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INTRODUCCION 

 

La Superintendencia de Notariado y Registro ha venido desarrollando una estrategia 

dirigida a la incorporación de la información que se encuentra registrada en los libros de 

antiguo sistema al sistema de registro actual (Folio Magnético o SIR), con la finalidad de 

poder tener unas bases de datos completas que reflejen la real situación jurídica de los 

predios del país. El proceso de incorporación de la información, consiste en un estudio 

jurídico y juicioso de los registros y está conformado por una serie de pasos que 

permitan contar con absoluta seguridad al dar apertura a un folio de matrícula, de tal 

manera que se eviten casos como duplicidad, apertura de matrículas con vicios en su 

tradición, entre otros.  

En este sentido, se diseñó esta guía para la revisión de los registros contenidos en los 

libros del antiguo sistema de registro y su consecuente apertura de folio de matrícula 

inmobiliaria, con el fin de facilitar y delimitar los pasos que se deben seguir para migrar 

correctamente la información.  
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MARCO LEGAL 

 

El artículo 6 de la Ley 1579 de 2012 (Estatuto de Registro) establece que “a partir de la 

entrada en vigencia de la presente ley, la Superintendencia de Notariado y Registro 

tiene un término de cinco (5) años para la sistematización o digitalización de la 

información contenida en los libros de Antiguo Sistema de Registro”, así mismo en el 

artículo 48 se determina que “El folio de matrícula se abrirá a solicitud de parte o de 

oficio por el Registrador, así: A solicitud de parte cuando los interesados, presenten 

ante la correspondiente Oficina de Registro los títulos que amparan sus derechos sobre 

bienes raíces con las debidas notas del registro, y con base en ellos se expiden las 

certificaciones a que haya lugar, las cuales servirán de antecedente o medio probatorio 

para la iniciación de procesos ordinarios para clarificar la propiedad o saneamiento de 

la misma. Se abrirá el folio de matrícula respectivo si es procedente de conformidad con 

esta ley. De oficio, cuando se traslada la tradición del Antiguo Sistema de Registro al 

Sistema Vigente de Registro”. 

A su vez, el auto 40 de 2017 de la Corte Constitucional, ordena el cumplimiento de la 

Sentencia T-488 de 2014 incorporando al Plan Nacional de Clarificación “una estrategia 

de contingencia destinada a lograr la migración de toda la información existente en el 

antiguo sistema registral. Para ello deberán precisar el número de funcionarios o 

contratistas que se destinarán exclusivamente a adelantar la tarea encomendada por 

esta Corporación, al igual que las metas detalladas mes a mes en lo que respecta al 

avance esperado, hasta lograr la migración de toda la información existente”. Por otro 

lado, el plan anual de gestión exige el cumplimiento de metas que, además, permitan a 

la SNR y otras entidades extraer información como insumo para llevar a cabo 
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diferentes procesos y para implementar políticas públicas que favorezcan a los 

ciudadanos, entre ellas la relacionada con el Catastro Multipropósito. 

 

Mediante la Instrucción Administrativa 1 de 2013, la Superintendencia de Notariado y 

Registro, dispone que a cada predio le corresponde un folio de matrícula inmobiliaria el 

cual debe reflejar la historia y realidad jurídica del bien. Así las cosas, la apertura de un 

folio de matrícula inmobiliaria procederá únicamente cuando su tradición refiera pleno 

dominio, lo cual confiere al titular la potestad de disponer del bien. 

ANTECEDENTES NORMATIVOS – Ley 57 de 1887 (Título XLIII – Arts. 2637 al 2682) 

 

 

 

 
 
 

 
 
 

 

Expedición 15/04/1887 

Publicación 22/04/1887 

Entrada en 

vigencia 

22/04/1887 

Título Derogado Art. 90 Decreto 1250 de 1970 

http://www.supernotariado.gov.co/
http://www.supernotariado.gov.co/


 

                 

                                                                                                                                                 Página 7 de 38 

   

Código de Formato: SIG - SGC - PO - 01 - GI - 05 - FR - 04    Versión: 02    Fecha de Elaboración: 10 – 08 - 2022 

 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

 

 

http://www.supernotariado.gov.co/
http://www.supernotariado.gov.co/


 

                 

                                                                                                                                                 Página 8 de 38 

   

Código de Formato: SIG - SGC - PO - 01 - GI - 05 - FR - 04    Versión: 02    Fecha de Elaboración: 10 – 08 - 2022 

 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

 

  

 

ANTECEDENTES NORMATIVOS – Ley 40 de 1932 

 

Expedición 30/11/1932 

Publicación 03/12/1932 

Entrada en 03/10/1933 
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vigencia 

Fin de vigencia 05/08/1970 

Derogado por Art. 90 Decreto 1250 de 1970 
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TIPOLOGIAS DE LIBROS EXISTENTES A NIVEL NACIONAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

7. Tomos de Matrícula 
8. Libro Primero  
9. Libro Segundo  
10. Embargos 
11. Hipotecas 
12. Demandas Civiles 
13. Causas Mortuorias 
14. Prenda Agraria 

1. Tridentes y Adquirientes 
2. Patrimonio de Familia 
3. Testamentos 
4. Prohibiciones 
5. Documentos Privados 

6. Índices  

http://www.supernotariado.gov.co/
http://www.supernotariado.gov.co/


 

                 

                                                                                                                                                 Página 11 de 38 

   

Código de Formato: SIG - SGC - PO - 01 - GI - 05 - FR - 04    Versión: 02    Fecha de Elaboración: 10 – 08 - 2022 

 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

Superintendencia de Notariado y Registro 
Calle 26 No. 13 - 49 Int. 201 
PBX 57 + (1) 3282121 

Bogotá D.C.,  - Colombia 
http://www.supernotariado.gov.co  

correspondencia@supernotariado.gov.co 

  

PASO A PASO CONSULTA LIBROS DE ANTIGUO SISTEMA 

1. Verificación y/o actualización del inventario de libros de antiguo sistema que 

reposan en la oficina de registro asignada. 

http://www.supernotariado.gov.co/
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2. 
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2. Determinar la cantidad exacta de libros de matrícula a trabajar, así como la 

cantidad de registros que hay en cada uno de ellos. 

 

 

3. Revisión de los Tomos de matrícula en orden cronológico del más reciente al 

más antiguo (Cuando no existan libros de matrícula en la ORIP, se tomará la 

información directamente de los libros primeros, en el mismo orden cronológico, 

del más reciente al más antiguo). 

http://www.supernotariado.gov.co/
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4. Identificar si cada matricula registrada en Antiguo Sistema tiene relacionado un 

folio de matrícula en el Nuevo Sistema. 
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5. Si se identifica el número de matrícula del Nuevo Sistema se deberá verificar que 

este corresponda al predio de la matrícula de Antiguo Sistema. 
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6. Si no se encuentra un número de matrícula de Nuevo Sistema relacionado al 

registro de Antiguo Sistema, se deberá realizar búsqueda por Índice de 

Propietarios (Esta consulta por índice de propietarios deberá realizarse ya sea 

por nombre del propietario, cedula o nombre del predio. Es necesario realizar las 

búsquedas en cuanto a nombre de diferentes maneras ya sea utilizando un solo 

apellido, un nombre, variar la ortografía, etc).  
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7. Si al realizar la búsqueda por Índice de Propietarios se encuentra el predio, 

deberá inscribirse en el libro el número de folio de matrícula del Nuevo Sistema 
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8. Si no se encuentra resultado por la búsqueda de índice de propietarios, se 

tomará el registro de la primera escritura o acto que aparezca relacionado en el 

libro de matrícula y se remitirá a la búsqueda en el libro primero/segundo de tal 

http://www.supernotariado.gov.co/
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manera que se pueda verificar si existe tradición anterior a este registro. 
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9. En caso que aparezca algún acto registrado se obtendrán otros datos con los 

cuales se podrá realizar una nueva búsqueda. Este procedimiento deberá 

realizarse hasta donde se encuentre registro de la tradición del predio y no 

existan más datos que permitan realizar más búsquedas.  

  

 

10. En caso de encontrar el Folio de Matrícula Inmobiliaria respectivo, se deberá 

realizar lo establecido en el paso siete (7) de este manual 
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procedimental

 

 

 
11. Si no se logra encontrar el Folio de Matrícula Inmobiliaria que identifique el predio 

en cuestión realizada la búsqueda por Índice de Propietarios, se procederá a la 

apertura del Folio, y se deberá consignar dicho numero en el registro del Libro de 

matrícula y del Libro Primero (Esta consulta por índice de propietarios deberá 

realizarse ya sea por nombre del propietario, cedula o nombre del predio. Es 

necesario realizar las búsquedas en cuanto a nombre de diferentes maneras ya 

sea utilizando un solo apellido, un nombre, variar la ortografía, etc.).  
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12. Al terminar la revisión de los libros de Antiguo Sistema, se deberá elaborar un 

acta en la cual se indique la cantidad de folios de matrícula revisados y a los que 

se les dio apertura en el Nuevo Sistema. 

 

 

13. El acta deberá firmarse por los funcionarios destinados para esta actividad y por 

el(a) registrador(a). A este documento deberá anexarse la respectiva relación de 

folios revisados y abiertos.  
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PRESENTACION DE EVIDENCIAS 

 

 Formato de Estudio Jurídico 

 

Se debe registrar la información en un solo archivo, con hojas de cálculo por cada tomo 

de matrícula que reviso durante el periodo. Es obligatorio consignar en la casilla de 

observaciones la causal por la cual el registro continuo en antiguo sistema ya sea por 

información incompleta o por alguna tipología de falsa tradición. Se deben relacionar 

todos las paginas incluso las que se encuentran deterioras, en blanco, incompletas e 

informar en la casilla de observaciones. Ejemplos: 
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 Formato de Informe Estadístico 
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El formato se debe diligenciar en su totalidad, sin dejar espacios en blanco. La suma de 

los registros que se encuentran en el nuevo sistema y los registros que se encuentran 

en el antiguo sistema deben sumar igual al total de registros revisados. 

 

 Formato de Inventario de Presuntos Baldíos 
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Se debe registrar la información completa, en un solo archivo por período reportado . 

Ejemplo: 

 

Formato de Reporte de folios de matrícula abiertos 
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Se deben citar los datos del antiguo sistema tanto del libro Primero como los datos del 

Tomo de matrícula, el número de folio de matrícula debe registrarse completo con el 

código registral y el guion.  Reportar un formato por periodo. Ejemplo: 
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FLUJOGRAMA DE PROCEDIMIENTO 
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GLOSARIO 

Matrícula inmobiliaria: Es la identificación única de cada bien inmueble. Sus cifras 

señalan la ubicación del bien, el departamento y la oficina de registro que asienta cada 

uno de los títulos donde el bien inmueble esté involucrado. 

 

Inmuebles: Son todos aquellos bienes considerados bienes raíces, por tener de común 

la circunstancia de estar íntimamente ligados al suelo, unidos de modo inseparable, 

física o jurídicamente al terreno, tales como las parcelas, urbanizadas o no, casas, 

naves industriales, es decir, las llamadas fincas, en definitiva, que son bienes 

imposibles de trasladar o separar del suelo sin ocasionarles daños, porque forman parte 

del terreno o están anclados a él. 

 

Tradición: Es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que 

el dueño hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intención de 

transferir el dominio, y por otra la capacidad e intención de adquirirlo. Lo que se dice del 

dominio se extiende a todos los otros derechos reales. 

 

Falsa tradición: cuando se transmite un derecho o un bien inmueble sin ser el titular de 

la propiedad de este, como cuando se vende una cosa ajena; por esta razón se le ha 

denominado trasmisión del derecho incompleto. Encontrando desde registro los 

siguientes actos. 

- Enajenación de cosa ajena. 

- Transferencia de derecho incompleto o sin antecedente propio 

- Venta de derechos herenciales o 
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- Venta de derechos y acciones en sucesión 

- La posesión inscrita. 

- Venta de mejoras en terreno ajeno, ejidos o baldíos 

- Declaración testigos sumarios 

- Venta realizada con documento privado: (promesa de compraventa) 

- Sin título antecedente 

- adjudicación en sucesión ilíquida (partición amigable) 

- Declaración de construcción sobre suelo ajeno 

- Enajenación de cuerpo cierto teniendo solo derechos de cuotaRemate de 

derechos y acciones 

- Por regla general, las contenidas en el libro segundo, excepción hecha de 

comprobarse que la inscripción correspondía al libro primero de registro. 

Derecho real: es un poder jurídico que ejerce una persona (física o jurídica) sobre una 

cosa. 

  

Posesión inscrita: La Superintendencia de Notariado y Registro, en múltiples 

oportunidades ha señalado que la posesión, por ser un hecho y no un derecho real, no 

es registrable al tenor de lo dispuesto por el artículo 4 de la Ley 1579 de 2012, Estatuto 

de Registro y que solo la posesión con antecedentes registrales se mantiene dentro del 

tráfico inmobiliario con efectos únicamente de publicidad. La posesión inscrita, según se 

ha interpretado en el sentido de titularidad o apariencia de propiedad, es decir, es parte 

de la llamada posesión regular, pues supone buena fe y justo título y si no tiene 

dominio, conduce a él por la prescripción de corto tiempo (5años); la posesión material 
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de un inmueble sin justo título o que parte de la irregular, es posesión no inscrita y llega 

a la propiedad en un largo término de tiempo (10años) para que opere la prescripción. 

 

Dominio: Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no 

siendo contra ley o contra derecho ajeno. 

 

Herencia: Es el acto jurídico mediante el cual una persona que fallece transmite sus 

bienes, derechos y obligaciones (deudas) a otra u otras personas, que en conjunto se 

denominan herederos. Heredero/heredera es la persona física o jurídica que tiene 

derecho al total o a una parte de los bienes de una herencia. 

 

Usufructo: Es el derecho a disfrutar de los bienes ajenos con la obligación de 

conservarlos. Esto quiere decir que el usufructuario posee el bien en cuestión (tiene la 

posesión), puede utilizarlo y obtener sus frutos, pero no es su dueño (no es el 

propietario). 

 

Habitación: Es un derecho real que permite a su titular ocupar las habitaciones 

suficientes de un inmueble que pertenece a otra persona para satisfacer sus 

necesidades y las de su familia. 

 

Servidumbre: Es la denominación de un tipo de derecho real que limita el dominio de 

un predio denominado fundo sirviente en favor de las necesidades de otro llamado 

fundo dominante perteneciente a otra persona. 
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Hipoteca: Derecho que grava bienes inmuebles para garantizar el cumplimiento de una 

obligación o el pago de una deuda. 

 

Bien baldío o terreno baldío: Es el terreno urbano o rural sin edificar o cultivar que 

forma parte de los bienes del Estado porque se encuentra dentro de los límites 

territoriales y carece de otro dueño. Antiguo Sistema: Son las inscripciones de los 

actos jurídicos de la propiedad inmobiliaria, contenidas en los tomos y folios anteriores 

a 1970, las diferentes clases de Libros de Antiguo Sistema, son:  
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ANEXOS 

 

Formatos y documentos que se requieren para consolidar, recopilar y, 

guardar la información contenida en los libros del antiguo sistema de registro. 

 

Formato Estudio Jurídico 

Formato Informe Estadístico 

Formato Inventario de libros del antiguo sistema  

Formato apertura de Folio de Matricula Inmobiliaria 

Acta de cierre  

Políticas de operación. 
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