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PRÓLOGO

Curiosa paradoja la que resulta de la generosidad de un maestro con su dis-
cípulo, a quien le brinda el inmerecido honor de esbozar algunas notas críticas a una
de sus obras, como prólogo a su segunda edición.  EDUARDO CAICEDO ESCOBAR, ayer
registrador y hoy notario, es tal vez el más acreditado tratadista de una de las nuevas
especialidades del derecho, el inmobiliario registral, con el cual ha bautizado el más
completo y único ensayo sobre la materia.

Con el mismo entusiasmo académico con que a sus alumnos nos enseñaba la le-
gislación urbana y el régimen territorial en la Maestría de Derecho Público del
Externado de Colombia y las universidades de Bolonia, Salamanca y Carlos III de
Madrid, CAICEDO ESCOBAR logra con valioso esfuerzo pedagógico desentrañar la
quinta esencia de una rama jurídica que recoge, en armoniosa coexistencia, precep-
tivas tanto del derecho privado como del público, evidenciando que los linderos entre
tales esferas pierden cada día más sus contornos, conformándose un umbral penumbro-
so donde lo uno no se logra diferenciar de lo otro.

El libro llena un vacío en la literatura jurídica nacional y se convierte en herra-
mienta de consulta obligada no solo para los estudiantes, como fue su inicial pro-
pósito, sino para los litigantes, jueces y servidores públicos.  Constituye, pues, un
grandioso aporte a la doctrina local y al derecho comparado, en la medida que el tra-
tamiento de la legislación registral inmobiliaria de Colombia es sumamente com-
pleto, con lo cual permite a los estudiosos del tema en otros lares, apreciar la impor-
tancia del sistema implementado en nuestro país, de características muy particulares,
en cuanto se ubica en un lugar intermedio entre los dos grandes regímenes conocidos
en el mundo: el germánico-suizo, técnico, real y constitutivo de derechos, por un lado,
y el francés, rudimentario, personal y meramente formal, por el otro.

La obra que se actualiza y amplía en esta oportunidad con una reseña juris-
prudencial de enorme valor agregado, contiene interesantes críticas a los sistemas
registrales, al igual que formula importantes recomendaciones para el perfecciona-
miento del régimen legal colombiano.  Atisba al respecto, la necesidad de una reforma
a las instituciones nacionales, en particular a la Superintendencia de Notariado y
Registro, con la clara finalidad de eliminar el hibridismo que la torna ineficaz en el
área del registro de instrumentos públicos, en tanto dirige y administra este servicio
al tiempo que ejerce su vigilancia y control.  Semejante confusión contribuye a que
la Superintendencia no pueda implementar acciones eficaces para mejorar el sistema,
que pasa hoy por una fase crítica, como quiera que de las 191 oficinas encargadas de
esta función, 104 generan cuantiosas pérdidas operativas, razón de ser del Plan Es-
tratégico diseñado para el período 2001-2003, cuyo objetivo de largo plazo es acabar
con la naturaleza sui generis anotada.



XII PRÓLOGO

Cabe destacatar la contundente oposición del autor frente a los intentos pri-
vatizadores del servicio registral.  Quienes lo pretendieron en Colombia hace apenas
un par de años y persisten en la idea, ignoran la tendencia ecuménica de fortalecer su
prestación por parte del Estado, dado el fracaso de los sistemas de archivos docu-
mentales (recording) y seguros (title insurance), que encarecen enormemente el
tráfico inmobiliario y fomentan la inseguridad jurídica en las transacciones, sin parar
mientes en que ninguna póliza garantiza al adquirente de un inmueble la conservación
de su propiedad, de suerte que lo más seguro es un juicio de evicción, a todas luces
engorroso, caro y humillante.  Más aún, es desconocer las recomendaciones del Ban-
co Mundial que con la finalidad de privilegiar con créditos a los países en desarrollo,
exigen un régimen de registro inmobiliario jurídico, técnico, con eficacia sustantiva
que ofrezca seguridad jurídica a los inversionistas extranjeros.

Enhorabuena, profesor.  Su contribución a la ciencia jurídica nacional es indis-
cutible.

EUGENIO GIL GIL

Superintendente de Notariado y Registro
Bogotá, 9 de junio de 2001



PREFACIO A LA SEGUNDA EDICIÓN

Cuatro años después de haber sido publicada esta obra, se presenta a considera-
ción de los estudiosos del derecho inmobiliario la segunda edición.  El texto inicial-
mente publicado relativo al derecho colombiano, fue objeto de revisión, actualización
y ampliación con base en las novedades legislativas y jurisprudenciales que inciden
en los temas inherentes a la disciplina que nos ocupa.

En el campo normativo se han dictado disposiciones que atañen a la organización
del registro, o relacionadas con la función registral.  Entre las primeras se encuentra
el decreto-ley 1669 de 1997, que introdujo algunas modificaciones a la Superintenden-
cia de Notariado y Registro; a manera de ejemplo, suprimió la dirección administra-
tiva y asignó sus funciones a la Secretaría General, que además de las atribuciones
consagradas en el decreto-ley 2158 de 1992, hoy tiene a su cargo la dirección, coor-
dinación y control de las actividades administrativas de las oficinas de registro.

Entre las leyes que afectan o limitan los derechos reales inmobiliarios y que por
tal razón están en la órbita de la actividad del registrador, se encuentran las de desa-
rrollo territorial (leyes 388 de 1997, 507 de 1999 y 614 de 2000), la que actualizó el
valor de los inmuebles sobre los cuales se puede constituir el patrimonio de familia
voluntario (ley 495 de 1999), y la Ley Marco de Vivienda (ley 546 de 1999).  Además,
estamos ad portas de la aprobación de un nuevo estatuto de propiedad horizontal que
es objeto de comentarios en la presente obra.

El devenir de la institución registral no ha sido pacífico en los últimos años.
Dos hechos de particular importancia estremecieron su estructura: el intento fallido
de privatización consagrado en el decreto-ley 1122 de 1999, y el cambio de juris-
prudencia del Consejo de Estado que fijó los límites a la aplicación de la revocatoria
directa por los registradores de instrumentos públicos.

La segunda edición de Derecho inmobiliario registral consta de tres secciones
y un suplemento.  Presenta sin modificación alguna la primera parte, dedicada a la
teoría general y al derecho comparado; actualiza y amplía la segunda sección, que se
ocupa del régimen jurídico del registro en el derecho colombiano, e incluye dos capí-
tulos nuevos dedicados al registro de embargos y a la falsa tradición.  Incorpora una
tercera parte con los extractos de jurisprudencia atinentes a la institución de los fallos
emitidos por las altas cortes.  Por último, adiciona un suplemento con la descripción
del folio de matrícula inmobiliaria documental y magnético y la relación de la codi-
ficación de las operaciones que son objeto de inscripción.

Una vez más, el crédito por la materialización de las ideas en esta sencilla obra
corresponde a la magnificencia de la Divina Providencia.
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INTRODUCCIÓN

En la práctica docente, como profesor de postgrados en derecho de es-
pecializaciones que incluyen el estudio del derecho inmobiliario registral y el
registro de la propiedad inmueble, hemos encontrado dificultades para reco-
mendar un texto guía que permita a los estudiantes abordar el estudio del de-
recho inmobiliario registral en su teoría general, en el derecho colombiano y
en el derecho comparado.

Aun cuando en esta materia la doctrina internacional ha sido prolífica, y
en España y Argentina versados juristas han escrito excelentes tratados, en
nuestro país su producción y circulación ha sido en extremo limitada, lo que
impide su fácil consulta.

La más reciente obra sobre el registro de la propiedad inmueble en Co-
lombia, de la cual nos hemos beneficiado, fue escrita por el profesor MIGUEL

DANCUR BALDOVINO hace quince años.  Posteriormente publicaciones y revistas
especializadas han tratado temas específicos, entre los cuales se encuentran
algunos ensayos nuestros incorporados a esta obra.  O sea, que no contamos en
este momento con que un libro nos permita tener una idea general y completa
del derecho inmobiliario registral.

Estas circunstancias constituyen el motivo fundamental para elaborar
esta obra, presentar un sencillo aporte que servirá a los estudiosos de esta dis-
ciplina, a los registradores, notarios, jueces, fiscales y expertos del sector in-
mobiliario para tener un punto de referencia en tan apasionante materia.

El título escogido —inusual por su extensión— intenta ubicar al lector
desprevenido en las partes integrantes de su contenido, y resalta la finalidad
última perseguida por el registro inmobiliario.  La obra se estructura en dos
partes.  La primera estudia la teoría general del derecho inmobiliario registral
y el derecho comparado; y la segunda parte se dedica al registro de la propiedad
inmueble en Colombia.

En este orden de ideas, la primera sección trata de la publicidad inmobi-
liaria, el derecho inmobiliario registral y el registro de la propiedad inmueble;
en ella presentamos una síntesis de la teoría general, de los principios que do-
minan la disciplina y de los sistemas registrales tipo.  Como sistemas tipo se
entiende los de Francia, Alemania, España, Australia, Suiza e Italia; en esta
primera parte el lector dispondrá de una compilación breve de los estudios de
connotados tratadistas internacionales.



2 INTRODUCCIÓN

La segunda sección, reservada al registro inmobiliario colombiano, se
estructura a partir de dos capítulos introductorios: el IX dedicado al derecho
civil bienes y el X al desarrollo histórico y organización del registro.  Luego
se analiza la forma como se efectúa el registro, las causales que impiden la ins-
cripción, la matrícula inmobiliaria y los efectos jurídicos, para concluir con la
evaluación del sistema registral colombiano.

La inclusión de la seguridad jurídica en el título del libro, sintetiza la fi-
nalidad primordial de la institución del registro de la propiedad inmueble, no
solo desde la perspectiva del comercio inmobiliario, sino también desde la
óptica de esta seguridad en los derechos y titularidades reales.  La seguridad
jurídica involucra así a la comunidad en general y a la persona como titular de
derechos, en especial en la consolidación de la paz, la convivencia social y el
desarrollo económico.

LUIS RECASÉNS SICHES considera el nacimiento del derecho desde el pun-
to de vista del estímulo de necesidades propias de la vida social, entre ellas
la urgencia de certeza y seguridad, donde valores considerados de superior
rango, como la justicia y la utilidad común, no son en principio la fuerza ge-
neradora de esta ciencia.

La seguridad, entendida como motivación vital del derecho positivo, o
como uno de los supremos fines, exige de las disposiciones dictadas en de-
sarrollo de los principios y fines específicos de cada disciplina el objetivo
ineludible de brindar seguridad, que será jurídica en la medida que su cum-
plimiento sea inexorable, coercitivo y participe de otro valor: la justicia, defi-
nida por ULPIANO como “la voluntad constante y perpetua de dar a cada cual su
derecho”.

El derecho de propiedad, los derechos reales, las limitaciones, afectacio-
nes y medidas cautelares que inciden en la situación jurídica de un inmueble,
no son extraños a la necesidad de seguridad que demanda la colectividad.  Si
el pilar de una determinada organización política es el derecho de propiedad,
este debe gozar de especial protección en el tráfico jurídico.  La protección la
brinda el registro.

¿Qué sería del comercio inmobiliario, de la dinámica exigida por las re-
laciones actuales, de los atributos de persecución y preferencia, del ejercicio
de la facultad dispositiva de los derechos reales, de la confianza que debe ro-
dear al adquirente respecto de lo que efectivamente obtiene en ejecución de un
negocio jurídico de su tradente, de los efectos que esa transferencia genera
frente a terceros, etc., sin la existencia de una institución guiada por principios
fundamentales que orienten la función y cuyo fin último es garantizar la se-
guridad jurídica?

Para terminar, conviene precisar que esta obra no es simplemente teórica,
ni el resultado de una investigación bibliográfica, por cuanto la experiencia


