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AYUDA DE MEMORIA DE LA REUNIÓN ENTRE LOS MIEMBROS DE LA UNOBOG Y LOS REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PÚBLICOS DE LA ZONA NORTE Y ZONA SUR DE BOGOTÁ D.C.,
UNIÓN DE NOTARIOS DE COLOMBIA – SECCIONAL BOGOTÁ D.C.
Día académico celebrado el 9 de noviembre de 2016.

Tema: Técnica registral

Siendo las 2:00 p.m. del día 9 de noviembre de 2016 se reunieron en la sede de la Unión del Notariado Colombiano, los notarios afiliados de la UNOBOG, así como los notarios invitados con el fin de llevar a cabo una sesión de carácter académico con los registradores de las oficinas de instrumentos públicos de Bogotá D.C., acerca de la técnica registral. 

Acto seguido, el doctor Juan Carlos Vargas Jaramillo pone de presente a los asistentes, la manera en cómo se desarrollará el evento académico para facilitar el desarrollo de la sesión. 

DESARROLLO DE LA SESIÓN:

¿Cómo proceder registralmente a la cancelación de los gravámenes de la propiedad inmueble?

Debe resaltarse que existe un registro para el usufructo y otro para el derecho pleno de dominio. Actualmente existe un solo código registral para todas las cancelaciones voluntarias. Frente a la consolidación del derecho pleno de dominio es consecuencia de la cancelación del derecho de usufructo.

La cesión de derechos hereditarios se realiza a título universal. Por su parte, la cesión de derechos herenciales vinculados a uno o varios inmuebles es susceptible de registrarse sin que esa inscripción constituya dominio porque nadie puede transferir/transmitir más derechos de los que tiene. 

Si la cesión se le hace a quien no resulta beneficiario, se entiende que este último compró el alea.

¿Cómo opera este fenómeno registralmente? ¿Cómo se hace esta inscripción?

Cuando se tramita la cesión y no se le adjudica al cesionario sino al cedente, 

¿Cómo se invoca por el cesionario lo que dice el Código Civil cuando establece que este último tiene derecho retroactivamente desde que el cedente se hizo dueño?

En el año dos mil seis (2006) se crearon 3 códigos registrales: (i) cancelación voluntaria, (ii) cancelación administrativa y (iii) cancelación judicial. Para ese momento se estudió que existieran dichos códigos generales para las cancelaciones. 

Es necesario señalar que en el acto de registro debe precisarse el acto jurídico y la escritura pública que se está cancelando. Ello debe ocurrir por ejemplo con el patrimonio de familia, toda vez que esto dependerá del texto de la escritura pública, cuyo contenido debe concluirse claramente. 

Si en la escritura pública se dice cancelación, se entiende que se consolida el derecho pleno de dominio. 

Cesión de los derechos y acciones. 

Existe la falsa tradición en materia registral y, ello ocurre, verbigracia, cuando se venden expectativas de derechos y acciones, lo cual registralmente desde el año dos mil ocho (2008) se representa con una “I” que significa derecho incompleto. 

Aquellas escrituras de transferencia a titulo universal no se registran debido a que no contienen bienes inmuebles, pero si estas incluyen bienes inmuebles si deben llevarse a registro. 

Caso: Pedro Ramirez le vende a Juan Martínez, Juan queda con falsa tradición. En caso de que se lleve la sucesión de Juan pueden darse dos (2) situaciones: 

1. Que se le adjudique directamente al cesionario, consolidando en cabeza de este el derecho pleno de dominio.
2. Que se lo adjudiquen a Pedro, dando aplicación a lo dispuesto en el artículo 752 del Código Civil, el que transfiere un derecho que no tiene se entiende que no transfiere más que esa expectativa. En caso de llegar posteriormente a adquirir ese título, tendrá efectos desde que se registra. En materia registral se deja sin “X”, y se anota en la casilla de comentarios “artículo 752 del Código Civil”.

Si se lleva la sucesión y a Pedro no le adjudican, el comprador quedó con una mera expectativa porque no se puede consolidar el pleno dominio. 

Debe en todo caso recordarse que la sucesión por trámite notarial requiere del concurso de todos los herederos.

¿Es obligación que el cesionario registre la cesión a su favor para posteriormente proceder a la inscripción de la escritura pública o la sentencia de la cual se le hace tradición? 
Hay personas que no llevan la escritura pública para registro con el fin de no dañar el folio a la escritura.

No es un requisito indispensable, pero yo le haré saber a la doctora Rocío porque entre tanto ajetreo, no se sabe por qué se hacen tantas devoluciones de registro. Nosotros los registradores de instrumentos públicos queremos prestar un mejor servicio y no tener que hacer uso de las restituciones de turno. 

Pregunta: No hay norma que diga que deba registrarse la venta de derechos vinculados. 

La venta de cosa ajena es fuente de obligaciones y es un acto jurídico válido en Colombia, por eso el comprador tendría acciones contra ese vendedor que no es propietario. Para efectos registrales la venta de cosa ajena se inscribe con un código registral distinto.

¿Cómo se maneja registralmente el hecho de que el comprador se refute dueño desde el momento en que se perfeccionó el contrato de venta de cesión de derechos herenciales?

Caso 1
Por ejemplo, cuando un cónyuge adquiere un bien inmueble y debe liquidarse la sociedad conyugal. Debería decirse en la tradición la forma en cómo se adquirió el inmueble y la situación de este respecto de la sociedad conyugal. Del mismo modo, cuando dispone del bien, debe precisarse el estado civil de la persona que celebra el acto jurídico correspondiente. 

Caso 2. 
Pedro tiene una casa y está casado con María. Posteriormente, Pedro en el momento de la liquidación de la sociedad conyugal, le vende la casa a Carlos y este a su vez le vende a Pacho. 
Cuando Pedro le vende a Carlos, teniendo este primero sociedad conyugal vigente hay una falsa tradición de aquí en adelante, porque el bien tenía limitación para su enajenación. 
La situación registral demarca la “X” en cada inscripción.

¿Cómo la saneamos o no se puede sanear? 
Juan compra la casa diciendo que es casado y luego la vende diciendo que es soltero y se lo transfiere a Lucas. 

¿Dónde quedó el registro de la disolución y liquidación de la sociedad conyugal?
Debe hacer una adición a la liquidación de la sociedad conyugal, incluyendo el bien, asignarlo al cónyuge que era titular, y que este último ratifique. 

El señor dice que es soltero y cuando vende dice que es casado. El estado civil se acredita con el registro civil, no con la declaración que de este haga el declarante.

La doctora registradora señala que en su oficina no se registra porque no está registrando quien aparece como dueño. 

Con la escritura de aclaración también se rompe con el principio de tracto sucesivo, lo mismo sucede con la inscripción de una sentencia judicial. Que se haya inscrito no consolida el dominio pleno.

¿Qué sucede cuando los cónyuges hacen la escritura pública adicional de liquidación de la sociedad conyugal, pero al momento de registrarla en la oficina de registro seguramente no la van a registrar porque los cónyuges ya NO son los propietarios? 

Posición número 1: Debe darse aplicación al artículo 752 del Código Civil y, en ese sentido, debe entenderse que el adquirente actual es dueño desde el momento en que se perfeccionó el acto entre el que vendió la cosa ajena y el primer comprador. Es necesario realizar un estudio de títulos para sanearlos ya sea a través de un proceso de sucesión o de pertenencia. 

Posición del Consejo de Estado: El registrador puede hacer modificaciones, no puede afectar eso.

Posición Corte Constitucional Sentencia T-488/2014 Pozos colorados, el registrador no puede entrar a modificar, siendo este un asunto que deben resolver los interesados acudiendo ante la jurisdicción. 

En este momento de la sesión la Doctora Luz Mery Cárdenas hace una recomendación para que se mejore la atención en las Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos en relación con los liquidadores. 

¿Ya habilitaron el pago por datafono?
A veces manejar cheque de gerencia o efectivo es demasiado complicado. un complique. 
Respuesta: El datafono si sirve, a veces a los cajeros no les gusta utilizarlo.

¿Por qué nos devuelven las escrituras públicas por diferencia de las áreas de registro y catastro? 
Es un problema álgido, por lo cual se supone que están trabajando para unificar el número. Sin embargo, no tengo información sobre el avance al respecto.

¿Cómo podemos recuperar cuando nos hacen dobles cobros con el sistema pse en el registro?
Respuesta: Existe un procedimiento para recobrar o pedir la devolución del dinero, el cual debe solicitarse dentro de los cuatro (4) meses siguientes. Quien recibe los pagos es la Superintendencia de Notariado y Registro, por lo tanto, es esa entidad la que debe hacer la devolución del dinero.

Al momento de hacer la liquidación no me coincide la información con el GEVIT. 

¿Cómo se podrá cambiar la plataforma? ¿Debe devolverse el dinero o cobrar?

Respuesta: Siempre hay diferencias de cobros. Yo siempre he tenido esa inquietud. Lo cierto es que la Superintendencia de Notariado y Registro no va a cambiar el aplicativo, sobre el cual ya se está haciendo la nueva licitación. El propósito es mejorar el aplicativo para parametrizar la liquidación.

Sugiero a la UNOBOG que evitemos liquidar de forma diferente. Propongo que adoptemos un mismo sistema de liquidación porque en esto se da una competencia desleal que es bueno corregir. 

Para cerrar un folio tenemos que dejar ese inmueble sin ningún tipo de gravámenes. 
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