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Bogotá, D.C., 12 de noviembre de 2025 

 

Señor 
ANÓNIMO ATENCIÓN AL CIUDADANO   
oficinaatencionalciudadanoanonimo@supernotariado.gov.co 
  
 

Asunto: Respuesta consulta general  PQRSD DOCU. Rad. SNR2025ER-247608-2 de 
fecha 22 de octubre de 2025.  REGISTRO DIVISIÓN MATERIAL PREDIO CON FALSA 
TRADICIÓN 

 

Respetado(a) señor(a): ANONIMO 

En atención a la PQRSD relacionada en el asunto, radicada por el peticionario Anónimo , 
mediante el cual textualmente usted plantea la siguiente inquietud: “(…) REGISTRO 
DIVISIÓN MATERIAL PREDIO CON FALSA TRADICIÓN  Estimados Señores SNR, 
quisiéramos conocer la vocación de registrabilidad de una escritura de división material de 
un predio que fue adquirido en el año 1993, teniendo previamente anotaciones alusivas a 
Falsa Tradición. (…)” (Sic.). 

Se le informa: Previo a la respuesta en el caso concreto, resulta preciso manifestar que, en 
el marco del ejercicio del derecho de petición en la modalidad de consulta por particulares 
y otras entidades, la Superintendencia Delegada para el Registro emite un concepto u 
opinión general sobre las materias a su cargo en los términos descritos en el artículo 28 de 
la Ley 1755 de 2015, que sustituyó en lo pertinente al CPACA, razón por la cual, las 
respuestas dadas en esta instancia no son de carácter vinculante ni comprometen la 
responsabilidad de la Entidad, lo que indica que no son de acatamiento obligatorio o 
ejecución por los Registradores de Instrumentos Públicos y/o Notarios del país. 

Estas consultas se profieren en desarrollo de las funciones asignadas por el Decreto 2723 
de 2014, se emiten en abstracto, por lo tanto, no pueden ser consideradas como la solución 
para un caso en concreto o con un litigio determinado en el que pueda estar involucrada o 
no la entidad. 

Hecha las precisiones anteriores, se procede a dar respuesta en los siguientes términos: 

 

Orientación sobre la Falsa Tradición y la Registrabilidad 
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VOCACIÓN REGISTRO DE ACTOS SOBRE PREDIOS AFECTADOS POR FALSA 
TRADICIÓN  

La Falsa Tradición se caracteriza, esencialmente, por la ausencia de un justo título con 
capacidad de trasladar la propiedad del dominio al adquiriente, o por la transferencia de un 
dominio incompleto, dejando al adquirente en una posición vulnerable, pues lo que se 
transfiere es la posesión y no la propiedad como tal. 

Por regla general, la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos (ORIP) es un organismo 
de fe pública y debe velar por la seguridad jurídica y la concordancia entre los títulos y la 
realidad jurídica del inmueble. 

1. Implicaciones de la Falsa Tradición: Un inmueble con anotaciones de falsa tradición 
refleja un vicio en el tracto sucesivo o en la titularidad . Esto significa que, aunque haya 
escritura de venta, la persona no ha adquirido el dominio pleno sino, a lo sumo, la 
posesión. 

2. Actos Registrables sobre Predios con Falsa Tradición: La división material del 
predio (como acto modificatorio del folio de matrícula inmobiliaria) tiene como 
presupuesto el pleno dominio de la persona que otorga el acto. 

• Si el inmueble solo registra falsa tradición , el Registrador de Instrumentos Públicos, 
en ejercicio de su calificación, deberá abstenerse de actos de registro que 
impliquen la disposición o modificación de la propiedad (como una división material) 
por carecer el otorgante de la facultad dispositiva plena del dominio. 

• El Registrador podra rechazar la inscripción a todos los títulos que no se derivan 
de actos válidos, idóneos y sin vicios de nulidad absoluta que afectan el folio de 
matrícula inmobiliaria. 

3. Mecanismos de Saneamiento: La Ley 1561 de 2012 inició un proceso verbal especial 
precisamente para sanear títulos que conllevan la falsa tradición y para otorgar títulos 
de propiedad al poseedor material. Es decir, para poder proceder a actos de disposición 
o modificación (como la división material), el predio debe haber surtido previamente el 
proceso de saneamiento de falsa tradición ante un juez competente, o a través de los 
mecanismos administrativos de formalización de tierras, según corresponda. La 
inscripción de la división material solo sería procedente una vez que el inmueble se 
encuentre saneado y el dominio se halle consolidado. 

En los términos anteriores se da respuesta a su petición y esperamos haber dado respuesta 
a su solicitud. 

Cordialmente, 

 

@Documento_preparado_para_firma 

 
FlagSigned_1019004130 
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LUISA FERNANDA SOSA LIBERATO 
Superintendente Delegado para el Registro (E) 
Superintendencia Delegada para el Registro 
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