Superintendencia de
Notariado y Registro

RESOLUCION NUMERO RES-2026-008084-6
9 de abril de 2026

“Por medio del cual se niega la solicitud de verificacion de la existencia de
derechos reales en el folio de matricula inmobiliaria No. 072-11003 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Chiquinquira”.

LA SUPERINTENDENTE DELEGADA PARA LA PROTECCION, RESTITUCION
Y FORMALIZACION DE TIERRAS

En ejercicio de sus facultades legales, en especial, las conferidas por el Decreto
presidencial 0578 del 27 de marzo de 2018, la Resolucion interna No. 1058 de
2020, y las demas normas que apliquen para el presente asunto, y

CONSIDERANDO:

Que mediante Decreto 0578 del 27 de marzo 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 sefialado en el articulo
665 del Codigo 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, comunidades negras o en Parques Nacionales

Naturales.”
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Que el Decreto 0578 de 2018 adicion6 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
funcion asignada, en el numeral 6 del articulo 27 del presente Decreto, a la
Superintendencia Delegada para la Proteccion, Restitucion y Formalizacion
de Tierras. Dicho acto administrativo se agregara como anexo al folio de
matricula inmobiliaria del respectivo bien”.

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

Que por medio de la Resolucion 01058 del 05 de febrero de 2020, se subrogaron
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 se establecid el nuevo procedimiento para la verificacion
de las matriculas inmobiliarias rurales dispuestas por el Decreto 0578 del 27 de
marzo de 2018.

De conformidad con lo establecido en el articulo 1° de la precitada Resolucion, su
ambito de aplicacion sera:

“El presente procedimiento aplica para matriculas inmobiliarias que
identifican registralmente predios rurales, en los que se evidencie cadena de
tradicion de dominio, actos de tradicion y de falsa tradicion y la existencia de
titulares de eventuales derechos reales, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 665 del Cédigo Civil y los derivados de titulos reconstruidos por la
autoridad de tierras, a los cuales se les ha dado tratamiento publico de
propiedad privada, antes del 5 de agosto de 1974. También aplicara respecto
de actos juridicos registrados en los libros del antiguo sistema.”

Por su parte, el Codigo Civil en el articulo 665 define el derecho real como: “El que
tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona.” Igualmente, enuncia
como 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”. Asi mismo,
establece que de estos derechos nacen las acciones reales.

Ahora bien, si del analisis de los antecedentes registrales se advierte que la cadena
traditicia de dominio del predio en estudio, no solo da cuenta de la titularidad de los
derechos reales que taxativamente menciona el articulo 665 del Cédigo Civil, sino
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que ademas se advierte que una parcialidad del este no fue adquirido de
conformidad con uno o varios de estos derechos, se debera dejar constancia de ello
y se procedera a negar la solicitud de existencia de derechos reales, ya que de
inmediato se establece una duda de fondo sobre la naturaleza juridica del bien,
conforme a lo establecido en el articulo 7°, literal d) de la Resolucién 01058 de 2020:

‘ARTICULO 7. ESTUDIO FORMAL DE LA SOLICITUD: Al iniciarse el
estudio de la solicitud, se verificara la cadena traditicia del precio con
anterioridad al 5 de agosto de 1974, de conformidad con lo establecido en el
articulo 1 del Decreto 0578 de 2018, surtiendo el siguiente tramite:

(...) d. En el evento en que como consecuencia del estudio descrito no se
cumplan las condiciones sefialadas en el Decreto 0578 de 2018 o se
verifique que las mismas solo se cumplen en parte del predio, se dejara
constancia expresa de ello y mediante acto administrativo que motiva la
negacion del procedimiento, se ordenara comunicar lo resuelto y la
devolucion de los documentos”.

Que, con la verificacion de derechos reales en el folio de matricula, se facilita la
identificacién de los sujetos pasivos de las demandas de pertenencia, por cuanto el
articulo 375 del Codigo General del Proceso establece que en los procesos de
declaracion de pertenencia de bienes privados “Siempre que en el certificado figure
determinada persona como titular de un derecho real sobre el bien, la demanda
debera dirigirse contra ella.”

A su vez, el articulo 13 de la Resolucién 1058 de 2022 dispone:

“ARTICULO DECIMO TERCERO. 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 tradicion hasta tanto la
autoridad administrativa o judicial competente lo determine.”

Teniendo en cuenta la norma en cita, los efectos de los estudios realizados en el
marco del Decreto 578 de 2018 puramente publicitarios y de caracter probatorio, los
mismos no se constituyen en una forma para sanear o formalizar la propiedad, en
tanto esta entidad no tiene competencias en dicha materia.
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Que el precitado Decreto busca facilitar la titularidad de la tierra a la poblacion rural
menos favorecida, sobre predios que no superen el rango minimo de la Unidad
Agricola Familiar UAF.

l. HECHOS

1. El sefor Aldemar Eulises Romero Castellanos, identificado con cédula de
ciudadania No. 7.300.139, mediante escrito radicado ante esta Delegada el 20
de marzo de 2026, solicité la verificacion del Folio de Matricula Inmobiliaria No.
072-11003, para que se determine la existencia de titulares de eventuales
derechos reales sobre el predio, a través de las inscripciones realizadas en el
folio de matricula inmobiliaria con anterioridad al 5 de agosto de 1974, en virtud
de lo sefialado en el Decreto 0578 del 27 de marzo de 2018.

2. El peticionario anexo a la solicitud los documentos suficientes para realizar la
verificacion de derechos, entre ellos:

a) Copia de la Escritura Publica 747 del 4 de diciembre de 1957, Notaria
Segunda Principal del Circuito. (5 folios)

b) Copia de la Escritura Publica 244 del 2 de mayo de 1980, Notario Segundo
Principal del Circuito. (3 folios)

c) Copia del Certificado de tradicion matricula inmobiliaria No. 072-11003. (3
folios)

d) Copia de la Escritura Publica 605 del 31 de mayo de 2002, Notaria Segunda
del Circulo de Chiquinquira. (8 folios)

e) Copia de la Escritura Publica 1309 del 1° de septiembre de 2005, Notaria
Primera de Chiquinquira. (10 folios)

f) Copia del Certificado de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Chiquinquira, expedida el 12 de mayo de 2025. (4 folios)

g) Copia de la Factura predial No. 202506772 del 29 de enero de 2025,
expedida por el municipio de Chiquinquira.

Sin embargo, para la verificacion del presente estudio, solo se tendran en cuenta,
aquellos documentos que tienen relacion directa sobre el predio solicitado.

Il. VERIFICACION DEL FOLIO DE MATRICULA

Con el fin de atender la citada solicitud, y con base en los hechos que expone el
peticionario, se da aplicacion a lo establecido en Resolucién 01058 del 05 de febrero
de 2020 de la Superintendencia de Notariado y Registro, vigente a partir del 14 de
febrero del mismo ano, mediante la cual el nuevo procedimiento para la aplicacion
del Decreto 0578 del 27 de marzo de 2018, en la forma que se indica a continuacion:
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1. Verificacion previa: Recibida la solicitud por la Superintendencia Delegada
para la Proteccion, Restitucion y Formalizaciéon de Tierras, se procedid a
constatar el cumplimiento de los requisitos establecidos por el Decreto 0578 de
2018 y el articulo 4° de la Resolucion 01058 del 05 de febrero de 2020, tal como
lo ordena el articulo 5° de la citada Resolucion, asi:

Se constato que el folio de matricula inmobiliaria No. 072-11003, identifica un predio
rural, denominado “La Esperanza”, ubicado en la vereda La Mesa del municipio de
Chiquinquira, departamento de Boyaca.

De acuerdo con la verificacion realizada en el certificado de tradicion en la
descripcion de cabida y linderos, se evidencia que el area del predio es de 3
hectareas con 2000 metros cuadrados, es decir, se trata de un predio que no supera
el rango minimo de la Unidad Agricola Familiar (UAF) establecido mediante la
Resolucién No. 041 de 1996 por el INCORA, hoy Agencia Nacional de Tierras, para
el municipio de Chiquinquira, Boyaca, el cual, segun el articulo 6°, esta comprendida
en el rango de 7 a 9 hectareas; por lo tanto, el predio cumple con el requisito de
extension, ya que se trata de una pequefa entidad rural.

De las anotaciones del folio de matricula, se evidencia la inscripcion de actos
juridicos de falsa tradicion con anterioridad al 5 de agosto de 1974, y no figura
inscripcion de acto administrativo o judicial que haya saneado esta situacion juridica.

En ese orden de ideas y de acuerdo con lo manifestado bajo gravedad de juramento
por el interesado en la solicitud que dio origen a la presente verificacion, el predio
no fue adquirido producto de violencia, usurpacion, desplazamiento forzado, engafio
o testaferrato.

Ahora bien, de la informacion registral contenida en el folio de matricula inmobiliaria,
no se evidencia la inscripcion de medidas cautelares adoptadas en el marco de
procesos de restitucion de tierras o de extincién del derecho de dominio.

Segun las anotaciones del folio de matricula inmobiliaria y la manifestacién bajo
gravedad de juramento hecha por el interesado en la solicitud de verificacion, el
predio no esta ubicado en zonas de resguardos indigenas, comunidades negras o
al interior de zonas de Parques Nacionales Naturales, situacion que se constata a
partir del analisis espacial, hecho con base en la informacién de datos abiertos de
la Agencia Nacional de Tierras y Parques Nacionales Naturales de Colombia,
dispuestos en sus paginas oficiales, donde se evidencia que NO hay traslape del
predio con resguardos indigenas, territorios colectivos de comunidades negras o
Parques Nacionales Naturales.
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2. Conclusion de la verificacion: Cumplidos los requisitos de la etapa de
verificacion previa, se procedid a constar el cumplimiento de los requisitos del
estudio formal, conforme con lo establecido en el articulo 7° de la Resolucion
01058 del 05 de febrero de 2020, asi:

Verificadas las inscripciones del folio de matricula inmobiliaria No. 072-11003 y la
complementacion de este, NO es posible inferir la existencia del derecho real en la
tradicién del predio de acuerdo con el contenido de sus antecedentes registrales,
de conformidad con la Escritura Publica No. 1096 del 18 de septiembre de 1946 de
la Notaria Segunda de Chiquinquira, Boyaca, registrada en el Libro 1 Par, Tomo 4,
Folio 464, Partida 2142 del 03 de octubre de 1946, y la Escritura Publica No. 1265
del 02 de diciembre de 1947 de la Notaria Segunda de Chiquinquira, Boyaca,
registrada en el Libro 2, Folio 594, Partida 138, Tomo 1, del 28 de febrero de 1948,
que se encuentran en el campo de la complementacion y que son citadas, ambas,
por la Escritura Publica No. 747 del 4 de diciembre de 1967 de la Notaria Segunda
de Chiquinquira, Boyaca, inscrita en la anotacion No. 1 del folio de matricula
inmobiliaria, como “670 ENAJENACION DE DERECHOS HERENCIALES”.

Que una vez revisado el FMI 072-11003, incluyendo el campo de la
complementacion se encuentra la siguiente cadena de tradicion:

Eszeritura Pibliea No. 747 del 4 de diciembre d_e 1967 de la Notaria Segunda de

Chiguinguira, Boyaca, inzerita en la anotacion No. 1.
Ezcritura pablica No. 1096 del 18 de zeptismbre Escritura publica No. 1265 del 2 de diciembre
de 1946, expedids por la Notaria Sesunda del de 1947, expedida por la Notaria Segonda del
Circuite de Chiguinguira, Circule de Chiquinguira.

Que, una vez expuesta la cadena de tradicion del predio objeto de la presente
verificacion, y previa recepcion de los instrumentos publicos por parte de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Chiquinquira, esta Delegada procedera
con su transcripcion y respectivo andlisis, teniendo en cuenta que, conforme a la
complementacién del folio, el predio se adquiri6 de dos formas, en el siguiente
orden:

1. Escritura publica No. 1096 del 18 septiembre de 1946 de la Notaria Segunda
de Chiquinquira:

“(....) En Chiqqra a tres de octubre de mil novecientos cuarenta y seis
se regqistro la copia de la escritura numero mil noventa y seis -1096- de fecha
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diez y ocho de septiembre del afio en curso otorgado en la Notaria 22 de este
circuito en la consta comparecieron Crecensia Lopez, mujer casada, Jesus
Lopez, varon viudo, Ignacio Lopez, varon soltero, y Eusebio Lopez, varon
casado por una parte, y por la otra, José Bricefio, varon casado (...), mayores
de edad y vecinos de este municipio, otorgaron y dijeron los tres primeros
exponentes: que dan en venta real y efectiva a favor de serior José Bricerio,
es a saber: los derechos y acciones que le corresponden o le puedan
corresponder, sin reserva alquna, en la sucesion e iliquida e intestada
de Rosa Espitia, muerta antes de 1942 en su calidad de hijos legitimos
de la causante y que esta a su vez heredé a su madre Buenaventura
Espitia y esta en la particion verificada entre ella y otros, conforme
aparece en la escritura #265 de fecha 8 de junio de 1.916, otorgada en la
Notaria 12 de este circuito, vinculados los derechos y acciones en un globo
de terreno denominado “Portachuelo” en la vereda de la Mesa de este
municipio y alinderado en el globo de terreno donde estan radicados los
derechos y acciones generalmente asi: (....)”

(...) Eusebio Lépez da en venta real y efectiva a favor del mismo comprador,
José Bricefio los derechos herenciales que le corresponde o puedan
corresponderle, sin reserva alguna, en la doble sucesion iliquida e intestada,
de Leovigildo Lépez y Patrocinio Lépez, fallecidos antes de 1942, en su
calidad de padre legitimo de los causantes y vinculados dichos derechos
herenciales en el mismo inmueble que se alinder6 anteriormente, el
comprador es yerno de Eusebio Lopez y con los demas cufiados y los
varones tienen definida su situacion militar. Se incluye en esta venta una casa
de paja (...)” (Subrayado fuera de texto).

Del analisis realizado al instrumento publico atras verificado, sobre esta primera
forma de adquirir el predio, se encontré que el sefor José Briceno, adquirié los
derechos herenciales que les correspondian a los sefiores Crecensia Lépez, Jesus
Lopez, Ignacio Lépez y Eusebio Lépez, sobre un predio denominado “Portachuelo”,
por lo cual, este antecedente registral sefiala como acto juridico inicial una
transferencia de derechos herenciales. Sin perjuicio de lo anterior, se debe analizar
la segunda forma por la cual se adquirio el predio objeto de estudio

2. Escritura publica No. 1265 del 2 de diciembre de 1947 de la Notaria
Segunda de Chiquinquira:

“(...) En Chiquinquira a veintiocho (28) de febrero de mil novecientos
cuarenta y ocho (1948) se registro la escritura numero mil doscientos sesenta
y cinco (1265) de fecha dos de diciembre de mil novecientos cuarenta y siete
otorgada en la notaria segunda de este circuito en la cual consta
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comparecieron los seriores Silvano Castro casado, Circuncicion Lépez, mujer
casada, por una parte y por otra: José Bricefio vardn, casado (...), mayores
de edad y vecino de este municipio, a quienes conozco personalmente de lo
cual doy fe otorgaron y dijeron los dos primeros comparecientes: Silvano
Castro transfiere a titulo de venta real y efectiva a favor de José Bricefio, los
derechos y acciones gananciales que hubo por compra a Eusebio
Lépez, conforme consta en la escritura # 569 del 15 de mayo de 1.946
de la Notaria 2? de este circulo, provenientes dichos derechos y
acciones en la_sucesion de la _esposa del senor Eusebio Loépez;
causante llamada Rosa Irene Espitia, fallecida antes de 1942, mas los
derechos y acciones que junto por compra al mismo Eusebio Lépez por
el titulo ya citado, provenientes dichos derechos y acciones de la
sucesion de Antonio Lopez, quien era hijo de Eusebio Lopez, mas los
derechos y acciones que hubo por compra a Daniel Lépez, Espitia por
medio del titulo ya citado, proveniente de la madre del citado Daniel
Lépez Espitia, causante Illamada Rosa Espitia, antes nombrada, y
vinculados todos los derechos y acciones en un terreno alinderado con el
nombre de “La Esperanza”, ubicado en la vereda de La Mesa, de este
municipio que la causante Irene Espitia, hubo por adjudicacion que se le hizo
en la particion de bienes comunes llevados a cabo entre ella y otro, conforme
consta de la escritura #275 de 8 de junio de 1.916, de la Notaria 12 de este
circuito. Y el terreno se alindera generalmente asi: (...)

(...) La compareciente Circuncicion Lopez transfiere a titulo de venta real y
efectiva a favor del mismo comprador José Bricefio, los derechos y acciones
herenciales que tiene y le corresponden por herencia de su finada madre la
causante tantas veces citada Rosa Irene Espitia, y que estan vinculados en
el mismo globo de terreno general, que se alinderé6 generalmente.
(Subrayado fuera de texto).

Del analisis realizado al instrumento publico atras citado, se encontré que el sefor
José Bricefio, adquiri6 por compra a Silvano Castro un predio denominado “La
Esperanza”, proveniente de los derechos y acciones gananciales que hubo por
compra del senor Silvano Castro a Eusebio Lopez, asi mismo, se evidencia la
compra a la sefiora Circuncicion Lopez los derechos y acciones herenciales que le
correspondian.

Asi las cosas, de acuerdo con la verificacion realizada en el caso objeto de estudio,
esta Delegada encuentra que figura titular de derecho real de herencia, respecto de
una parte del predio, y que la otra parte fue adquirida por gananciales,
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comprobandose con ello que los requisitos para la verificacién de derechos reales
solo se cumplen en parte del predio.

Al respecto, resulta indispensable precisar que los derechos gananciales no
constituyen derechos reales, en la medida en que no recaen de manera inmediata
y directa sobre una cosa determinada, sino que corresponden a un derecho de
contenido patrimonial abstracto, cuyo objeto es la eventual participacién en el saldo
de la masa comun, la cual unicamente se concreta a través de la liquidacién formal
de la sociedad conyugal.

En efecto, mientras no se adelante la liquidacién de la sociedad conyugal y no se
produzca una adjudicacién especifica, los llamados gananciales no otorgan
titularidad real sobre un bien inmueble determinado, ni generan una cuota parte
susceptible de inscripcién auténoma en el folio de matricula inmobiliaria.

En este sentido, entendiendo que los gananciales no es uno de los derechos reales
que enuncia el articulo 665 del Cédigo Civil, no se puede proceder a verificacion de
que trata el Decreto 578 de 2018, ya que las condiciones para ello o se cumplen en
la tradicidn del predio objeto de estudio.

Es importante sefialar que, aunque el estudio haya resultado en una negativa al no
determinarse la existencia de derechos reales de conformidad con el articulo 665
del Codigo Civil sobre su predio, esto en ningun caso afectara el proceso de
formalizacién y/o saneamiento que se vaya efectuar sobre el predio ante las
autoridades judiciales o la maxima autoridad de tierras-ANT.

De conformidad con lo expuesto, se informa que no se cumplen los supuestos para
que proceda lo dispuesto en el Decreto 0578 de 2018, razén por la cual, se
procedera a la negacion de la solicitud de verificaciéon de la existencia de derechos
reales de conformidad con el articulo 665 del Codigo Civil; y se ordenara comunicar
lo resuelto a al peticionario, junto con la devolucion de los respectivos documentos.

En mérito de lo expuesto,
RESUELVE

PRIMERO. Negar la solicitud de verificacién de la existencia de derechos reales
respecto al folio de matricula inmobiliaria No. 072-11003 del Circulo de Registro de
Chiquinquira, Boyaca, por no cumplir con los supuestos establecidos en el Decreto
0578 de 2018.

SEGUNDO. Devolver los documentos que hayan sido aportados por el sefior
Aldemar Eulises Romero Castellanos, si a ello hay lugar.
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TERCERO. - Notifiquese esta decision al peticionario al correo electronico
herotor@hotmail.com de conformidad a lo dispuesto en el articulo 67 y siguientes
del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. En
caso de que el correo dispuesto para dicha notificacién genere no aceptacion o
devolucion, se procedera a notificar por aviso la presente decisién de conformidad
a lo dispuesto en el articulo 69 del CPACA.

CUARTO. - La presente resolucion rige a partir de la fecha de su ejecutoria y contra
esta procede el recurso de reposicion dentro de los diez (10) dias siguientes a su
notificacion.

Dada en Bogota, D.C. a los

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Q)

NATALIA SANCHEZ MARTINEZ

Superintendente Delegado para la Proteccién, Restitucion y Formalizacion de Tierras
Superintendencia Delegada para la Proteccion, Restitucién y Formalizacion de
Tierras
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