion y
que conlleve la falsa tradicién, debe ser publicitado en el folio de matricula inmobiliaria con los codigos de
naturaleza juridica “06”.

Para el saneamiento de la falsa tradicion se requiere de, escritura publica, decisién judicial o administrativa, en
los términos legales establecidos, segun el caso.

En este orden la Ley 1561 del 2012 disefié un proceso verbal especial para que los poseedores de predios
rurales que no excedan de una unidad agricola familiar (UAF) o de predios urbanos cuyo avalo catastral no
supere el equivalente a 250 salarios minimos mensuales promuevan la declaracién de pertenencia. Igualmente,
previé que mediante este proceso verbal especial puedan sanearse “titulos que conlleven la falsa tradicién”.

Mientras no hay duda de que la declaracion de pertenencia formulada para ser decidida en un proceso verbal
especial debe predicarse solamente respecto de inmuebles rurales que no excedan de una UAF o predios
urbanos cuyo valor no supere los 250 salarios minimos mensuales, en el saneamiento de la falsa tradicién,
algunos jueces consideran que se puede acudir al proceso verbal, cualquiera sea la extension o el valor del
predio, al paso que otros entienden que este tramite es solo para predios de reducida importancia econémica.

Quienes entienden que el proceso verbal especial de saneamiento de la falsa tradicién es para toda clase de
inmuebles rurales y urbanos alegan que, para este especifico caso, la ley no hizo la distincién sobre extensién o
valor de los predios rurales y urbanos, como si lo hizo para el caso de que se promueva la declaracion de
pertenencia. Tal argumento, en mi criterio, es errado.

Es cierto que la Ley 1561 no destiné un articulo especial para sefialar que el saneamiento de la falsa tradicién
también se predicaria de inmuebles urbanos no mayores de una UAF o predios urbanos cuyo valor no exceda
de 250 salarios minimos mensuales, pero de alli no se puede colegir que eso signifique que toda persona que
pretenda sanear la falsa tradicion de cualquier inmueble pueda acudir al proceso verbal especial.

Revisando los antecedentes de la Ley 1561 —tarea en la que me auxiliaron las jovenes profesoras del Externado
doctoras Daniela Corchuelo y Ménica Ledn -, se advierte que el proyecto original presentado al Congreso, en
su articulo 6° intitulado “asuntos”, preveia que “se tramitaran y decidiran mediante el proceso verbal especial
de formalizacion previsto en la presente ley tanto los procesos relacionados con la prescripcion agraria de
pequefios fundos rurales, como la prescripcion ordinaria y extraordinaria de predios rurales” y, ademds, el
“saneamiento de la falsa tradicion en la propiedad inmueble a que se refiere la Ley 1182 de 2008”. Es decir, la
intencién del legislador inicialmente plasmada en el proyecto fue la de fusionar en un solo proceso verbal
especial tanto la declaracion de pertenencia, como el saneamiento de la falsa tradicién de pequefios inmuebles.
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Por esa razon, la Ley 1561 derogd expresamente, en su articulo 27, la Ley 1182, que permitia sanear la falsa
tradicién con restricciones respecto de los inmuebles, caracteristica que, por supuesto, calzaba perfectamente
con la limitante de obtener la pertenencia en un proceso verbal especial solo de predios urbanos o rurales que
no excedieran de la extension o valor definidos en la ley.

Y no otra puede ser la conclusion, porque el articulo 1° de la Ley 1182, que también preveia un proceso
especial para sanear la falsa tradicion, lo circunscribia a “aquellos poseedores de bienes inmuebles cuya
extension en el sector urbano no sea superior a media hectirea y en el sector rural no sea superior a diez (10)
hectareas...”.

Adicionalmente, cuando el inciso 2° del articulo 2° de Ia Ley 1561 preve que el titulo se saneara, siempre y
cuando se cumplan los requisitos previstos en esa ley, ello incluye las exigencias de los articulos 3° y 4° que
establecen la limitante de la extension y valor de los predios rural y urbano, respectivamente.

En suma, el proceso verbal especial de la Ley 1561 para sanear la falsa tradicién solamente es viable respecto

de inmuebles urbanos cuyo avalto catastral no exceda de 250 salarios minimos mensuales o de predios rurales
no mayores de una UAF. Si se trata de otros inmuebles, el proceso fatalmente debera adelantarse mediante un

proceso verbal no especial del previsto en la Ley 1395 del 2010 o el del Codigo General del Proceso, segin lo
que esté vigente.

En este orden de ideas se constituye en otro mecanismo para sanear la falsa tradicion el proceso de
pertenencia en los casos donde media titulo justo inscrito en el folio de matricula llimese derechos y
acciones, mejoras en suelo ajeno acompafiado de la posesién en una cadena traditicia de dominio privado sera
aplicable lo dispuesto por el articulo375 del Cédigo General del Proceso el cual dispone:

[...]"Articulo 375. Declaracion de pertenencia. En las demandas sobre declaracion de pertenencia de bienes
privados, salvo norma especial, se aplicaran las siguientes reglas:

1. La declaracion de pertenencia podrd ser pedida por todo aquel que pretenda haber adquirido el bien por
prescripcion.

2. Los acreedores podrdn hacer valer la prescripcion adquisitiva a favor de su deudor, a pesar de la
renuencia o de la vrenuncia de este.

3. La declaracidn de pertenencia también podra pediria el comunero que, con exclusion de los otros
condueiios y por el término de la prescripcion extraordinaria, hubiere poseido materialmente el bien comin o
parte de él, siempre que su explotacion econémica no se hubiere producido por acuerdo con los demdas
comuneros o por disposicion de autoridad judicial o del administrador de la comunidad.
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4. La declaracion de pertenencia no procede respecto de bienes imprescriptibles o de propiedad de las
entidades de derecho publico.

El juez rechazaré de plano la demanda o declarard la terminacion anticipada del proceso, cuando advierta
que la pretensién de declaracion de pertenencia recae sobre bienes de uso publico, bienes fiscales, bienes
Jiscales adjudicables o baldios, cualgquier otro tipo de bien imprescriptible o de propiedad de alguna entidad
de derecho publico. Las providencias a que se refiere este inciso deberdn estar debidamente motivadas b
contra ellas procede el recurso de apelacion.

5. A la demanda deberd acompafiarse un certificado del registrador de instrumentos publicos en donde
consten las personas que figuren como titulares de derechos reales principales sujetos a registro. Cuando el
inmueble haga parte de otro de mayor extension deberd acompafiarse el certificado que corresponda a este.
Siempre que en el certificado figure determinada persona como titular de un devecho real sobre el bien, la
demanda deberd dirigirse contra ella. Cuando el bien esté gravado con hipoteca o prenda deberd citarse
también al acreedor hipotecario o prendario.

El registrador de instrumentos piblicos deberd responder a la peticion del certificado requerido en el inciso
anterior, dentro del término de quince (15) dias.

6. En el auto admisorio se ordenard, cuando fuere pertinente, la inscripcion de la demanda. Igualmente se
ordenara el emplazamiento de las personas que se crean con derechos sobre el respectivo bien, en la forma
establecida en el numeral siguiente.

En el caso de inmuebles, en el auto admisorio se ordenard informar de la existencia del proceso a la
Superintendencia de Notariado y Registro, al Instituto Colombiano para el Desarrollo Rural {Incoder), a la
Unidad Administrativa Especial de Atencion y Reparacion Integral a Victimas y al Instituto Geogrdfico
Agustin Codazzi (IGAC) para que, si lo consideran pertinente, hagan las manifestaciones a que hubiere lugar
en el dmbito de sus funciones.

7. El demandante procederd al emplazamiento en los términos previstos en este codigo y deberd instalar una
valla de dimension no inferior a un metro cuadrado, en lugar visible del predio objeto del proceso, junto a la
via publica mds importante sobre la cual tenga frente o limite. La valla deberd contener los siguientes datos:

a) La denominacion del juzgado que adelanta el proceso;
b) El nombre del demandante;

c) El nombre del demandado;

Susrintendencia du Notariado y R
GDE-GC-FR-08 V.02 27.07-2018 >Superintendentia da Notariado y Reg

Catlie: 2 N 1348 fd

R L0




SNR zizsise GOBIERNO DE COLOMBIA

[ LT

d) El niimero de radicacion del proceso;
e) La indicacion de que se trata de un proceso de pertenencia;

1) El emplazamiento de todas las personas que crean tener derechos sobre el inmueble, para que concurran al
proceso;

&) La identificacion del predio.

Tales datos deberin estar escritos en letra de tamafio no inferior a siete (7) centimetros de alto por cinco (5)
centimetros de ancho.

L4
Cuando se trate de inmuebles sometidos a propiedad horizontal, a cambio de la valla se Jijard un aviso en
lugar visible de la entrada al inmueble.

Instalada la valla o el aviso, el demandante deberd aportar fotografias del inmueble en las que se observe el
contenido de ellos.’[...]"

La valla o el aviso deberdn permanecer instalados hasta la audiencia de instruccion Yy juzgamiento.

Inscrita la demanda y aportadas las fotografias por el demandante, el juez ordenard la inclusion del
contenido de la valla o del aviso en el Registro Nacional de Procesos de Pertenencia que levard el Consejo
Superior de la Judicatura, por el término de un (1) mes, dentro del cual podrdn contestar la demanda las
personas emplazadas; quienes concurran después tomardn el proceso en el estado en que se encuentre.

8. El juez designaré curador ad litem que represente a los indeterminados y a los demandados ciertos cuya
direccion se ignore.

9. El juez deberd practicar personalmente inspeccion judicial sobre el inmueble para verificar los hechos
relacionados en la demanda y constitutivos de la posesion alegada y la instalacién adecuada de Ia valla o del
aviso. En la diligencia el juez podrd practicar las pruebas que considere pertinentes. Al acta de lg inspeccion
Judicial se anexardn fotografias actuales del inmueble en las que se observe el contenido de la valla instalada
o del aviso fijado.

Si el juez lo considera pertinente, adelantard en una sola audiencia en el inmueble, ademds de la inspeccion
Judicial, las actuaciones previstas en los articulos 372y 373, y dictard sentencia inmediatamente, si le fuere
posible,
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10. La sentencia que declara la pertenencia producirad efectos erga omnes Y se inscribirdg en el registro
respectivo. Una vez inscrita nadie podré demandar sobre la propiedad o posesion del bien Po¥ causa anterior
a la sentencia.

En ningiin caso, las sentencias de declaracion de pertenencia serdn oponibles al Instituto Colombiano de.
Desarrollo Rural (Incoder) respecto de los procesos de su competencia. '

Pardgrafo 1° Cuando la prescripcion adquisitiva se alegue por vig de excepcion, el demandado deberd dar
cumplimiento a lo dispuesto en los numerales 5, 6 y 7. Si el demandado no aporta con la contestacién de la

Pardgrafo 2°. El Registro Nacional de Procesos de Pertenencia deberd estar disponible en la pdgina web del
Consejo Superior de la Judicatura,

Es importante tener en cuenta que la declaracién de pertenencia no procede respecto de bienes
imprescriptibles o de propiedad de entidades de derecho plblico, bines fiscales, bines fiscales adjudicarles o
baldios../...]"

En lo que respecta a los baldios urbanos o rurales y ejidos la Agencia Nacional de Tierras y Alcaldias de
conformidad con la Ley 902 de 2017, estan facultadas para actuar segiin sea el caso en particular,

Conclusién:

De conformidad con la normatividad aqui esbozada y de acuerdo a Ia condicion juridica de la falsa tradicién
que afecte el predio se proceders a utilizar las diferentes herramientas suministradas por el legislador para
definir la titularidad de dominio., para lo anterior se requiere un estudio de titulos y Jjuridico de los
antecedentes del inmueble en cuestién.

En los anteriores términos se da respuesta a sus interrogantes, seguiremos atentos a cualquier inquietud
adicional.
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[1] “ARTICULO 665. . Derecho real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto d determinada persona.

Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o habitacion, los de servidumbres
activas, el de prenda* y el de hipoteca. De estos derechos nacen las acciones reales.”.

[2] “ARTICULO 669. . E!l dominio que se llama también propiedad es el derecho real en una cosa corporal,
para gozar y disponer de ella arbitraviamente, no siendo contra ley o contra derecho ajeno.

La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad.”.

[3] “ARTICULO 1857. PERFECCIONAMIENTO DEL CONTRATO DE VENTA. La venta se reputa
perfecta desde que las partes han convenido en la cosa y en el precio, salvo las excepciones siguientes:

La venta de los bienes raices y servidumbres y la de unasucesion hereditaria, no se reputan perfectas ante la
ley, mientras no se ha otorgado escriturd publica.(...)” subrayado fuera de texto.
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/4] “ARTICULO 1967. RESPONSABILIDAD DEL CEDENTE DE DERECHO DE HERENCIA
. El que cede a titulo oneroso un derecho de herencia o legado, sin especificar los efectos de que se compone,
no se hace responsable sino de su calidad de heredero o de legatario.

ARTICULO 1968. OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL CESIONARIO. Si el heredero se hubiere
aprovechado de los frutos o percibido créditos, o vendido efectos hereditarios, serd obligado a reembolsar su
valor al cesionario.

El cesionario por su parte serd obligado a indemnizar al cedente de los costos necesarios o prudenciales que
haya hecho el cedente en razon de la herencia.

Cediéndose una cuota hereditaria se entenderd cederse al mismo tiempo las cuotas hereditarias que por el
derecho de acrecer sobrevengan a ella, salvo que se haya estipulado otra cosa.

Se aplicaran las mismas reglas al legatario.”

[S]JARTICULO 1016. DEDUCCIONES. En toda sucesion por causa de muerte, para llevar a efecto las
disposiciones del difunto o de la ley, se deduciran del acervo 0 masa de bienes que el difunto ha dejado,
incluso los créditos hereditarios:

lo.) Las costas de la publicacion del testamento, si lo hubiere, y las demds anexas a la apertura de la sucesion.
20.) Las deudas hereditarias.

30.) Los impuestos fiscales que gravaren toda la masa hereditaria.

40.) Las asignaciones alimenticias forzosas.

50.) La porcién conyugal a que hubiere lugar, en todos los drdenes de sucesion, menos en el de los
descendientes legitimos. El resto es el acervo liquido de que dispone el testador o la ley.
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[6]ARTICULO 1830. DIVISION DEL RESIDUO. Ejecutadas las antedichas deducciones, el residuo se
dividira por mitad entre los dos conyuges.
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