
Z U L M A N A V A R R O DE BAUTISTA 
N<> I AK1A ()\< K I >1 I ( ' j k( T I.() 1>I S \ MA Fl l)K BOCOI \ 

1 )och>ra en I)eivcho CiciK' ia>- Políti cas v Socules • l-'dosol la \ I ctras - I ni \ ersidad 
Nacional de (olomhia. 

1'ispee uli/ada en I )creeho Notarial y Reentro - l 'niversidad lix temado de C\»loinhin 
Diplomada en Derecho Nolarud v Rcgistral - Colegio Mayor de Nneslia Señora de) Rosario. 
Lspceiali/ada en Derecho 1 ahoia y Seguridad Social - Universidad Nacional de Colombia 

v l'oniilleia I 'Diversidad Javenan.i. 
IOION iMernacionales y oíros estudios. 

Se lia desempeñado como Superintendente I)eleuada para el Notariado en ( olombia. 
Directora General de Asuntos Municipales de ('undmamarca. 

Secretaria de Ar.ncul'ura. (ianaderia v Vomenlo de Cundinainarca. 
Secretaria de Gobierno de ( undinamarea. Jefe de l'laueación tic Cuiidmamarea. 

Redora de la l 'ui \ ei Mdad de ( i indina nunca. Audi lora (i ene ral de Impuestos de Honotá. 
Jete de Departamento Ji ridico de la Caja de Previsión Social de Hoyóla. 

E L D E R E C H O D E R E G I S T R O 

E N C O L O M B I A 

SISTEMA DE REGISTRO INMOBILIARIO 

hik'iui'A'-. lüriilii'.i-
i'.MSIAVO IBAÑI Z 

1 W -



CONTENIDO 

P A G . 

Introducción 9 

HISTORIA DEL SISTEMA DE REGISTRO 

I O . A N T E C E D E N T E S H I S T Ó R I C O S EN EL Á M B I T O M U N D I A L 1 3 

1.1. El registro en el derecho hebreo 14 
1.2. El derecho de registro griego 15 
1.3. El registro en el derecho romano 15 
1.3.1. La mancipatio 16 
1.3.2. La In lure Cessio 16 
1.3.3. La adjudica tio 17 
1.4. El registro en el derecho alemán 18 
1.5. El registro en el derecho español 21 
2 O . A N T E C E D E N T E S HISTÓKICOS EN N U E S T R A LEGISLACIÓN 2 1 

2.1. Génesis 21 
2.2. Descubrimiento 22 
2.3. Conquista 22 
2.4. Colonia 24 
2.5. La República 25 
2.5.1. Antecedentes históricos del estatuto de Registro de Ins-

trumentos públicos de 1970 28 
2.6. Estatuto de Registro de Instrumentos Públicos 30 
2.6.1. Elementos esenciales 31 

DERECHO DE REGISTRO 

I O . N O C I O N E S D E L D E R H C H O DE R E G I S T R O 3 3 

2 O . A L G U N O S PRINCIPIOS Q U E G O B I E R N A N LA INSTITUCIÓN D E L D E -

R E C H O D E R E G I S T R O 3 4 

2.1. Principio de la legalidad o calificación registral 35 
2.2. El principio de la inscripción como acto constitutivo 35 
2.3. El principio de tracto sucesivo 36 
2.4. El principio de la legitimación 37 

CONTENIDO 5 



Z U L M A N A V A R R O D E B A U T I S T A 

P Á G . 

2.5. El principio de la publicidad 38 
2.6. El principio de especialidad 3 8 
3 O . O B J E T O D E L R E G I S T R O 3 8 

3.1. Es apto para servir de forma de tradición de derechos reales 3 8 
3.2. Es apto para dar publicidad 39 
3.3. Es apto como medio probatorio 40 
3.4. Es apto para servir de solemnidad en algunos actos 40 
4 . C A R A C T E R Í S T I C A S D E L SISTEMA D E R E G I S T R O EN C O L O M B I A . 4 1 

FINALIDAD DEL SISTEMA DE REGISTRO 

I O . S E R V I C I O PÚBLICO 4 3 

2 O . E L E M E N T O DE P U B L I C I D A D 4 5 

La publicidad material 45 
La publicidad formal 45 

2.1. Fundamentos regístrales de la publicidad 45 
2.2. Contenido de la publicidad del acto 46 
3 O . C O M O SISTEMA DE S E G U R I D A D 4 6 

4 O . C O M O SISTEMA PARA C O N F E R I R M É R I T O P R O B A T O R I O 4 7 

5 O . E L R E G I S T R O C O M O P R U E B A 4 7 

INSTITUCIONES ENCARGADAS DEL SISTEMA DE REGISTRO 

I O . S U P E R I N T E N D E N C I A DE N O T A R I A D O Y R E G I S T R O 4 9 

2 O . O R G A N I Z A C I Ó N DE LOS C Í R C U L O S DE R E G I S T R O 5 1 

3 O . O F I C I N A S DE R E G I S T R O DE I N S T R U M E N T O S PÚBLICOS 5 2 

3.1. Organización 52 
3.2. Registrador principal 53 
3.3. Registradores delegados 53 
3.3.1. Registrador delegado 1 54 
3.3.2. Registrador delegado II 54 
3.4. Divisiones 54 
3.4.1. División jurídica 55 
3.4.2. División operativa 55 
3.4.3. División administrativa 56 
3.5. Secciones 56 
3.5.1. Certificación 56 
3.5.2. Archivo 56 
3.5.3. Microfilmación 57 
3.5.4. Mecanografía 57 
3.5.5. Distribución 58 

6 CONTENIDO 



EL D E R E C H O DE R E G I S T R O EN C O L O M B I A 
Si s TEMA DÉ REGISTRO INMOBILIARIO 

P Á G . 

3.5.6. Abogados especializados 58 
3.5.7. Reproducción 58 

EL FOLIO REAL O DE MATRÍCULA INMOBILIARIA 

I O . G E N E R A L I D A D E S 5 9 

2 O . D E F I N I C I Ó N 6 0 

3 O . C A R A C T E R Í S T I C A S 6 1 

3.1. La asignación de un número 61 
3.2. Distribución del folio 62 
4 O . A P E R T U R A D E L F O L I O 6 3 

5 O . T R A D I C I Ó N DE V E I N T E A Ñ O S 6 4 

6 O . C E R T I F I C A D O S D E TRADICIÓN Y LIBERTAD 6 4 

7 O . Í N D I C E D E L O S T I T U L A R E S 6 5 

NEGOCIOS JURÍDICOS SUJETOS A REGISTRO 

I O . T Í T U L O , A C T O S Y D O C U M E N T O S SUJETOS A R E G I S T R O 6 7 

2 O . I N S C R I P C I O N E S N O A D M I S I B L E S L E G A L M E N T E 6 7 

3 O . O P E R A C I O N E S R E G I S T R A B L E S 6 9 

3.1. Modos de adquisición 69 
3.1.1. Compraventa 69 
3.1.2. Permuta 70 
3.1.3. Donación 71 
3.1.4. Dación en pago 71 
3.1.5. Aporte en sociedad 72 
3.1.6. Adjudicación 73 
3.1.7. Renta vitalicia 74 
3.1.8. Transacción 75 
3.1.9. Resolución voluntaria 75 
3.1.10.Restitución de fideicomiso 75 
3.1.11.Reivindicació n 76 
3.1.12 Declaración judicial de pertenencia 77 
3.2. Gravámenes 78 
3.2.1. Beneficio de separación 78 
3.2.2. Movilización 78 
3.2.3. Hipoteca 79 
3.3. Limitaciones y afectaciones de dominio 80 
3.3.1 Propiedad fiduciaria 80 
3.3.2. Usufructo 81 
3.3.3. Uso y habitación 82 

CONTENIDO 7 



Z U L M A N A V A R R O D E B A U T I S T A 

P Á G . 

3.3.4. Servidumbres 82 
3.3.5. Condición resolutiva 83 
3.3.6. Pacto de reserva de dominio 84 
3.3.7. Condominio o comunidad 85 
3.3.8. Patrimonio de familia 86 
3.3.9. Propiedad horizontal 87 
3.4. Medidas cautelares 88 
3.4.1. Embargo 88 
3.4.2. Demanda 92 
3.4.3. Valorización 93 
3.5. Títulos de tenencia 93 
3.5.1. Arrendamiento 94 
3.5.2. Comodato 94 
3.5.3. Anticresis 95 
3.5.4. Derecho de retención 96 
3.6. Falsa tradición 96 
3.6.1. Enajenación de cosa ajena 97 
3.6.2. Transferencia de derecho incompleto 98 
3.6.3. Posesión inscrita 98 

LA CALIFICACIÓN REGISTRAL DEL TÍTULO 
O PRINCIPIO DE LEGALIDAD 

I O . D E S A R R O L L O DF.I. PRINCIPIO DE L E G A L I D A D 1 0 1 

T . D E F I N I C I Ó N 1 0 2 

3 O . P R O C E D I M I E N T O DE LA C A L I F I C A C I Ó N 1 0 2 

4 O . E X A M E N Y C A L I F I C A C I Ó N 1 0 3 

5 O . N A T U R A L E Z A DI: LA C A L I F I C A C I Ó N 1 0 4 

6 O . T R A S C E N D E N C I A DE LA CALIFICACIÓN 1 0 4 

INFORMACIÓN REGISTRAL EN UNA BASE DE DATOS 

I O . N O C I O N E S 1 0 7 

1.1. Definición 107 
1.2. Ventajas y finalidades 108 

C O N C L U S I O N E S 1 0 9 

B I B L I O G R A F Í A 1 1 1 

8 CONTENIDO 


