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La guarda de la fe piblica

RESOLUCION NUMERO 045
(06 de febrero de 2022)

Por la cual se decide una actuacién administrativa

LA REGISTRADORA DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE
ARMENIA QUINDIO

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por la Ley 1437 del
18 de Enero 2011, Articulos 49 y 59 de la Ley 1579 de 2012.

EXPEDIENTE No. 280-AA-2022-196
ANTECEDENTES:

Que de conformidad a turno de correcciéon 2022-280-3-1190 de fecha 12/12/2022,
radicada por el sefior RAFAEL SANCHEZ FIGUEROA, donde informa: que en los folios
de matricula 280-243207, 280-243210, 280-243211, 280-243212, 280-243213, 280-
243214, 280-243215, 280-243216, 280-243217, 280-243218, 280-243219, 280-243220,
280-243221, 280-243222, 280-243223, 280-243224, 280-243225, 280-243226, 280-
243227, 280-243228, 280-243229, 280-243230, 280-243231 y 280-243232, se inscribid
por error condicion resolutoria a favor del Municipio.

Se profirié auto de apertura de la actuacion administrativa el dia 15/12/2022, se envio
citacion el dia 19/12/2022, se notifico electronicamente el dia 26/12/2022, 27/12/2022,
28/12/2022, personalmente el dia 27/12/2022 y por aviso el dia 28/12/2022.

PRUEBAS

Téngase como prueba los documentos que reposan como antecedentes registrales en
la carpetade del folio de matricula inmobiliaria 280-243207, 280-243210, 280-243211,
280-243212, 280-243213, 280-243214, 280-243215, 280-243216, 280-243217, 280-
243218, 280-243219, 280-243220, 280-243221, 280-243222, 280-243223, 280-
243224, 280-243225, 280-243226, 280-243227, 280-243228, 280-243229, 280-
243230, 280-243231 y 280-243232.

PROBLEMA JURIDICO:

¢Es procedente inscribir la condicidon resolutoria en todos los folios de matricula
resultando del urbanismo de acuerdo al 2.2.6.1.4.6 del decreto 1077 del 26/05/20157

Para desarrollar la respuesta y conclusion se requiere establecer por parte de este
despacho la real situacién juridica de los inmuebles identificados con los folios de
matricula inmobiliaria 280-243207, 280-243210, 280-243211, 280-243212, 280-243213,
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280-243214, 280-243215, 280-243216, 280-243217, 280-243218, 280-243219, 280-
243220, 280-243221, 280-243222, 280-243223, 280-243224, 280-243225, 280-243226,
280-243227, 280-243228, 280-243229, 280-243230, 280-243231 y 280-243232, al tenor
de la Ley 1579 de 2012 en su articulo.49:

“Articulo 49. Finalidad del folio de matricula. EI modo de abrir y llevar la matricula se
ajustara a lo dispuesto en esta ley, de manera que aquella exhiba en todo momento el
estado juridico del respectivo bien.”

Lo anterior en el sentido de establecer si es necesario mantener o excluir las anotaciones
de inscripcion correspondiente a la condicion resolutoria de la Escritura Publica # 3763
de fecha 25/10/2021 otorgada en la Notaria Primera de Armenia, radicada en esta oficina
el dia 05/11/2021, con turno 2021-280-6-22170.

CONSIDERACIONES DEL DESPACHO DE LA REGISTRADORA:

Es menester precisar que el Registro de la propiedad inmueble, como servicio publico
que es, ademas de cumplir con los objetivos basicos de servir como medio de tradicion
de los bienes raices y de los otros derechos reales constituidos sobre ellos, de dar
publicidad a los actos que trasladen o mutan el dominio de los mismos o que imponen
gravamenes o limitaciones; es reglado y se orienta por unos principios que a la vez le
sirven de reglas que facilitan sus conocimientos y aplicacién, tales como el de legalidad,
legitimacion, especialidad, rogacion, prioridad o rango, publicidad y tracto sucesivo,
poniendo al alcance de todos el estado juridico de la propiedad inmueble, Gnica manera
de que surtan efectos respecto de terceros y revestir de mérito probatorio a todos los
instrumentos publicos sujetos a inscripcion.

El Registro, por si solo, no confiere derechos ni modifica situaciones juridicas, ellas nacen
de los actos celebrados por los particulares o las decisiones tomadas por las autoridades
judiciales, administrativas o arbitrales, ni aun la tradicién de inmuebles o la constitucion
de derechos reales mediante el registro, son estrictamente dependientes del acto del
Registrador, sino que emanan de la Ley que ha consagrado esos efectos.

El principio de legitimacion se refleja en que todas las inscripciones tienen su fundamento
en un titulo, de tal forma que la validez de la inscripcién esta condicionada a la eficacia y
efectos del instrumento a registrar.

El imperativo de la realidad juridica y la autonomia registral comporta el deber de
publicitar la sucesion ininterrumpida de derechos, mutaciones y variaciones de los
inmuebles a traves del tiempo, y en tal medida, la Oficina de Registro debe procurar la
fidelidad de esta en atencion a proporcionar informacion confiable y oportuna.
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Ahora bien, cuando el registrador de instrumentos publicos ejerce el control de legalidad
conforme al art. 3 literal d) de la Ley 1579 de 2012 de los documentos que son objeto de
registro, debe verificar que la inscripcion sea procedente, conforme a las leyes generales
y/o especiales que regulan caso en particular. Si no se cumple este presupuesto debe
generar nota devolutiva en tal sentido.

Son los Registradores de Instrumentos Publicos o el funcionario calificador, los
competentes para ejercer el control de legalidad sobre los documentos que radiquen los
usuarios para su inscripcion en el registro, este control se realiza a través de la calificacion
gue se puede definir como:

“(...) el examen que corresponde hacer al funcionario de registro idéneo para tal finalidad,
en virtud del cual queda determinado, en cada caso, si el titulo presentado reune las
condiciones exigidas por las leyes para ser inscrito y surtir todos los efectos o si, por el
contrario, faltan en él algunos de los requisitos 0 elementos precisos para formalizar la
inscripcidn; en este Ultimo caso, puede suceder que la falta se corrija y una vez superada
reingrese nuevamente y cumpla con todas las etapas del proceso de registro.

La funcion calificadora actia para que solo tengan acceso al registro los titulos validos y
perfectos. De no existir esta etapa, se formarian verdaderas cadenas de inscripciones
fraudulentas, amparadas por el Estado, y los asientos del registro solo servirian para
engafar al publico, favorecerian el trafico ilicito y provocarian un sinfin de litigios.

La calificacion es una atribucion que tiene el registrador o el funcionario designado, de
examinar el documento cuya inscripcion o anotacion se solicite, para verificar si redne los
presupuestos legales necesarios para poder ingresar al registro.

La calificacién esta regulada en los articulos 24 y 25 del Decreto-Ley 1250 de 1970,
derogado por el articulo 16 Ley 1579 de 2012, una vez radicado, el documento pasa a la
seccion juridica para su examen y calificacién, de cuyo estudio se concluye si procede o
no su registro y los términos en que debe extenderse la anotacion respectiva.

La calificacion es una actividad juridica del Estado puesta al servicio de los particulares
para revisar y estudiar los instrumentos publicos presentados a registro y determinar si
cumplen con las formalidades legales. Superada esta fase, se procede a confrontarlo con
la historia juridica consignada en el folio real, y si fuere el caso, con los documentos que
sirvieron de soporte a las inscripciones anteriores y demas elementos que conforman el
archivo. (...)". (Derecho Inmobiliario Registral, Eduardo Caicedo Escobar, Editorial Temis,
afio 1997)

Asi las cosas, la primera actividad que cumple una Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, es verificar o ejercer el CONTROL DE LEGALIDAD, que debe realizar el
Registrador a todos los documentos sometidos a registro, precisamente, porque este
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analisis permite inscribir solamente aquellos titulos y actos que retinan los requisitos de
procedibilidad que establezca la Ley, para determinar, si cumple o no con los
presupuestos.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto 2163 de 2011 y la Ley 1579 de 2012 la
funcién publica registral se ejerce directamente por las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos, siendo ellos los llamados a adelantar las Actuaciones
Administrativas, estas se inician por existir errores en la tradicion que no coinciden con lo
obrante en los titulos traslaticios de dominio, es decir que lo pretendido es adecuar
aguellas inconsistencias que se estan publicitando en el folio de matricula inmobiliaria
que no permiten reflejar la real situacion juridica del bien inmueble, para lo cual tenemos
lo dispuesto en el articulo 59 de la Ley 1579 asi:

ARTICULO 59. PROCEDIMIENTO PARA CORREGIR ERRORES. Los errores en que se
haya incurrido en la calificacién y/o inscripcién, se corregiran de la siguiente manera:

Los errores aritméticos, ortograficos, de digitacibn o mecanograficos que se deduzcan de
los antecedentes y que no afecten la naturaleza juridica del acto, o el contenido esencial
del mismo, podran corregirse en cualquier tiempo sustituyendo la informacién errada por
la correcta, o enmendando o borrando lo escrito y anotando lo correcto.

Los errores en que se haya incurrido al momento de la calificacion y que se detecten
antes de ser notificado el acto registral correspondiente, se corregiran en la forma
indicada en el inciso anterior.

Los errores que modifiqguen la situacion juridica del inmueble y que hubieren sido
publicitados o que hayan surtido efectos entre las partes o ante terceros, solo podran ser
corregidos mediante actuacion administrativa, cumpliendo con los requisitos Yy
procedimientos establecidos en el Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, o de la norma que lo adicione o modifique y en esta ley.

Las constancias de inscripcién que no hubieren sido suscritas seran firmadas por quien
desempefie en la actualidad el cargo de Registrador, previa atestacion de que se surtié
correcta y completamente el proceso de tramite del documento o titulo que dio origen a
aguella inscripcion y autorizacion mediante acto administrativo expedido por la
Superintendencia Delegada para el Registro. A la solicitud de autorizacion debera
anexarse certificacion expedida por el Registrador de Instrumentos Publicos, en el
sentido de que dicha inscripcion cumplié con todos los requisitos.

De toda correccion que se efectlie en el folio de matricula inmobiliaria, se debe dejar la
correspondiente salvedad haciendo referencia a la anotacion corregida, el tipo de
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correccion que se efectud, el acto administrativo por el cual se ordend, en el caso en que
esta haya sido producto de una actuacion administrativa.

PARAGRAFO. La Superintendencia de Notariado y Registro expedira la reglamentacion
correspondiente al tramite de las actuaciones administrativas de conformidad con las
leyes vigentes.

La Actuacion Administrativa es el conjunto de actos que forman el procedimiento
administrativo establecido en el libro primero del Codigo Contenciosos Administrativo,
este procedimiento se inicia de oficio por parte de la Oficina de Registro o con la solicitud
por parte del usuario de correccién y/o modificacion de los datos contenidos en un folio
de matricula inmobiliaria o en la tradicion del predio consignados en los libros de Antiguo
Sistema, del cierre de folios de matricula, etc y con la negativa de la inscripcién en el folio
de matricula mediante una nota devolutiva.

Las Actuaciones Administrativas se surten de la forma dispuesta en el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

En una actuacién administrativa se puede ampliar la tradiciéon de un inmueble siempre y
cuando se tenga por finalidad despejar dudas en la tradicion que se esta publicitando,
complementacion que se realiza con fundamento Unicamente en los titulos que se
encuentren debidamente inscritos ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
queriendo ello decir que no se puede allegar a la actuacion documentos que formen parte
de la cadena traditicia de un bien inmueble que no fueron inscritos en su momento.

Asi las cosas, resulta claro para este despacho que conforme al articulo 49 de la ley 1579
de 2012, la finalidad de los inmuebles es que reflejen la real situacion juridica, razén por
la cual entrara a evaluarse si se cumplié con toda la normatividad anteriormente descrita
al momento de realizar el registro de la escritura publica # 3763 de fecha 25/10/2021
otorgada en la Notaria Primera de Armenia, radicada en esta oficina el dia 05/11/2021,
con turno 2021-280-6-22170, respecto al acto de condicion resolutoria.

El articulo 2.2.6.1.4.6 del decreto 1077 del 26/05/2015, indica:

“Incorporaciéon de areas publicas. El espacio publico resultante de los
procesos de urbanizacion, parcelacion y construccion se incorporara con
el solo procedimiento de registro de la escritura respectiva en la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las areas
publicas objeto de cesion y las areas privadas, por su localizacion y
linderos, con base en los planos aprobados en la licencia urbanistica, sin
gue sea necesaria la concurrencia de la autoridad municipal o distrital.
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En la escritura publica correspondiente se incluira una clausula en la cual
se expresara que este acto implica cesion gratuita de las zonas publicas
objeto de cesion obligatoria al municipio o distrito. Igualmente se incluira
una clausula en la que se manifieste que el acto de cesidn esta sujeto a
condicion resolutoria, en el evento en que las obras y/o dotacion de las
zonas de cesién no se ejecuten en su totalidad durante el término de
vigencia de la licencia o su revalidacion.

Para acreditar la ocurrencia de tal condicién bastara la certificacion
expedida por la entidad municipal o distrital responsable de la
administracion y mantenimiento del espacio publico acerca de la no
ejecucion de las obras y/o dotaciones correspondientes. En este caso se
entendera incumplida la obligacion de entrega de la zona de cesion vy,
por tanto, no se tendré por urbanizado el predio.

La condicion resolutoria se hard efectiva una vez verificado el
procedimiento previsto en el articulo siguiente del presente decreto.

El urbanizador tendra la obligacion de avisar a la entidad municipal o
distrital responsable de la administracion y mantenimiento del espacio
publico acerca del otorgamiento de la escritura correspondiente. El

Registrador de Instrumentos Publicos abrira los folios de matricula que
correspondan a la cesion en los que figure el municipio o distrito como
titular del dominio.

En todo caso, si durante la vigencia de la licencia urbanistica son
aprobadas modificaciones a los actos administrativos de licenciamiento,
gue involucren cambios en la configuraciébn o area de terreno de las
cesiones publicas, siempre y cuando no se haya efectuado la entrega
material al municipio o distrito, el titular de las licencias debera otorgar
las escrituras publicas de reforma a la escritura de constitucion de
urbanizacibn o parcelacion con base en los referidos actos
administrativos debidamente ejecutoriados sin que se requiera la
concurrencia y/o autorizacion de las autoridades municipales o
distritales.

Correspondera a los municipios y distritos determinar las demas
condiciones y procedimientos para garantizar que a través de la
correspondiente escritura publica las areas de terreno determinadas
como espacio publico objeto de cesion obligatoria ingresen al inventario
inmobiliario municipal o distrital.”

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Armenia — Quindio
Calle 3 N #16-34 - 7451587
ofiregisarmenia@supernotariado.gov.co

Codigo:
CNEA-PO-02-FR—-22
03-12-2020



SUPERINTENDENCIA
SNR DE NOTARIADO '\?ﬁ;* MINISTERIO DE JUSTICIA Y
&

%guRuEig!eﬁTpr%uca ¥ DEL DERECHO

Pagina # 7 Resolucién # 045 del 06/02/2023 por medio de la cual se decide una actuacién administrativa

Sin determinarse por parte del legislador, sobre que folios de matricula se debe de
registrar la condicion resolutoria, razén por la cual este despacho elevo consulta a la
Superintendencia delegada para el Registro y la Oficina Asesora Juridica de la
Superintendencia de Notariado y Registro, con el fin de aclarar la técnica registral
establecida para la inscripcion de estas condiciones resolutorias, con el fin de establecer
¢Si la condicion resolutoria se debia de registrar en todo los folios de matricula
segregados o Unicamente sobre los folios de matricula objeto de cesién al Municipio?,
consulta radicada con el consecutivo SNR2022ER011618, a la cual se le dio respuesta
mediante consecutivo SNR2022EE014479, donde se permiten precisar que la condicién
resolutoria se inscribe unicamente en los folios de matricula que seran objeto de cesion.

Es de tener en cuenta que las Oficinas de Registro solo proceden a revisar los
documentos sujetos a registro bajo el principio de legalidad, teniendo como soporte el
documento a examinar, sin que nos encontremos facultados para suponer algan hecho
que no esté plenamente identificado e inmerso en los instrumentos o documentos
protocolizados.

Es menester precisar que se hizo necesario la actuacion administrativa con el fin de
establecer la real situacion juridica del folio del folio de matricula 280-243207, 280-
243210, 280-243211, 280-243212, 280-243213, 280-243214, 280-243215, 280-243216,
280-243217, 280-243218, 280-243219, 280-243220, 280-243221, 280-243222, 280-
243223, 280-243224, 280-243225, 280-243226, 280-243227, 280-243228, 280-243229,
280-243230, 280-243231 y 280-243232, tal como lo anota la Ley 1579 de 2012 en su
articulo.49, el cual sefiala:

“Articulo 49. Finalidad del folio de matricula. El modo de abrir y llevar la matricula se
ajustara a lodispuesto en esta ley, de manera que aquella exhiba en todo momento el
estado juridico del respectivo bien.”

En mérito de lo expuesto, esta Oficina:
DISPONE:

ARTICULO PRIMERO: Ordénese modificar el estado de las anotaciones de condicion
resolutoria constituida por escritura publica # 3763 de fecha 25/10/2021 otorgada en la
Notaria Primera de Armenia, radicada en esta oficina el dia 05/11/2021, con turno 2021-
280-6-22170a: INVALIDO en los folios de matricula 280-243207, 280-243210, 280-
243211, 280-243212, 280-243213, 280-243214, 280-243215, 280-243216, 280-243217,
280-243218, 280-243219, 280-243220, 280-243221, 280-243222, 280-243223, 280-
243224, 280-243225, 280-243226, 280-243227, 280-243228, 280-243229, 280-243230,
280-243231 y 280-243232, por los motivos antes expuestos.
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ARTICULO SEGUNDO: Una vez realizadas las correcciones de que tratan los articulos
anteriores de la presente resolucion, haganse las respectivas salvedades en el folio de
matricula aqui involucrado.

ARTICULO TERCERO: Notifiquese esta Resolucion a los sefiores AMOROCHO
GUEVARA JOSE REMBERTO - CC 18388158, JIMENEZ RIVERA MARIA INES - CC
31867859, PEREZ AGUDELO CARLOS ANDRES - CC 9725461, VEGA PENA
RODRIGO ALFONSO - CC 4372797, MUNOZ OSORIO SAMANTHA - CC 24607127,
RENGIFO ADRADA FREDY FERNANDO - CC 76325144, ZULUAGA OLGA LUCIA -
CC 66958358, PEREZ AGUDELO CARLOS ANDRES - CC 9725461, CERON CASTRO
DIEGO MAURICIO CC 9773585, GALLEGO GAVIRIA JULIANA - CC 1094914679,
LIEVANO ORJUELA MAURICIO - CC 19375780, ORTEGON LOPEZ NUBIA MARIA -
CC 51693524, RIOS PORRAS ALBERTO - CC 13847152, SANCHEZ FIGUEROA
RAFAEL - CC 4904020, BETANCOURT CARVAJAL DANIELA - CC 1094954192, DIAZ
RODRIGUEZ ADRIANA MILENA - CC 24606286, GARCIA BELTRAN ALEXANDER -
CC 89004330, GALLEGO TRUJILLO LUIS ALEJANDRO - CC 9732271, VALENCIA
URREA LILIANA - CC 66779621, GONZALEZ SARAZA JESUS DAVID - CC 7560102,
VALENCIA SERNA GLORIA ESPERANZA - CC 33819054 Y BEDOYA PEREZ RUBEN
DARIO - CC 16212205 y MUNICIPIO DE CIRCASIA NIT 8900010448 de conformidad
con lo establecido en el articulo 67 y siguientes de la ley 1437 del 18 de enero de 2011,
reformado por la ley 2080 del 25/01/2021.

ARTICULO CUARTO: Contra la presente resolucion procede el recurso de reposicion
ante la sefiora Registradora de Instrumentos Publicos de Armenia, de conformidad con
el articulo 74 y siguientes de la Ley 1437 de 2011, reformado por la ley 2080 del
25/01/2021 y el de Apelacion ante el Subdirector de Apoyo Juridico Registral de la
Superintendencia de Notariado y Registro con sede en Bogota D.C Decreto 2723 del
29 de diciembre de 2014, en la diligencia de notificacion personal o dentro de los diez
(10) dias siguientes a ella, o a la notificacion por aviso o al vencimiento del término de
publicacién segun el caso, previo el cumplimento de los requisitos establecidos en los
articulos 76 y 77 de la Ley 1437 del 2011, reformado por la ley 2080 del 25/01/2021.

ARTICULO QUINTO: Esta providencia rige a partir de la fecha de su expedicion.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
Dada en Armenia Quindio, a los seis (06) dias del mes de febrero de 2023.

NORMA LORENA PLAZAS HENAO

Registradora Principal Instrumentos Publicos (E)

Busco, proyecto y elaboré: Melissa Rojas Sanchez/ Profesional Especializado
Reviso: Andrés Santana Santamaria / Profesional universitario
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