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1. ANTECEDENTES DE LA EXPEDICION DEL DECRETO 578 DE 2018

El Decreto 578 de 2018 se expidié con la finalidad de servir como una herramienta
tendiente a contribuir con las autoridades en el ejercicio de sus funciones,
relacionadas con el tramite de los procesos de saneamiento de la falsa tradicion y
titulacion, de prescripcion adquisitiva de dominio o de clarificacién de la propiedad y
con la poblacién rural, en la identificacion de la titularidad de derechos reales sobre
los inmuebles rurales que se encuentran en falsa tradicién; esto en linea con la
sentencia T- 488 de 2014, a partir de la cual se exige como requisito para este tipo
de procesos “Un certificado en que conste la titularidad del bien que se pretende
adquirir por prescripcion (...) el cual debe ser un documento en que se indiquen de
forma expresa los titulares de derechos reales sujetos a registro sobre el bien
en discusion. No basta un documento en que se expresa que nadie aparece como
titular de estos derechos” (Enfasis fuera de texto original)

Es asi como, mediante el Decreto 0578 de 2018 se modificaron parcialmente las
funciones de la Superintendencia de Notariado y Registro y el numeral 6 del articulo
27 del Decreto 2723 de 2014, disponiendo que la Delegada para la Proteccion,
Restitucion y Formalizacion de Tierras debe:

“Verificar las matriculas inmobiliarias que identifican registralmente los predios
rurales y proponer las acciones a que haya lugar, entre ellas, la expedicion de actos
administrativos tendientes a identificar, a peticion de parte, la cadena de tradicion
de dominio, los actos de tradicion y de falsa tradicion, y la existencia de titulares
de eventuales derechos reales sobre predios rurales que no superen el rango
minimo de la Unidad Agricola Familiar UAF, para determinar si, a través de las
inscripciones en el folio de matricula inmobiliaria, con anterioridad al 5 de agosto de
1974, se le ha dado tratamiento publico de propiedad privada al bien, siempre y
cuando los antecedentes registrales provengan de falsa tradicion, que dichos
titulos se encuentren debidamente inscritos de acuerdo a lo sefnalado en el
articulo 665 del Cédigo Civil y que su precaria tradicion no sea producto de
violencia, usurpacion, desplazamiento forzado, engafio o testaferrato.

No seran objeto de este estudio los predios rurales que cuenten con medidas
cautelares adoptadas en procesos de restitucion de tierras, de extincion del derecho
de dominio y los que se encuentren ubicados en zonas de resguardos indigenas,
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comunidades negras o en Parques Nacionales Naturales.” (Enfasis fuera de texto
original)

El precitado Decreto adiciond, ademas, el numeral 29 del articulo 13 del Decreto
2723 de 2014, en el sentido de asignar una nueva funcién al Despacho del
Superintendente de Notariado y Registro, en los siguientes términos:

“29. Expedir los actos administrativos a que haya lugar en desarrollo de la funcién
asignada, en el numeral 6 del articulo 27 del presente Decreto, a la
Superintendencia Delegada para la Proteccion, Restitucion y Formalizaciéon de
Tierras. Dicho acto administrativo se agregara como anexo al folio de matricula
inmobiliaria del respectivo bien.”

Es pertinente precisar que no es un imperativo en todos los casos expedir un acto
administrativo, ya que la misma norma indica que esta es una de las posibilidades
que tiene la Entidad en el proceso de verificacion de matriculas inmobiliarias rurales,
ya que sefiala “(...) proponer las acciones a que haya lugar, entre ellas, la expedicion
de actos administrativos (...)”, razén por la que se disefid un procedimiento
administrativo con el objeto de establecer las acciones a las que hay lugar en el
marco de estos estudios registrales. (Enfasis fuera de texto original)

A su vez, mediante Resolucion 3421 del 6 de abril de 2018, el Superintendente de
Notariado y Registro delegé a la Superintendencia Delegada para la Proteccion,
Restitucién y Formalizacion de Tierras, la funcién asignada en el numeral 29 del
articulo 13 del Decreto 2723 de 2014.

Finalmente, la Resolucion 1058 del 05 de febrero, vigente a partir del 14 de febrero
de 2020, subrogoé las Resoluciones 4209 del 24 de abril de 2018, 4271 del 10 de
mayo de 2018 y 7766 del 05 de julio de 2018, y establecid el nuevo procedimiento
para la implementacion del Decreto 0578 del 27 de marzo de 2018.

2. ¢CUAL ES EL OBJETIVO DE LA IMPLEMENTACION DEL DECRETO 578
DE 20187

El procedimiento administrativo de verificacion de matriculas inmobiliarias rurales
que dispone el Decreto 578 de 2018, busca establecer el tratamiento publico de
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propiedad privada que se le haya dado al bien, lo cual no implica que se esta
decretando o declarando el pleno dominio o propiedad sobre este, pues lo que se
hace en el marco del Decreto, es verificar la existencia de derechos reales en
antecedentes de la llamada falsa tradicion, lo cual, per se, descarta los casos de
existencia de pleno dominio o propiedad.

La finalidad de establecer el tratamiento publico de propiedad privada que se le haya
dado al bien, tiene como objeto darle elementos de juicios a la poblacion rural para
que pueda acceder a la via judicial o administrativa para obtener el saneamiento,
formalizacién, clarificacién o declaracién de pertenencia del predio sobre el cual se
ejerza titularidad de los derechos reales que enuncia el articulo 665 del Codigo Civil,
y en este sentido, facilitar la identificacion de los sujetos pasivos de las demandas
de pertenencia, en consonancia con el articulo 375 del Codigo General del Proceso,
que establece que las demandas de declaracion de pertenencia debe ir
acompafadas de “(...) un certificado del registrador de instrumentos publicos en el
que consten las personas que figuren como titulares de derechos reales
principales(...)”

3. ALCANCE DE LOS ESTUDIOS REGISTRALES REALIZADOS EN EL
MARCO DEL DECRETO 578 DE 2018

Los estudios y actos administrativos expedidos en el marco de esta normatividad,
tiene un caracter netamente publicitario, por lo que no tiene el alcance para sanear
o formalizar la falsa tradicion, pues para esos efectos, las autoridades investidas de
competencia son la Agencia Nacional de Tierras y los Jueces de la Republica.

Los estudios registrales realizados en desarrollo del Decreto 578 de 2018, cuentan
con una vocacion meramente publicitaria, que en lo sustancial no genera realidades
juridicas sobre los inmuebles, tal como lo dispone el articulo 11 de la Resolucion
1058 de 2018:

“ARTICULO 11: EFECTOS DEL ACTO ADMINISTRATIVO DE VERIFICACION
DE LA TRADICION:

Una vez en firme el acto administrativo que verifique la existencia de derechos
reales, éste tendra un caracter netamente publicitario, lo cual implica que no
modificara la naturaleza juridica del predio, ni su tradicién hasta tanto la autoridad
administrativa o judicial competente lo determine.” (Enfasis fuera de texto original)
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Es necesario advertir que, ante la existencia de un acto administrativo expedido por
la Delegada de Tierras en el marco del Decreto 578 de 2018, se descarta, de facto,
que la tradicion del predio provenga de pleno dominio, motivo por el cual en ningun
acto administrativo se va a encontrar un decision fundamentada en un instrumento
publico debidamente inscrito que dé cuenta de la adquisicidon de dominio, pues en
los casos en que encontramos que el origen registral del predio deriva de pleno
dominio, se declara improcedente la solicitud, y en el oficio de improcedencia, se
citan y analizan todos los instrumentos publicos de la cadena de tradicion que nos
llevaron al .antecedente registral originario en el cual se evidencia el pleno dominio,
lo cual no indica que estemos certificando que actualmente la tradicién del predio
se encuentre pleno dominio, pues se especifica que posterior a ese instrumento
juridico, pudieron haberse configurado y registrado actos de falsa tradicion.

La verificacién de que se le ha dado tratamiento publico de propiedad privada a un
bien, no implica, en ningun caso, que se esté certificando que el predio provenga de
pleno dominio, ello solo indica que, histéricamente, ante la existencia de
transacciones de falsa tradicion de derechos y acciones derivadas de derechos
reales (excepto el de prenda y dominio), se entiende que el predio se ha tratado
como si fuera propiedad privada, que no es lo mismo que decir que, en efecto, sea
propiedad privada.

Se entiende que, si los actos administrativos expedidos en el marco del Decreto 578
de 2018, estan dando cuenta de que la tradicion del predio proviene de falsa
tradicion, ello automaticamente implica que estamos ante predios sobre los cuales
no se puede predicar pleno dominio.

4. ; CUALES SON LAS ZONAS PRIORIZADAS HASTA EL MOMENTO
PARA LA IMPLEMNTCION DEL DECRETO 578 DE 2018?

Con el objetivo de agilizar los procesos de saneamiento y formalizacion de la
propiedad inmobiliaria rural en el pais, la Superintendencia de Notariado y Registro
(SNR) expidié la Resolucion 3422 del 06 de abril de 2018, mediante la cual creo el
Comité para Asuntos Registrales de Predios Rurales con Falsa Tradicidn
asignandole la funcién de definir las zonas priorizadas para la implementacion del
Decreto 578 de 2018, asi:
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“ARTICULO PRIMERO: Crease el Comité para Anélisis de predios que se
encuentren en Falsa Tradicion, que tendra por funcion:

1. Definir y priorizar las zonas para la implementacion de las funciones asignadas a
la Superintendencia de Notariado y Registro mediante Decreto 0578 de 27 de marzo
de 2018, conforme a la necesidad del servicio. (...)”

Conforme con lo anterior, el Comité ha venido definiendo y priorizando las zonas del
pais donde se esta implementando actualmente el Decreto 0578 de 2018, lo cual se
ha hecho teniendo en cuenta la presencia de altos indices de bienes inmuebles
rurales en situacion de informalidad respecto a la tenencia o propiedad por causa
de la falsa tradicion.

Las zonas que han sido priorizadas, hasta el momento, son los municipios que
registran sus unidades inmobiliarias en los circulos de: Sogamoso, Duitama, Tunja,
Moniquira, Ramiriqui, Santa Rosa de Viterbo, Chiquinquira, Soata y Socha en el
departamento de Boyaca; los circulos de Puente Nacional, Vélez y Charala en el
departamento de Santander, y los circulos de Tuquerres, Samaniego y San Juan de
Pasto en el departamento de Narifio, asi:

DEPARTAMENTO R(élGnggll;gL CiR:)DU LO COMPRENSION REGISTRAL
TUNJA SIACHOQUE
BOYACA SORA
CHiQuIzA SORACA
CHIVATA SOTAQUIRA
COMBITA TOCA
TUNJA 070 CUCAITA TURMEQUE
MOTAVITA TUTA
OICATA VENTAC;UEMAD
SACHICA VILLA DE LEYVA
SAMACA
DUITAMA TIBASOSA
DUITAMA 074 PAIPA
SAN JOSE DE
MONIQUIRA 083 MONIQUIRA PARE
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ARCABUCO SANTA SOFIA
CHITARAQUE SANTANA
GACHANTIVA TOGUI
RAMIRIQUI RONDON
] CIENEGA TIBANA
RAMIRIQUI 090 JENESANO UMBITA
NUEVO COLON VIRACACHA
SAN\%\FERF?;? DE CERINZA
SD"I‘ENJQ ;g:oA 092 BELEN CORRALES
BETEITIVA FLORESTA
BUSBANZA TUTAZA
SOCHA PISBA
BOYACA JERICO SOCOTA
SOCHA 094 PAYA TASCO
PAZ DE RIiO
SOGAMOSO MONGUA
AQUITANIA MONGUI
CUITIVA NOBSA
SOGAMOSO 095 FIRAVITOBA PAJARITO
GAMEZA PESCA
IZA TOPAGA
LABRANZAGRANDE TOTA
CHIQUINQUIRA RAQUIRA
BRICENO SABOYA
BUENAVISTA SUTAMARCHAN
CALDAS TINJACA
COPER TUNUNGUA
CH'Q:ANQU' 072 MARIPI OTANCHE
SAN PABLO
MUZO BORBUR
SAN MIGUEL DE
QUIPAMA SEMA
PAUNA LA VICTORIA
SOATA SATIVANORTE
BOAVITA SATIVASUR
COVARACHIA SUSACON
SOATA 093 LA UVITA TIPACOQUE
PROVIDENCIA OSPINA
GUAITARILLA SAPUYES
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SANTACRUZ
IMUES (GUACHAVEZ)
NARINO PASTO 240 PASTO FUNES
BUESACO LA FLORIDA
CHACHAGUI NARINO
CONSACA SANDONA
EL PENOL TANGUA
EL TAMBO YACUANQUER
SAMANIEGO LA LLANADA
SAMANIEGO 250 ANCUYA i oL S'N&RDEESS
CUMBITARA SOTOMAYOR
MALLANA
TUQUERRES (PIEDRANCHA)
. PROVIDENCIA OSPINA
TUQUERRES 254 GUAITARILLA SAPUYES
SANTACRUZ
IMUES (GUACHAVEZ)
] CHARALA ENCINO
CHARALA 306 COROMORO OCAMONTE
PUENTE NACIONAL JESUS MARIA
PUENTE 315 ALBANIA LA BELLEZA
NACIONAL .
FLORIAN
VELEZ GUAVATA
SANTANDER AGUADA GUEPSA
BARBOSA LA PAZ
BOLIVAR LANDAZURI
VELEZ 324 CHIPATA SAN BENITO
SANTA HELENA
CIMITARRA DEL OPON
EL GUACAMAYO SUCRE
EL PENON

Es necesario precisar que, conforme al articulo 14 de la Resolucién 1058 de 2020,
el proceso de implementacion del Decreto 578 de 2018 es gradual y progresiva:

“ARTICULO 14 PROCESO DE IMPLEMENTACION: Teniendo en cuenta lo
establecido en el articulo 2 del Decreto 578 de 2018 y con el objeto de garantizar la
adecuada prestacion del servicio publico registral en el territorio nacional, su
implementacion se efectuara de manera gradual y progresiva en los departamentos
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y/o0 municipios que determine el Comité para Asuntos Registrales de la Falsa
Tradicion, que se daran a conocer a través de la pagina web de la Entidad.

Las solicitudes elevadas respecto de predios que se encuentren ubicados en zonas
que no tienen tramite preferente, conforme con lo establecidos en el literal e) del
articulo 4 de esta Resolucion, seran declaradas improcedentes hasta tanto el
Comité determine el tramite preferente para la zona donde esté ubicado el inmueble

(..)

Por lo anterior, y atendiendo a una adecuada planeacién administrativa, el Comité
para Asuntos Registrales de Predios Rurales con Falsa Tradicion ha ido priorizando
las zonas con mayores indices de informalidad de la propiedad rural del pais, sin
que ello implique que la implementacion del Decreto se agote con la implementacion
en estas zonas, ya que gradualmente se hara en el resto del pais.
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