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OFICINA PRINCIPAL DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DEL CIRCULO
DE CARTAGENA

resoLucionno. 0 002 53

“Por la cual se decide actuacion administrativa relacionada con los folios de matriculas
inmobiliarias No. 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-
287465, 060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470"

La Registradora Principal de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Circulo de
Cartagena en ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por el Estatuto
de Registro de Instrumentos Publicos, Ley 1579/2012, el Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo Ley 1437/2011, y el Decreto 2723 de
2014 “por el cual se modifica la estructura de la Superintendencia de Notariado y Registro”

ANTECEDENTES:

Mediante el Auto N°040 del 21 de marzo del 2018 se inicié actuaciéon administrativa
tendiente a establecer la real situacion juridica de los folios de matricula inmobiliaria N°
060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-287465, 060-
287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470, teniendo en cuenta el oficio
SNR2016EE029183 del 3 de agosto del 2017, radicado en esta Oficina con N°
0602017ER03693 el dia 16/08/2017 por el sefior JAIRO ALONSO MESA GUERRA en
calidad de Superintendente Delegado de Proteccidon, Restitucién y Formalizacion de
Tierras, encargado de las funciones de Delegado para Curadores de la Superintendencia
de Notariado y Registro, por medio del cual se informé a esta Oficina de Registro de
Instrumentos Pulblicos, con el asunto: “CASOS PRESUNTA FALSEDAD’, sobre los
diagnosticos realizados a los actos de licenciamiento urbanistico autorizados ante Notarias
e inscritos en los folios competentes al circulo registral de esta Oficina, con ocasién al
desplome del edificio identificado como “Blas de Lezo II”.
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Asunto.- CASOS PRESUNTA FALSEDAD

En atencidn al asunto de la referencia, me permito informar que la .
Superintendencia, a través de la Delegada para la Proteccion, Restitucién y
Formalizacién de Tierras, atendiendo las funciones atribuidas por [a Ley 1796 -
de 2016, realizé un diagndstico sobre los actos de licenciamiento urbanistico,
que tenian transito ante Notarias y la Oficina de Registro de usted dirige,
tomande como piloto las Curadurias 12 y 22 de Cartagena de Indias, en
consideracion al reciente caso del desplome del edificio en construccion, en el
barrio Blas de Lezo.

Entre los aspectos, que abarco el diagnostico, se analizé la situacion puntual
del caso de Blas de Lezo [I, determindndose que en el folio (060-259262) que
identifica el predio, sobre el cual se construia la obra desplomada, se registra
una Division Material, es decir, un acto sujeto a trémite de licenciamiento, que
de acuerdo a la ley debia protocolizarse en el acto juridico de division, que fue
registrado a través de la Escritura Plblica No. 546 del 28 de febrero de 2011,
cuyo anexo es J2 Licencia en la modalidad de Subdivision No. 137 del 29 de
abril de 2010 de Ia Curaduria Sequnda, a favor de la seflora MORALES DE
PAUTT LEONARDA y PAUTT ARGEL MANUEL, que al ser coteja con la
expedida por fa Curaduria, se estima que el documento podria ser falso, como
se evidencia en la siguiente imagen:
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(Carrespondencla, Oficio 0602017ERQ3693 — Asunio: Presunta Falsedad - Irls Dacumental)

En el caso en mencidn, se cotejaron las licencias urbanisticas protocolizadas frente a las
expedidas por las Curadurias Urbanas Distritales 12 y 22 de Cartagena de Indias, y se
evidencié que el contenido de los documentos protocolizados no guardaba relacién con los
-.expedidos por las curadurias.

Se logré identificar que la construccion mencionada anteriormente se asociada
arquitectdnicamente al edificio “Blas de Lezo 1" (también con Constitucién de R.P.H. a partir
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de licencias falsas), y a su vez, vinculaban al sefior QUIROZ RUIZ WILFRAN ENRIQUE
por ser constructor en ambos casos.

Asociado al levantamienio arquitectdnico, conocids con el nombre de Blas de
Leso I (edf. Dspiomado), estd el Blas de Leso X, por haber participado
como constructor en ambos casos, el sefor QUIROZ RUIZ WILFRAN

ENRIQUE,

Blas de Leso I, se encuentra registrado en el folio de Matricula Inmobiliaria
No. 060-33515, respecio del cual se verificd el acto de Constitucién del
Reégimen de Propiedad Horizontal, por ser el acto sujeto a licencia, es decir, la
Escritura Publica No. 2139 del 18 de julio de 2016 de la Notaria Séptima de
Cartagena, en al cual se protocolizé la “Licencia No. 0081/2016 de
Construccion en la Modalidad de Obra Nueva y Demolicién Total”, que 2!
" ser cotejada, con la Resolucién No. 00B1/2016 expedida por la Curaduria
Segunda de Cartagena, se observa que el contenido del documento
protocolizado no gurda relacion con &l expedido por la curaduria, en cuanto al
tipe de licencia, solicitante, expediente, eic., como se evidencia en las

siguientes imagenes:
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Considerande que el caso de presunta faisedad, se caracterizabs por la
partlctpacton de! sefior QUIROZ RUIZ WILFRAN ENRIQUE, se realizd una
bisqueda a nivel nacional, 2 través de ia funcién denominads “Consulta de
indices” del Sistema de !nformac-én Ragistral, con el fin de determinar otros
folics de smatricula inmobifiaria que pudiersn estar dentro de la misma
situacion descrita inicialmente,

La bUsqueds arrojo 37 resultadoes, ertre los cusles, se evidencio gue el
derecho de dominio, en algunos casos ers compartido con los sefores
QUIROZ RUIZ MARIA DE LAS NIEVES y RIVERA QUIROZ LUIS
FERNANDO, quien al ser consu!tados. el sisterma reporte otros 19 folios.

(Correspondencia Radicado 06020_1 7ER03683 - Iris Documental ASD)

El dia 11/12/2017 se radico el oficio SNR2017EE046042 del 27 de noviembre del 2017,
bajo el numero 0602017ER05587, nuevamente por parte del sefior JAIRO ALONSO MESA
GUERRA como Superintendente Delegado de Proteccién encargado de las funciones de
Delegado para Curadores, donde se informa sobre:

‘“veintiséis (26) nuevos hallazgos asociados al registro de actos de Constitucién de Régimen de Propiedad
Horizontal, en los cuales se protocolizan licencias presuntamente falsas.

Como se informé iniciaimente, el caso del registro de licencias falsas en la ORIP de Cartagena, se

o caracterizé por la participacién def sefior QUIROZ RUIZ WILFRAN ENRIQUE y otras personas, guardando
algunas de ellas una relacién de parentesco con ef sefior citado, en razén a sus apellidos, esto es “QUIROZ
RUIZ”; las personas que sometieron los actos de Constitucion de Régimen de Propiedad Horizontal, fueron
fas siguientes:

1. QUIROZ RUIZ MARIA DE LAS NIEVES, en representaciin de fa firma CONSTRUCCIONES, PROYECTOS
Y DESARROLLO S.A.S
2. QUIROZ RUIZ DELIS DEL CARMEN
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QUIROZ RUIZ DAGOBERTO

RIVERA QUIROZ JONNATHAN

QUIROZ RUIZ EMIS

QUIROZ RUIZ EUSEBIO

CAMARGO RODRIGUEZ REINALDO

RODRIGUEZ CARDENAS LUIS ALFREDO

OSCAR GUSTAVO PATRON GUZMAN, en representacion de la firma PROMOTORA DE OBRAS
ARQUITECTONICAS S.A.S.

10. ABELOY JAVIER BERRIO BERRIO, en representacion de /a firma CARIBEA, CONSTRUCTION S.A.S

PRONSMAW

Con base en la informacion anterior, se realiz6 una consulta al apficativo “indice de Propietarios”, el cual
arrojé un namero importante de resultados, cuya depuracion, confirmo ef registro de actos de Constitucion
de Régimen de Propiedad Horizontal, en fos cuales se protocolizaron licencias urbanas presuntamente
falsas, estos hallazgos comprenden, como se menciond, 26 edificios, para un total de 392 unidades de
dominio privado.” (Negrita y cursiva fuera de texto original)
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Bogotd ©.C., 27 da noviembre de 2017
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Baghnen de Propiedad Homzontal, e tos cuales se protocolizaron Bocencias
urbanas presuntaments falsas,

Como me informd intciatmarnte, of case dal registro e icencias fotsas on la Oficna de
Rerdyiatri de Instramentoys x g Ca M, we carsctarizd poar Ia pardbcipacicon det
nefcor QUIRGZE RUXZ WILFRAN ENRIQUE y OIr2s personss, Guardando atgunas da
aling uns ralacitn 9o Parcniesoe oon of SPRor citado, @n raxdn da vun HPaliites, esto as
CQUIROZ RUIZY; tas parfondas GUa somaticran fos actes deo Constitucion da fsSgimiey
ey Feeogs L2 2, furron ias sigulentes:

1. GIRPIROZ RMT MARIA OE LAY NIEWES, en representacidn da la Tirma
CONSTRUCUCIONES, PROYECTQSS YW DESARROLLO S.AS.

2. QUIROZ RUIZ DELIS DEL CARMEN

B, QUIROZ ROIZ DAGOBERTO

¥, RIVERA QIIROZ JOMMNATHAN

5. QUIIRCEZ RUIZ EMIS

6. QUIRCZ RUIZ SUSESIO

V. COARGD RODRIGUEZ REINALDO

B, ROPRIGUES CARDENAS LIS ALTREDO

8., OSCAR GUSTAVO PATRON GUZMARN, en representacion de e fema PROMOGYORS
DOE CHBRAS ARQLUYTECTONITASE S.A.S

A, AESELOV JAVIER SERRIO BERRIO, en representacton da la frma CARIBEAI
CROARSTRIOTION §.A.S.

Con bose an e informaciém pnterier, $@ realizd consulta al spicative ~indice de
Propistarics”, «f cual arrojo wh romero importante de resultados, <uoya
dgepuracidn, confirmo e! registro de actos de Constitucidén de Régimen de
Propicgad MHaorizontal, an jos cusies se protocolizarcsn licaencias usrbanas
presuntarmente falsas, C500Ss haliazgos compranden, COMG S Mansiond. 26
naificion, poep bn totnd de 392 unidadas do gaminio privads.

{Comespondancia - Radizeda N"0602017ER05587, kis Dacumental}

Es posible observar la identificacion de los 26 edificios y las 392 unidades de dominio
privado contentives en ellos, mediante el Oficio SNR2018EE001865 adiado el 22 de enero
del 2018, en el cual el sefior EDILBERTO MANUEL PEREZ ALMANZA en condicion de
Jefe de la Oficina Asesora Juridica Encargado de la Superintendencia de Notariado vy
Registro, radicé “Ampliacion Denuncia penal para que se investiguen los presuntos delitos
de CONCIERTO PARA DELINQUIR, FALSEDAD MATERIAL EN DOCUMENTO
PUBLICO, OBTENCION DE DOCUMENTO PUBLICO FALSO, FRAUDE PROCESAL,
ESTAFA vy los demas delitos que se puedan comprobar dentro de la investigacion con base
en los hechos y elementos materiales probatorios recaudados” ante la Unidad de Delitos
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Contra la Fe Publica de la Fiscalia General de la Nacién, con el numero
130016001128201705625, en donde, luego de hacer un recuento de los hechos
anteriormente observados, realiza un resumen de los casos de presunta falsedad en el
siguiente recuadro:

| ERCRITURS
PUBLIGA
EEGIMEN
FROFIZEDAD |
HOREZONTYAL

i LICENDIAS
PRESURTAMENTE
] FALBAS

B -
7 EOIFICIOS |

fRESOLTALDOS DY RAS

SHALOM R.P.H."}

(Toma original clei Folie 3, dela

penal— Exp

CASOS LICENCIAS PRESUNTAMENTE FALSAS
woonens | S,
PRESUNTAMENTE OTRAS No. UNIDADES DE
RESULTADOS FALSAS D,fg;gg;f.r[ﬁ” EDIFICIOS DOMINIO
PRIVADO
Total 31 25 0 26 392

(Transcrpeion del recuadro ariginal)

Dentro de los folios de matricula inmobiliaria comprometidos con la situacién descrita, se
. encuentra el folio de matricula inmobiliaria N° 060-115831, que corresponde al predio
urbano ubicado en la ciudad de Cartagena que se identifica como MANZANA “5”, LOTE
#2 / BARRIO EL. RECREO, que luego de ser sometido al Régimen de Propiedad Horizontal
tomé el nombre de EDIFICIO “SHALOM” R.P.H. BARRIO EL RECREO KRA 80B 31 B 22

MZ 5 LOTE 38
FMZ - . DIRECCION K
BEG. NOMBRE '
060-287461
060-287462 4
060-287463 CONSTRUCCIONES,
060- 060-287464 4 EDIFICIO "SHALOM® R.P.H | PROYECTOS Y
118831 | 0805768 | 060-287465 y,  BARRIO EL RECREO DESARROLLO S.A.S. -
060-287466 ~ NIT 9006486805
060-287467 / T ;
e 060-287468 {
{Folio 4, Ampliacib6n de ia de penal— { strativo “SHALOMR.P.H.")

INTERVENCION DE TERCEROS

Por tal razéon, mediante el Auto N°040 del 21 de marzo del 2018 se inicié actuacion
administrativa tendiente a establecer la real situacion juridica de los folios de matricula
inmobiliaria N° 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-
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287465, 060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470”. De este acto
administrativo, se ordené notificar personalmente a los sefiores:
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- Valiente Carrascal Francisca

- Banco de Bogota S.A.

- Sanioya Torres Liliana Margarita

- Banco Davivienda S.A.

- Torres Espinosa Petrona del Carmen

- Construcciones, Proyectos y Desarrollo S.A.S.
- Promotora VDEPM S.A.S.

- Bancolombia S.A.S.

Las notificaciones se surtieron por medio de aviso cumpliendo lo consagrado en los
articulos 67, 68 y 69 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo ( Ley 1437 del 2011). Primeramente, se realiz6 el envio de las citaciones
para notificarse personalmente o autorizar la notificaciéon por medios electrénicos, a través
de las direcciones electronicas que figuraban en el expediente y las que fueron otorgadas
por las Camaras de Comercio por medio de los Certificados de Existencia y Representacion
Legal solicitados de acuerdo al Decreto Ley 019/2012, articulo 5to.

Aunado a lo anterior, en algunos casos el envio de las citaciones para notificarse
personalmente fue rechazado por haber sido suministrado a la entidad, por parte de los
usuarios, direcciones electronicas erréneas. En consecuencia, se publicité en el lugar de
acceso al publico de la Oficina de Registro y se publicd en la pagina web de la entidad, tal
como consta en las notificaciones por aviso que figuran en el expediente y las constancias
de publicacién en la pagina web suministradas por el Grupo de Divulgacion de la
Superintendencia de Notariado y Registro, '

Al respecto mediante el radicado 0602018ER05024 del 30 de agosto del 2018, la
procuraduria provincial de Cartagena nos remite el escrito de los propietarios de los
apartamentos designados con las matricula inmobiliarias N° 060-287461, 060-287464, 060-
287466 y 060-287463 del edificio “SHALOM™ R.P.H. presentaron una solicitud ante la
Superintendencia de Industria y Comercio, mediante radicado N°07-156463-00000-0000 de
fecha 07/06/2017, para llevar a cabo una investigacion administrativa fundamentada en la
sospecha de las posibles irregularidades relacionadas a la construccion del edificio.
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Con el respeto que sieffipre nos han terecido, soliciamis:
1. Iniciar ta correspongients investi'gaéh&n administraiiva, para determinac
1.1. Si el edificio en referencia se construy0 cu*npl!ando los requisitos |egales que regulan
la materia especialmente,.lo normade par al decreto 877 del 2.001, emanado de la Aicaldia
Mayor de Cartagena a través de! cual se-incrementa el P.O. T
1.2. Sila sociedad oonstmgtora det- ediﬁpo en referencia, obtuvo ia correspondiente licent:la
de construceidn, y en caso afmnauvo, s 'o construido estd de acuerdo con lo autorizado en
la llcencia, : B
1.3. Si para Ia consm.rwé'r 45! edificio, fa socsedad canstructora adelanté los e§!udlc§s
técnicos de sueios pertinenxes. -
1.4; Sila estructira del edzﬁclo so adelantd alsndlendo tas normas de sismo resn&enc:a que
regulan a rnateria' e L .
1. 5 SHa estructura de! edtf f)Q. ala fech conserva la estabiiidgd necesaria parg garanfizes
la vida de su$ acuparrtes St ) . :
2. En el evento quie. esa e-\udm desrubra Irregularldadss en ia tradicion def inmueble o
€n su construcmén dlsponer la resclucidn de los centrafos de compraventa.a que s2
reh ieren Ios hechos 1,223y 4; y condenar a la somedad constructora a pagar a los
pmpsetarlos de loé apartaméntos - o4, ?«02. 2-01y 3-02, del EDIFICIO SALOMP.H,, fa
mdemnlzscsé-n de pe.r}ufc!os mom!;.- 'y m:ﬁma. contorme =4 eypar'icuo que dpbvsa
practlcarse . e - s . . .
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PRUEBAS:

1. Impresién simple de los folios de matricula inmobiliaria N°060-115831, 060-287461,
060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-287465, 060-287466, 060-287467,
060-287468, 060-287469, 060-287470.

2. Copia del oficio SNR2016EE029183 del 3 de agosto del 2017, radicado en esta
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos con N° 0602017ER03693, en donde
se comunica sobre el diagndstico realizado por la Superintendencia de Notariado y
Registro a las licencias urbanisticas expedidas por las Curadurias 1% y 22 en razén
al desplome del edificio en construccién “Blas de Lezo II”

3. Copiadel oficio SNR2017EE046042 del 27 de noviembre del 2017, radicado en esta
Oficina con N° 0802017ER05587, contentivo de veintiséis (28) nuevos hallazgos
asociados con el registro de Constitucion de R.P.H. con licencias urbanas
presuntamente falsas.

4. Copia del oficio SNR2018EE001865 del 22 de enero del 2018, contentivo de
“Ampliacion Denuncia Penal” dirigido a la Unidad de Delitos Contra la Fe Publica de
la Fiscalla General de la Nacién (Seccionales de Cartagena D.T y C.) para la
investigacion de los posibles delitos comprobables dentro del caso de falsedad
sobre las licencias urbanas.

5. Copia de la Queja radicada por los propietarios de los apartamentos identificados
con folio de matricula inmobiliaria N° 060-287461, 060-287464, 060-287466, 060-
287463 ante la Superiniendencia de Industria y Comercio con N° 17-056463-00000-
0000.

6. Auto N° 040 del 21 de marzo del 2018 “por la cual se inicia actuacién administrativa
tendiente a establecer la real situacién juridica de los folios de matricula inmobiliaria
N° 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-287465,
060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470"

7. Constancia de publicacion del Auto N°040 del 21 de marzo del 2018, en la pagina
web de la Entidad.

8. Escritura Publica N° 2557 del 12 de septiembre del 2014, contentivo de Reglamento
de Propiedad Horizontal a constituir sobre el folio de matricula inmobiliaria N°060-
115831, por parte de CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y DESARROLLO S.A.S.
Nit 900.648.680-5.

9. Copia de la Resolucion N° 0327 del 26 de julio def 2014 de la Curaduria Urbana
Distrital N°1, "por la cual se concede licencia de construccion” (presuntamente falsa)

10. Copias del Ceriificadec de Existencia y Representacion legal de
CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y DESARROLLO S.AS.

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Godige: MP - CAES - PO - 02 - FR - 22
Cartagena Bolivar Varsidn09
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Caopia de la Escritura Publica N°2086 del 28 de diciembre de 2015 de la Notaria
Séptima de Cartagena, contentiva de los actos de compraventa e hipoteca
realizados por de CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y DESARROLLO SAS. en
favor de LILIANA MARGARITA SANTOYA TORRES y el Banco Davivienda S.A.
como acreedor hipotecario.

Constancia de calificacion de la Escritura 2557 del 12/09/2014 de |2 Notaria Primera
de Cartagena, a través del turno 2015-080-6-5998, calificando e inscribiendo
“Constitucion Reglamento de Propiedad Horizontal” sobre los folios de matricula
inmobiliaria N° 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464,
060-287465, 060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470.

. Certificado de Registro Mercantii de CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y

DESARROLLO S.A.8, remitido previa solicitud a la Camara de Comercio de
Cartagena (Bolivar).

Certificado de Registro Mercantil de PROMOTORA VDEPM S.A.S, remitido previa
solicitud a la Camara de Comercio de Cartagena (Bolivar).

Copia del Acta de Audiencia Inicial N°19 del Juzgado Cuarto Administrativo del
Circuito de Cartagena, dentro proceso radicado con N° 13001-33-33-004-2020-
00191-00 de Petrona del Carmen Torres Espinosa y otros en contra del Distrito de
Cartagena — Nacion — Supernotariado y Registro, del 25 de mayo del 2023, en donde
se acredita al apoderado de ia parte demandante, Dr. Tancredo Miguel Morales
Payares. T.P. No. 349.010 del C.S.de la J.

Notificacion por aviso realizada a los sefiores: Banco De Bogota, Liliana Margarita
Santoya Torres, Veira Yaneth Martinez Garcia, Banco Davivienda S.A., Francisca
Valiente Carrascal, Jaime Enrique Viana Carvajal, Construcciones, Proyectos Y
Desarrolio S.A.S, Promotora VDEPM S.A.S respecto del Auto N° 040 del 21 de
marzo del 2018.

Notificacién por aviso realizada a los sefiores: Tancredo Miguel Morales Payares,
Bancolombia S.A del Auto N°040 del 21 de marzo del 2018.

Constancias de publicacién de las notificaciones por aviso en la pagina web de la
Entidad.

FUNDAMENTOS JURIDICOS.

iculos 49 y 59 de la ley 1579 del 2102, establecen que el folio de matricula

inmobiliaria debe reflejarse en todo momento la verdadera situacién juridica del inmueble y
los errores en que se haya incurrido al realizar una inscripcién, se corregiran en cualquier

tiempo

y asi se hara saber en la salvedad que se haga, a que son contrarias al Estatuto

Registral de Instrumentos Publicos, teniendo en cuenta que el acto puede adecuarse o
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Codigo: ¥P - CNEA . PO - 02 -FR - 23
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corregirse en cualquier tiempo. Los errores cometidos al practicar una inscripcion pueden
tener mayor o0 menor trascendencia, el procedimiento a seguir para corregirlos varia segun
las implicaciones que tiene el error en el trafico juridico de la propiedad raiz, el poder o
facultad de correccion se fundamenta en el caracter del acto administrativo de la inscripcion
y en el mandato de los articulos 59 y 60 de la Ley 1579 de 2012, no obstante que para ello
hay que tener en cuenta los demés los lineamientos del Estatuto de Registro de
Instrumentos Publicos, en especial los articuios 2, 3, 4, 8, 16, 20, 46, 47, 48 y 49,
adicionalmente se tendra en cuenta lo establecido en la Ley 1437 de 2011, Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, asi como las demas
normas concordantes y complementarias aplicables a cada caso en particular. Veamos:

“Articulo 20. Objetivos. El registro de la propiedad inmueble tiene como objetivos
bésicos los siguientes:

a) Servir de medio de tradicion del dominio de los bienes raices y de los otros
derechos reales constituidos en ellos de conformidad con el articulo 756 del
Cddigo Civil;

b) Dar publicidad a los instrumentos publicos que trasladen, transmitan, muden,
graven, limiten, declaren, afecten, modifiguen o extingan derechos reafes sobre
los bienes raices;

¢} Revestir de mérito probatorio a todos los instrumentos publicos sujetos a
inscripcién.”

“Articulo 3° Principios. Las reglas fundamentales que sirven de base al sistema
registral son los principios de:

a) Rogacion. Los asientos en el registro se practican a solicitud de parte interesada,
del Notario, por orden de autoridad judicial 0 administrativa.

b) Especialidad. A cada unidad inmobifiaria se le asignaré una matricufa tnica, en
la cual se consignara cronolégicamente toda la historia jurfdica del respectivo bien
raiz; (...)

d) Legalidad. Solo son registrables los titulos y documentos que rednan [os
requisitos exigidos por las leyes para su inscripcion;

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Kﬁéﬁigﬁ: MR L.ONEA LPO .02 -FR - 23
Cartagena Bolivar Yersidn: Do

E-mail: ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co

Direccién: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,
270, 271, 272
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e) Legitimacién. Los asientos registrales gozan de presuncion de veracidad y
exactitud, mientras no se demuestre fo contrario;

f} Tracto sucesivo. Solo el titular inscrito fendré la facultad de enajenar el dominio u
otro derecho real sobre un inmueble salvo lo dispuesto para la llamada falsa
tradicion.”

“Articulo 4°. Actos, titulos y documentos sujetos al registro. Estan sujetos a
registro:

a) Todo acto, contrato, decisién contenido en escritura publica, providencia judicial,
administrativa o arbifral que implique constitucion, declaracién, aclaracion,
adjudicacién, modificacién, limitacién, gravamen, medida cautelar, traslacion o
extincion del dominio u otro derecho real principal o accesorio sobre bienes
inmuebles; (...).”

Articulo 8°. Matricula Inmobiliaria. Es un folio destinado a la inscripcion de los
actos, contrafos y providencias relacionados en el articulo 4°, referente a un bien
raiz, el cual se distinguira con un codigo alfanumérico o complejo numeral indicativo
del orden interno de cada oficina y de la sucesion en que se vaya sentando. (...).”

“Articulo 16, Calificacion. Efectuado el reparto de los documentos se procederéa a
Su anélisis juridico, examen y comprobacion de gue retine las exigencias de ley

para acceder al registro.

Paragrafo 1°. No procedera la inscripcion de documentos que transfieran el dominio
u otro derecho real, sino esta plenamente identificado el inmueble por su nimero de
malricula inmobiliaria, nomenclatura o nombre, linderas, area en el Sistema Métrico
Decimal y los intervinientes por su documento de identidad. (...).”

“Articulo 20, Inscripcién. Hecho el estudio sobre la pertinencia de Ia calificacion
del documento o titulo para su inscripcién, se procederé a la anotacién siguiendo
con todo rigor ef orden de radicacién, con indicacién de la naturaleza juridica del
acto a inscribir, distinguida con el namero que al titulo le haya correspondido en el
orden del Radicador y la indicacién del afio con sus dos cifras terminales.
Posteriormente se anotard la fecha de la inscripcion, la naturaleza del titulo,
escritura, sentencia, oficio, resolucion, entre otros, su nimero distintivo, si lo tuviere,
su fecha, oficina de origen, y partes interesadas, (...).”

Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de dicio: MP - CHNES - 21
Cartagena Bolivar Varaihn:ng
E-mait. ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co ©onpban s & N
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“Articulo 46. Mérito probatorio. Ninguno de los titulos o instrumentos sujefos a
inscripcién o registro tendra mérito probatorio, si no ha sido inscrito o registrado
en la respectiva Oficina, conforme a lo dispuesto en la presente ley, salvo en
cuanto a los hechos para cuya demostracion no se requiera legalmente la formalidad
del registro.”

“Articulo 47. Oponibilidad. Por regla general, ningtin titulo o instrumento sujeto a
registro o inscripcion surtira efectos respecto de terceros, sino desde la fecha de su
inscripcién o registro.”

Articulo 48. Apertura de folio de matricula. El folio de matricula se abrira a
solicitud de parte o de oficio por el Registrador, (...)

Articulo 49. Finalidad del folio de matticula. El modo de abrir y llevar la matricula
se ajustaré a lo dispuesto en esta ley, de manera que aquella exhiba en todo
momento el estado juridico del respectivo bien. (...)

Articulo 59. Procedimiento para corregir errores. Los errores en que se haya
incurrido en la calificacion y/o inscripcion, se corregiran de la siguiente manera:

Los errores aritméticos, ortograficos, de digitacion o mecanograficos que se
deduzcan de los antecedentes y que no afecten la naturaleza juridica def acto, o el
contenido esencial del mismo, podran corregirse en cualquier tiempo (...)

Los errores gue modifiguen 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, (...)"

“Articulo 60. Recursos. Conira los actos de registro y los que niegan la inscripcion
proceden los recursos de reposicion ante el Registrador de Instrumentos Puablicos y
el de apelacion, para ante el Director del Registro o del funcionario que haga sus
veces.

Cuando una inscripcion se efectiie con violacion de una norma que la prohibe o es
manifiestamente ifegal, en virtud que el error cometido en el registro no crea
derecho, para proceder a su correccion previa actuacion administrativa, no es
necesario solicitar la autorizacion expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia
accedit al registro.” (Negrillas y subrayados fuera del texto original).

Oficina de Registro de Instrumentos Puiblicos de Codigo: WP - CNEA - PO - 02 -FR - 23
Cartagena Bolivar Ve
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CONSIDERACIONES DEL DESPACHO.

De acuerdo con los articulos 59 y 60 de la Ley 1579 de 2012, previa actuacion
administrativa, los Registradores de Instrumentos Pdblicos estan expresamente facultados
para corregir los errores en que se haya incurrido en la calificacién y/o inscripcion, sin
necesidad de solicitar autorizacion expresa de quien por error accedié al registro.

Es asi como el Legislador previoé que pueden acaecer inconsistencias durante las diversas
etapas del proceso de registro, y, en consecuencia, las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos, pueden emprender legitimamente la labor de corregir y/o adecuar
la informacién grabada en los folios de matricula inmobiliaria, y/o las inscripciones alli
publicitadas. Dicha actividad, tiene como fundamento legal, de una parte, la obligacion
impuesta a los Registradores, de abrir y llevar los folios, de tal manera que reflejen la real
situacién juridica de los inmuebles, es decir, logrando la mayor concordancia posible entre
lo que dicen los documentos que contienen los actos objeto de registro, y lo efectivamente
anotado o inscrito en el (los) folio(s) de matricula inmobiliaria correspondiente(s), a tenor de
las prescripciones contenidas en el articulo 82 del anterior Estatuto Registral (Decreto 1250
de 1970), hoy recogidas en el articulo 49 del Estatuto actual (Ley 1579 de 2012); y de otra
parte, las facultades expresas de correccién y o adecuacion de los registros, precisamente
a fin de que se ajusten al principio de legalidad registral y a lo que dicen los documentos
contentivos de los actos publicitados por ese medio —y pueda asi cumplirse la obligacién
anteriormente aludida—, facultades otorgadas a dichos servidores publicos, por el articulo
35 del Estatuto anterior, articulos 59 y 60 del actual.

Aunado a lo anterior y en relacion al caso en concreto, es importante dejar en claro que,
respecto al inicio de la actuacién administrativa y al bloqueo de los folios de matriculas
inmobiliarias, fue realizada por orden de la Superintendencia de Notariado y Registro a
través del oficio SNR2017EE046042 del 27 de noviembre del 2017, radicado en esta Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Cartagena por medio del radicado
N°0602017ER05587 el 11/12/2017, a través del cual el Superintendente Delegado de
Proteccién, Restitucién y Formalizacién de Tierras, encargado de las funciones de
Delegado para Curadores de |la Superintendencia de Notariado y Registro, informé sobre
veintiséis nuevos hallazgos al registro de actos de Constitucién de Régimen de Propiedad
Horizontal y se requirio a esta Oficina para la apertura de las actuaciones administrativas y
el consecuente blogueo de los folios.

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Godige: WP - ONE
Cartagena Bolivar 3
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Asunto  CASOS DE PRESUNTA FALSEDAD.

- Bogoté D.C., 27 de noviembre de 2017 . ~SNR2017EE:Q&_§,M

i St et Ui
Doctora | NCTARIADG Y SEIRISTRO
i
_MAYDINAYIBER MAYRAN URUENA ‘ANTURI i ‘

Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Cartagena ‘ 01 0:C 2687
Calle Boloco No. 2 — 40, Centra Histérico _ i

Cartagena - Bolivar ! CORRESPON Nséﬁ
Asunto.- CASOS PRESUNTA FALSEDAD / LICENCIAS URBANAS. g E%ITE

- SUP!R{NTBNQBNC%
& MINJUSTICIA g% RIS
ool

De acuerdo a la situacién mengcion dat» podriamos estar frente a un caso de
Falsedad Materlal en Documento: Pt ;- cuyo registro y publscadad mgadifica la
" situaciéon juridica de los folios,. sl se. i ne en cuenta que esas. licencias fueron
las que determinaron la apertura los folios segregados, situacion que
impone la necesudad de efectuar r ‘amente un controi de. legalidad frente a
los actos registros. .

De acuerdce a lo anterior, soluc:té la verif‘cacnon de la informacién, para que
proceda a iniciar las actuaciones administrativas, con el consecuente bloqueso
de los folios; adjunto, en medio digital, las licencias urbanas genuinas, que de
acuardo al consecutivo de [a que se registra expidid la Curaduria.

Agradezco la pronta atencidn a esta solicitud, quedando atento frente a las
acciones que determine su Despacho;. de las actuacnones que determine iniciar,
favor remttnr copia, para su control y segmmlento.

Atentamente,

O ALONSO MESA GUERRA .
uperintendente Delegado de’ Proteccion, Restilucidon y Formalizacién de Tierras,
encargado de las funciones de Delegado para Curadores
Superintendencia de Notariado y Registro )

Anexos. 1 CD
Preyeero.- abp. PAOLA TORRES
({Carrespondencia - Radicada N*0602017EROSSET folie 1y 10, ins Documentai)
Queda claro que el inicio de la actuacién administrativa buscaba analizar la informacién y

documentacion allegada para su registro, es decir, la escritura publica y sus anexos
sometidos a registros.

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Codigo: BP - OMNEA - PO - 02 -FR -
Cartagena Bolivar

E-mail: ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co

Direccidn: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,
270,271, 272

Yareidmli
Fechar 20 08 - 2023




. DE NOTARIADO
COLOMEIA l NH
Pagina 16 de 37 de la Resolucion Noo 0 0 2 5 3 del ’2 g JUL 2023

Por lo anterior, iniciado el estudio juridico sobre las fradiciones registradas en el folio de
matricula inmobiliaria del edificio identificado como “SHALOM” R.P.H. (080-115831), se
publicita en [a anotacidon N° 11 la inscripcidén del acto de “Constitucion de Régimen de
Propiedad Horizontal" efectuado a través de la Escritura Publica N°2557 del 12 de
septiembre del 2014, autorizada en la Notaria Primera de Cartagena e inscrita a través del
turno de radicacion 2015-080-6-5998, tal como se muestra en ia siguiente representacion:

Anotacion: N° 11 del Folio #060-115831

Radicacion 2015-060-6-5998 Del 27/3/2015
Doc ESCRITURA 2557 Del 12/9/2014
, , . CARTAGENA DE
Oficina de Origen NOTARIA PRIMERA De INDIAS
Valor Estado VALIDA

CONSTITUCION REGLAMENTO

Especificacion b pROPIEDAD HORIZONTAL

Modalidad
Comentario

Naturaleza Juridica 0317

Personas que intervienen en el acto (La Xindica a la persona que figura como titular de
derechos reales de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y DESARROLLO S.A.S. - NIT 9006486805 Participacion

(Detalles del folio de matricula inmobiliaria N® 060115631, Sisterna de Informacidn Registral)

Con el fin de verificar la legalidad de los actos inscritos a través de la anotacion N°11, se
procedera a la revision de los requisitos formales exigidos en materia registral por la Ley
675 del 2001, “por medio de |a cual se expide el régimen de propiedad horizontal”, en donde
para la constitucién del Régimen de Propiedad Horizontal consagra:

“CAPITULO Il DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

ARTICULO 4°. Constitucion.

Un_edificio o conjunto_se somete al régimen de propiedad horizontal mediante escritura
publica registrada en la_Oficina _de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta

inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley.

()

ARTICULO 6°. Documentacién anexa.

Oficina de Registro de Instrumentos Puablicos de Godigo: MP - GNEA - PO - 02 - FR - 23
Cartagena Bolivar

E-mail: ofiregiscarfagena@supernotariado.qov.co

Direccion: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,
270, 271,272

Yersidmn:ii
Facha: 20 - 06 - 2023

woww.stipemotariado.gov.co
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Con la escritura pablica de constitucién o _de adicién al régimen de propiedad horizontal,
sequn sea el caso, deberdn protocolizarse la licencia de construccion o el documento que
haga sus veces y Jos planos aprobados por fa auforidad competente que muestren la
focalizacién, linderos. nomenclatura vy area de cada una de fas unidades independientes que

seran objeto de propiedad exclusiva o particular v el seflalamiento general de las areas y
N bienes de uso comin.

PARAGRAFOQ. Si se encontraren_discordancias entre la escritura de constitucién o adicién
al régimen de propiedad horizontal y los documentos sefialados en el presente articulo, el

Notario Publico respectivo dejaré constancia expresa en la escritura” (Negrita y cursiva fuera
de texto original)

A tenor de lo anterior, al estudiar el expediente de la actuacién administrativa, se evidencia
que mediante la Escritura Publica N°2557 del 12 de septiembre del 2014 de la Notaria
Primera de Cartagena se consfituy6 el reglamento de propiedad horizontal relacionado con
el folic de matricula N°060-115831, a favor de CONSTRUCCIONES, PROYECTOS Y
DESARROLLO S.A.S, representado legalmente por la sefiora MARIA DE LAS NIEVES
QUIROZ RUIZ. Al cotejar el instrumento publico con la licencia de construccion N° 327 del
16 de julioc del 2014 de la Curaduria Urbana Distrital N°1 de Cartagena de Indias,
protocolizada por la Notaria Primera de Cartagena en la Escritura, y anexada para su
registro en esta Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, se observa que ambas

concuerdan en cuanfo a la correcta identificacién de cada una de las caracteristicas del
edificio.

- W2 SEP 2044
Repithlica de Eoluubia

ﬂ nop2 581

"NOTAR?A PRIERA DE CARTAGHEA ===
1

r"I\J ESCRITURA Pusu{m MURRERD: DOS M. GUBIENTOS CIMCUENTA Y SIETE

" ‘S::if {2.587. : g UEC =mmmonoT

e FECHA QEETuqqumm -“E 42y DE SEPTHL.BRE DEL ARD DOS

- m‘aﬂ_ CATORCE $3.074). - e emmme——— . -

e SUPERIP«BTEMDENCM ms:_-" ARIADO ¥ REGISTRO==ssw==x

b 060- 115831, ; sz
"'ﬂﬁ’l?«ﬂﬂ‘ aplemac:
uewncném DEL PHEDIO: URSANC. U;_
NOMBRE O DIRECCION: LOTE Na. 2 MANZANA & UBICADA EN Ei BARRID
é-ﬁgﬂ*g{.g [Eopp— N —emnennom——— - S ——

Yoracesion il pysbisoanibird

Oficina de Registre de instrumentos Puiblicos de
Cartagena Bolivar

2o CHEA-POBZ-FR- 23

E-mail- ofireqiscart ariad Yereibn 03
-mall. griregisca agena@sugerno ari2dgao. qov.co 5% ey am dr s o £ - DS
Direccion: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269, Fecha: 20 - 06 - 2023

270, 271, 272
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moE - DATOS DE LA ESCRITURA FUBLICA

g @ g NATURALEZA JURIDICA DEL ACTO VALOR DEL ACTO:

1 A 1 ESPECIFIGACION R PESCS

) 1 . . =

& - é REGLAMENTD DE PROPIEDAD HORIZONTAL -

Y
S i e 4

Aok CEDULA O NIT |
‘§“ g LLO S.A.8. NIT. 800.648.680-5
. . 8 o . N . -
o 2 B la »ci"u(i;aﬁ de Cartagena, Gapital dal L‘Je : ,,a,m@ntu do Bolivar, en la Replilits

‘. #e Colombia, en la fecha antererments sefalads, ante este despacha de i
- 3 | Notaria Primera de Cartagena, stendo Notaria Tituiar la Doctora, PIEDAD ROMAN
2 nE ROJAS. con minula en medios megnéticos comparecidleron) ==ssse=smass== ’

/M}XREA NE LAS MIEVES QUIROZ RUIZ, mayor de sdad, wdentificada ca:ﬂ )
céd‘@ia'd's: ciugadaniz amere 45,548 855 oxpedida en Caragens, guien dics <
vesing de esta ciudad, y actusr en nombre v representacn de ta sacieg
COMSTRUCCIONES, PROYECTOS ¥ DESARFOLLO 3. A5, Mit. 900.648.6
5, con uc-rmnmz:- en ig ciudad de Caria;@na_ an su cahdal da erses:,ﬂtanie Legal
Gerenls, condicidn que acrediia con & c_e‘ﬁihcad:} de exiglencia v representacion

339 el stisizarinl o vee exclisitd sio i esexi b rl!‘llfhl,lﬂ'ﬂ T e T T p.-zn N vrl WA

| - -
PRIMERO: Que la sociedad que representia es propietaria del siguiente bien
+ Inmueble, junto con la edificacion en él existente:

e S N I I I N T T ==

LOTE No. 2 MANZANA 5 UBICADA EN EL BARRIO EL RECREQ, DE LA
. Q‘QUDA’D DE CARTAGENA, cuyos linderos y medidas son los siguientes: POR EL :

FRENTE, Averida. primera y mide 14.00 metros, POR. LA DERECHA, entrando

con el lote ndmero uno (1) de la divisién y mide 17.50 metros; POR E_A
IZQUIERDA entrando con el lote numero cincuenta y cuatro (54) de propiedad gue
es o fue de Francisco Diaz y mide 17.50 metros y POR EL FONDO con el lote |

numero 39 que.es o fue de! sefor Justo de la Espriella Benedetti y rmcie calorce

5 (14) metros Area: 245 00 M2, Folio de Matricula Inmaobiliaria No. 080- 115831
[ Re;erenma Catastral No. 01-05-0037-0017-000.

P e

_=___‘_.4.,..m_..__..___._....____...“.‘ P 4’ o]

Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de
Cartagena Bolivar

E-mail: ofiregiscartagena@supernotariade.gov.co

Direcciéon: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza ~ Local 267, 268, 269,
270, 271,272
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SEGUNDO:  Dicho inmuetls o adguird (a sociedad que regresents seqin los
pormencres de las Escriluras Plblicas Mos. 3. 927 del 2 de Diciembre de 2. 013 de
la Notaria Prim@r;—x de Cartagena, No. 3.828 del 2 de Ciciembre de 2.013 de s -

MNotana 1° de E:arrasdena yia Ng, 794 del 19 de Marro de 2 014 de 1a Notaria 1%dei

TR M I e ey e s o B e e e e e e g

TERCERO: Gue se culrning la sonstruccion de un Edificio, sabwe @l inmueble antes |

gascrile,  congircccion  de  uso meuihfanutiar,  debidamenie  reconocida  a
canstiuceicon medisnte ta Resolucian srmanada la de Curaduria Urbanas,

& cuegl oz
-tre,ga para que forme st i

jranie de este instrumenio. Seesss=smecccme o

===mssme RS = T

ubicedo 2 el I:Sa.arrln =R REGRF-f”‘J i mornencleiurg urbara 4-tudl K808 318 22
ki 5 L3O 38 de la ciudas de Ca wiagensz, fa Memoria Descriplive y Semas
especificaciones  generaies del Edificio  anies meEncioenado,

v Tiaae rean

v los  planes
rEspectivos, como s& puede ver a continuacian, = P

(Escritura N°2557 del 12 de septiembre del 2014, tumo de radicacién 2015-060-6-5898 Iris Documental)

; #2015460% 319
* REGLAMENTO DE COF’ROPIEDAD DEL INMUEBLE EDIFICIO *SHALOM” -
PROPIEDAD HORIZONTAL, UBICADC EN EL BARRIO ELL RECREO -

CARTAGENA
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD CAPITULD IDEL NOMBRE, NA?URALEZA
. DOMICILIO, OBJETO, EFECTOS Y REGIMEN LEGAL.
ART%CULO 1.- OBJETO: Este es ¢l Reglamento de Coprophedad ¥ Admmustramcn
+del réginnen de dominio del que s halla mvestado,el___ED!FiCIO “SHALOM” siuado
F en el Rarrioc EL RECREO K 80B 318 22 MZ 5 LO 38 de la nomenclatura urbana
actual de la ciudad de Cartagena, de acuerde con los requisitos establecidos por

la Ley 675 DE 2001, Trata de los derechbs;*y cbligaciones de los propietarics en el
«Edsﬁcso de ia manera como aguelios se @Jeroen y de su desarrolio arménico ¥y

IE
8
4
-8

nacfo en cuanto estas matertas no, %ean ob]eto de regulaciones obligatorias

BALRLAR SR

en las Eeyes y reglamentos generales R i EEsEsEmEasasSsEsSnea

W,

Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de fi1e) - GHEA PO .02 -
Cartagena Bolivar | Yersidmia
E-mail: ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co

Direccion: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,
270,271, 272

Fecha: 20 - 0% - 2023

 www.supernotatiado.gov.co
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ARTICULO 6.- USO Y DESTINO: Las unidades privadas seran destinadas
unicamente para apartamentos. La Asamblea de Copropietarios y por acuerdo

unanime de ‘os asislentes, podrd avtorzar oo uso distinto al pernitide por la

presente reglamentacion previa aulonzacion de o erbdad oficial correspondents,
ARTICULO 7.:'DETERMINACIGN OEL INMUEBLE.- ] intueble objeto de-ia
coprepiedad integrado por ef Lole de Terreno y el Edificio consiruide, esla ubicado
en la ciudad de Cartagens, Capital del Depariamento de Bolivar, en la Replblica
de Colominz, dis{mguidf} como un soiar o lote de werens ubicado en barno de EL

. RECREQ, de esta cudad, con nomencialura urbana K 306 318 22 MZ 5 LO 38,

I determinade por los siguientes tinderos y medidas: POR EL FRENTE, Avemdn
 primera ¥ mide 14.00 metrog, F’{}ﬂ LA DERECHA, entrando, con el iote nimerd
une {1} de fa divisién y mide 17,50 metros. POR LA IZGUIERDA entrando con of |
lote ndimero cincuenta y cuatro (541 de oropiedad que es o fue de Francisco Daz y
mide 17.50 metros y POR EL FONDO con ef lote nimero 39 que es o fug del
sefior ._ia.is{é de la Esprielia Benedelll y mide catorcs {14) metros.- Area: 245 oo
82, Folo de Malricula Inmobiliaria No. 080115831, Referencia Cataslral No, 01-°
05-00537-0017-000. ssscrsssomnonasasmn R e N

ARTICULO 8.- DISTRIBUCION DE LAS UNIDADES PRIVADAS. == Consta de
Diez (10} Apartamentos, cuyas nomenclaturas ¥ dreas de propiedad privadas son
fas siguienies: ¢

Planta Baja Zona de Garajes o parqueo
Primera ‘?;ianta Dos (2} Apartamentos APTO 101 y 162.-
. Segunda Planta Dos {2) Apartamentos APTO 201 y 202.-
i Tercera Planta Dos {2) Apariamentos APTO 301 y 302.- :
Cuarta Planta Bos {2) Apartamentosn APTO 401 y 402.- ‘
i Qu;inta Planta Dog {2} Apartamentos APTO 501 y 502. ;

id nomenclatura d@ los Apardamentos se hard de la sigutente forma Ejemplo: i

Apartamenic No. 201 - El nimere dos (2) sigmfics gue esta ubncado en al segundo '

i ‘niso {‘%m contar la planta bagay, y el ndmero cero uno (013 mgnmca que @& 2

Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Dodigo: WP - CNEA - PO - 02 - FR . 28
CGartagena Bolivar Versidn s

E-mail: ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co Focha: 20 — 08 - 2093
Direccion: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,

270, 271, 272
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FOR LA TUAL SE CONCEDE LICENCLA CONSTROCCION
SODALITHAT OBRA MRS A

L FESIDENCIAT MUE TIFARTIAR

B CONETRIFCCIONES FROVECTGOS ¥ DESARROGLID §. 4.5

Y TR ADOR 'L"Fw-.-‘a_" - 3\"‘ L DEY DISTRITO DE CARTAGENA DE INDIAE DL T, « CEX
UE»U T’r J_K* TAS £S5 IEGALES QUE LE CONFIEREN LA LEY 3398 DE 957 ¥ EL

ool - 3 o O‘t"; v? cue el proventa de tz peticion e:ts concebide v revizado.
: a.u-‘w: er liceacis 4% consboocida » Yo o 3+ (i 1

PEROVED fuf“ Y DESARROILO &4 L fdentificads con o] Mo 9(?13 @Zgw;s?g }L;:!isd’lﬁ;t;”;?ﬁ:
nuevs @z of lod nx«: cado ctnne Ne. ; 'naﬂvaxv) 5 wbivads an ol Baaie ef Recreo de este cindad,
Ia e:«‘y)!-dt.mew is =3ta {izencis aa A«:liB-.C& prommsscismients afgune cr.:ma tee linderas del pradio, e
i‘%u%a e r:«)n!.u'n_o_ 1 iy carache toer de s posesion (Artiuls 34 del Tlecreto 14(‘) de 201 0;

AN EH Ap:sna- foz planns mgmtcf.zul’.:(.c' gue s2 integyan 2 esty Rezslvcion, con fos
g2 suterizz la ejecbeddn el provecis, de cinco pizsz con 1D Se SUTALANTGT aefh'usr.e. El
»73 pnpare de do Lev 673 de 2001, que s¢ dascifbe nui- '— o P

S FE CONSTa DR 204 J‘)'E GARATES O PARQUEATEROS

TIC G 101 CONSTA DE SALS — COMEDUR, OO . TRES ALCOBAS, DOS
CON Y ZONA DE LABORES CON REA UF CONSTRUCCION DE= 126,00
SEENTO NO. iG2: CONSTA DR SALA « COMBEDOR f\_u.,m.a., TRES
oS, BALCON ¥ ZONA DE LABORES COml 1w 4

\!.7

A — f‘ mv‘«‘:nr‘f&
o ::. E».;-i < \3 Y ZH ~.A D}Z Lniz-ulu.}a SN 1T AR

120,00 B2
TEECER SO
- DCONSTA DE SALA — COLREDOR, f"(‘!C"’w AL TEES OBAS, DOS
A DE LABDRES CON UN ARES DF CONSTRICC ¢ DE—:Ll"O G
D UONSTA DE SALS - ‘MDR‘IIZDOR LT  TRES 4T COBAS,
5 th\?.. LE LABGRES CON TN AREA DE LONS fT"l'L’-' CIU“-} LE~

TOREDOR, J‘ZZI"\' L, TEEREL SLTOBAS, DOS
j &qu«% Dh STRUTCION DE=- 120 007
« [l alsuticy ’I"RE&» Y COBAL,

; I"“; Af«is: A E CONSTRUIL 5‘1:_'1':‘3“ R

W3 AFAR T
TOS BAWGS. B
120,000 w82,

QI.?H*;' T PIEDy

o 'ﬂv‘:'b@txﬁ UOCIN G, TRES ALCQORAS, DOY
P DN ARES DF CONSTRUCCION DE= 12000
»Wuﬁl?. COTINA, TRES ALCGBAS,
DE COMETRUCKION DE=

=
el o0 N 12,
_-L: ea sdel ’o?e

Lrzo privaed
Ares t&{i”bﬂ
2'&.:’“:: Tetal

BI LS LT

de m*v—-— 5

Atxtsrmanto r.w Sraerey meirss, obre s dveinda Prinvers,

S previzto s el B

To previste en el B0 T

L80%% dat 1
Vav= vezidencizl KMl .mimx@

t

(Resolucton presumtamente fafsa por medio del cual sc sutariza licencia de construccion)

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cécdign: MP . CRNE
Cartagena Bolivar V%E’ﬁa%!

o i . i 'l 3 : e "
E-mail: ofiregiscartagena@supernotariado.gov.co Faehar 20
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No obstante lo anterior, al comparar la licencia urbana N°0327 emitida el 16 de julio del
2014 en modalidad de Obra Nueva de la Curaduria Primera de Cartagena, se nota que el
contenido de esa licencia frente a la Resolucién N° 0327/2014 expedida por esa Curaduria,
difiere significativamente del protocolizado en la Notaria Primera de Cartagena, en donde
procedemos a plasmar las principales diferencias.

' DATOS DEL ACTO

16 de julio del 2014 29 de julio del 2014

MARIA DE LAS NIEVES QUIRCZ INDIRA DEL CARMEN DE

RUIZ AVILA LAZA
060-115831 060-3652
- . ’UBI‘GfACZION‘bEI; .| Lote nimero 2 Manzana 5 barrio el | Manzana D Lote 31, Barrio
» PRI . R recreo San Pedro Martir
“MODALIDADDE LA™ | OBRA NUEVA RELOTEQ

Cabe resaltar que, aun evidenciandose la presunta falsedad de la licencia urbana anexa al
instrumento publico objeto de registro, es importante destacar que se observo la
correspondencia en cuanto a las caracteristicas del edificio. Especificamente, los
apartamentos y las autorizaciones realizadas por la curaduria a través de la licencia
protocolizada se encuentran relacionados, dado que se autorizé la construcciéon de 10
apartamentos distribuidos en cinco pisos, los cuales fueron identificados con las siguientes
unidades inmaobiliarias:

060-287461 Apartamento 101
060-287462 Apartamento 102
060-287463 Apartamento 201
060-287464 Apartamento 202
060-115831 060-287465 Apartamento 301
060-287466 Apartamento 302
060-287467 Apartamento 401
060-287468 Apartamento 402

Oficina de Registro de Instrumentos Pliblicos de

Cartagena Bolivar

E-mail: ofiregiscartagena@supemotariado.qov.co

Direccion: Carrera 13 No. 3145 Mall Plaza — Local 267, 268, 269,
270, 271, 272

“ www.sUpernotariadoigovica . ¢ -
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060-287469

Apartamento 501

060-287470

Apartamento 502

aontt e s
e -

- emn

£N§~ORMACION RLGI&TRAL DE LO’% ‘;E RE)GABO.::

DHRECCION NDMBRE

PROPiEl'A O IICI'UAL .

T ACREEDOR |

mf_crr CﬁR!Q Ea

gNTTGAﬁ OUE
ORGEMA PAEDIDA
CAUTELAR

DE0.ZE7461

EDIFICIO "SHALOM” R.£.H
BARRIO EL RECREOC KRRA BDS 31
B8 22 MZ 5 LOTE 28 APTO N, 107

VALIENTE CARRASCAL
FRANCISCA - CC
45553927

BANCOLOMBIA S.A,
- NIT 8505038388

Na registrs

EDIFICIO "SHALOM” R.P.H
BARRIO EL RECREC KRA 80B 31
8 22 MZ 2 1LOTE 38 APTO N, 102

BANCO DE
BOGOTA S.A. NIT.
860002964-4

Nao registra

No registra

060287253

EDIFICIO "SHALOM' R.P.H
BARRIO EL RECREDO KRA 80B 31
B 22 14Z 5 LOTE 38 APTO N. 201

SANTOYA TORRES
LILIANA MARGARITA -
CC 30774824

BANCO
DAVIVIENDA S A

No registra

DE0-2ETAEL

EDIFICIO "SHALOM” R.P.H
BARRID EL RECREQ KRA 808 31
B 22 MZ 5 LOTE 38 APTO N. 202

BANCO DAVIVIEENDA
S.A - NIT 8600343437

No registr?

l

No registra

REO-2B7 4GS

ECHFICIC "SHALON R 7 i

B I HLOIE 38 ASFTO M. DG

BARRIC T RECCIRED KitH SO 21

FTOMRES ESBINOSMA
PETROMMA DT
CATIER - CSC 30763323

"
Mo reYistra

Py resmistra

BEO-2RTABS

EOIFIGIO "SHALOM™ B £ 34
BARRKIO EL RECRED KRA

BOL 3
B 22 MZ 3 LOTE 38 APTO N .‘.lCI?

CONSTRUCCIONES,

MIT BDOBABBEDG

Mo roegistra

Mo regisira

No reggstra

Mo regisira

DED26TSET FEDIF IGICH S HALCIMS R H —

BARRIG Bl RECKES KRA 838 31 g‘;"%‘f,"‘;}(’,“n{:g.‘:"%;

R 22 MZ 5 LOTE I8 APTO N. 401 A St
OE0-3HYe0G EDIFICIO “SMHALOM" K. 5.H CONSTRUCCIONES. Mo registra No registra

f = =

BARRIO L RECREO KRA S0B 31 E O Y .
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Para el particular es fundamental y procedente tener en cuenta la posicién de Ia
SECRETARIA TECNICA DEL COMITE DE CONCILIACION DE LA
SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO, en donde se pronuncié frente a un
caso similar de presunta falsedad en las licencias de construccion, manifestando lo
siguiente:

“FALTA DE LEGITIMACION MATERIAL EN LA CAUSA POR PASIVA

Unicamente en los casos en que exista (i} omisién o irreqularidad en las funciones de
inspeccibn, vigilancia y control de la Superintendencia de Notariado y Registro frente a sus
vigilados; (ii) una fafla que provenga de la omisién o irregularidad en la funcién de calificacion
y anotacién en el folio de matricula inmobiliaria de un bien inmueble que implique una
afectacion a los derechos reales que sobre el mismao recaen; o (iii)_ cuando Ia falla provenga
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de [a falta de verificacion de los requisitos formales del instrumento que se presente
para reqgistro, es posible considerar la existencia de una presunta responsabilidad a
cargo de la Superintendencia de Notariado y Registro con ocasién de una falla en el
servicio.

Al realizar un anélisis de la narracién de los hechos y las pruebas allegadas con la solicitud
de conciliacién prejudicial, se observa que ef objeto de litigio versa sobre la construccion con
base en una licencia de construccidn falsa y sin el cumplimiento de los requisitos
estructurales, al no adecuarse a la norma de sismo-resistencia NSR-10, lo cual conllevd a
gue el Distrito de Cartagena adoptara medidas tendientes a garantizar fa vida de los
ocupantes def edificio Brisas de Chipre, incluido el desalojo.

Del recuento factico se observa que el demandante resalta la ausencia de control por
parte de las autoridades urbanisticas, que para la época de los hechos era el Distrito
de Cartagena de Indias, frente a la construccion del edificio en el cual habitaban los
demandantes y en el cual eran propietarios del apartamento 702.

(.)

Pues si bien, la Oficina de Registro de Instrumentos Puablicos de Cartagena debe
trabajar en concordancia con las demas entidades, no le asiste a esta entidad deber

de constatar _ni_realizar _una verificacion _de la_legitimidad de los documentos
emanados por otras entidades, sobre las cuales opera el principio de legalidad y el
principio de buena fe, de las actuaciones

Administrativas.

De_las normas sobre regisiro NO se desprende obligacion alguna impuesta a las
Oficinas de Registro_relacionadas con la_constatacién o comprobacién con las

diferentes Nofarias o Curadurias en pais de las cuales provienen los titulos, para
verificar si efectivamente se produjeron dichos documentos en esas dependencias, o
si el contenido que éstas manifiestan, corresponde a la verdad, o a falsedad imputable
a un tercero; por lo que mal haria entonces en predicarse falla alguna en el servicio
imputable a la Oficina de Registro, porque no se tratd en efecto de un error o falla en
la etapa de calificacién, sino un hecho imputable a un tercerc como es la falsedad en

el contenido de la Escritura Publica sometida a registro.

Finalmente, debe indicarse que esta autoridad no es competente para verificar Ia
autenticidad de los documentos gue son sometidos a su conocimiento (a los cuales
la Ley les ha otorgado presuncién de autenticidad)}, por lo que tampoco se observa una
falla registral ni se configura, por parte de los demandantes, la misma. (Negritas y subrayado

nuestro)
Oficina de Registro de instrumentos Publicos de Codigo: MP - ONEA - 2 FR .23
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Sobre el particular, de conformidad con la Ley 810 de 2003 y ef Decrefo 1469 de 2010, la
responsabilidad de vigilancia y control urbano recae sobre los municipios o distritos. De ahi
que frente a quien se debe determinar si se desarrollaron, de manera efectiva, las funciones
de control y vigilancia sobre la adecuada construccién del Edificio Brisas de Chipre, es frente
al Distrito de Cartagena de Indias.

- Por otra parte, la Jurisprudencia del Consejo de Estado ha indicado que, en lo atinente a la
actividad notarial, quien es competente para responder es el Notario y el Estado a fravés de
la figura del notario, sin que en ningtin momento se haya evidenciado en los hechos ni en
los argumentos de derecho del escrito, culpa alguna a cargo del notario ni se haya
caracterizado una falla en el servicio a cargo de esta Superintendencia por una omision en
la vigifancia y control del servicio notarial.”

Es conveniente recordar que la funcién registral es reglada y como servicio publico que es,
se orienta por unos principios fundamentales que a la vez le sirven de reglas que facilitan
su conocimiento y aplicacion, tales como el de legalidad, de legitimacién, de especialidad,
de rogacién, de prioridad o rango, publicidad y de tracto sucesivo, consagrados en las
disposiciones del estatuto registral.

El principio registral de legalidad y veracidad establece que el registro de instrumentos
plblicos se basa en la verificacién de que los documentos presentados cumplan con los
requisitos legales y formales para su inscripcidn. Sin embargo, este principio no implica que
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos tenga la facultad o la obligacion de verificar
la autenticidad o validéz de la licencia en si misma. En este sentido, la Oficina se limita a
verificar que las escrituras pulblicas objeto de registro cumplan con los requisitos formales
establecidos en la ley para su registro, como la presencia de las partes involucradas, las
firmas correspondientes y la descripcidn adecuada del objeto del acto juridico. Por lo tanto,
si el instrumento publico cumple con estos requisitos, se puede proceder con su inscripcién
en el folio de matricula inmobiliaria.

ESTATUTO DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS - LEY 1579 DEL
2012:

“Articulo 3° Principios.
Las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral son los principios

de:
Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de Coddigo: P - CNEA - PO - 02 - FR - 23
Cartagena Bolivar Varsiénio
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d) Legalidad. Solo son registrables los titulos y documentos que reunan los
requisitos exiqgidos por las leyes para su inscripcién; (Negritas y subrayado es
nuestro)

Esto se debe a que dichas entidades estan regidas por los principios de legalidad y buena
fe en sus actuaciones, por mandato Constitucional. Por lo anterior, es oportuno recordar el
contenido y alcance del articulo 83 de la Constitucion Politica de Colombia, cuyo postulado
principal se encuentra arraigado en el principio de la buena fe, segun el cual las actuaciones
tanto de los particulares como de las autoridades publicas estin obligadas a ajustarse
rigurosamente a los canones de la buena fe. Este principio, en virtud del articulo
mencionado, se presume de forma general y se extiende a todas las gestiones llevadas a
cabo por los particulares ante las referidas autoridades.

CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA

“Articulo 83. Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas
deberan cefiirse a los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las
gestiones que aquellos adelanten ante éstas.”

Ademas, la Oficina de Registro no tiene la obligacidén legal de contar con los recursos
tecnolégicos necesarios para verificar la autenticidad u originalidad de los documentos
presentados para su registro, considerando que para la fecha de la inscripcién de la
Escritura Pablica 2557 del 12 de septiembre de 2014 de la Notaria Primera de Cartagena
no existia un repositorio para la verificacién de las licencias a través de la pagina web
(Instruccion Administrativa No. 7 del 12 de marzo de 2018)

Ademas, la Oficina de Registro no tenia la obligacion legal de verificar la autenticidad u
originalidad de los documentos presentados para su registro, considerando que para la
fecha de la inscripcion de la Escritura Pablica 2557 del 12 de septiembre de 2014 de la
Notaria Primera de Cartagena, no existia un repositorio para la verificaciéon de las licencias
a través de la pagina web, pues, de acuerdo con la Instruccion Administrativa No. 7 del 12
de marzo del 2018, por medio del cual se regulé el: “PROCEDIMIENTO PARA
VALIDACION DE LICENCIAS URBANISTICAS EN ACTOS SUJETOS A REGISTRO QUE
AFECTEN UNIDADES INMOBILIARIAS”, la responsabilidad encomendada a los curadores
urbanos de crear un repositorio en linea para validar las licencias urbanisticas expedidas,
junto con |a obligacién de los Notarios y Registradores en el ejercicio de sus funciones de
verificar dichas licencias utilizando el enlace proporcionado por la Curaduria, fue

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Codigoe: ¥P . CHEA-PO-02-FR-23
Cartagena Bolivar Yaergidn B2
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establecida el 13 de julio de 2017. Es importante destacar que esta fecha es posterior a la
presentacion del turno de radicacién utilizado para solicitar la inscripcién de la Escritura
Publica que contiene la constitucion del régimen de propiedad horizontal, el cual fue
presentado el 27 de marzo de 2015.

B. PROCEDIMIENTC PARA LA VALIDACION DE LICENCIAS URBANISTICAS.
1. Curadores urbanos

Realizar la publicacidén en un link en su pagina web v de facil acceso, de todas las
licencias urbanisticas expedidas y actos de reconccimiento de edificacidén
existentes, con el propdésito de generar un repositorio para consulta por parte de
las autroridades administrativas respectivas y entes de control cuando asi lo
requierar.

Cada Curador Urbane debera habilitar e} link en un término no mayor a diez (10)
dias habiles contados a partir de la vigencia de la presente instruccidn, en el cual
cargara el acto administrativo una vez guede en firme.

De igual manera, se solicita publicar todos los actos descritos en ¢l literal “A" del
presente documento, expedidos desde el 13 de julio de 2017, fecha a partir de la
cual la Superintendencia de Notariade v Registro asumid las competencias gue le
atribuve la Ley 1796 de 2016, cuyo contenido y veracidad es de estricta
responsabilidad del Curador Urbano.

Lo arterior, con el objeto de establecer un repositorio suficiente para consulta de
notarios y registradores en ¢l ejercicio de sus funciones.

3. Registradores de Instrumentos Pdblicos

Una vez haya sido radicada la escritura piiblica en la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos, cuyo
acto objeto de inscripcién requiera del licenciamiento urbano previo o acto que surta los mismos efectos
juridicos, como el reconocimiento de edificacidn, el Registrador debe realizar la verificacién de su
autenticidad, validando el documento consultando en el link de! Curador Urbano.

Realizado el cotejo documental y encontrando que los documentos son coincidentes se procederd a la
inscripeién del instrumento piblico.

En aquellos eventos en que dichos documentos no coincidan, o se trate de un documento que no fue
expedido por el Curador que lo suscribe o presenta alguna incongruencia, el Registrador de Instrumentos
Phblicos inadmitird la solicitud del registro presentando como causal de devolucién la situacién aqui
sefialada, es decir, que la licencia urbanistica no fue expedida por la antoridad competente o presenta
diferencias.

De la anterior situacién, el registrador de instrumentos piblicos deberd instaurar la denuncia penal por
presunta falsedad en documento pablice ante la autoridad competente, en virtud de lo dispuesto por el
articulo 67 de la Ley 906 de 2004. Lo anferior con copia a la Superintendencia de Notariado y Registro
para gue por medio de la Oficina Asesora Juridica se coadyuve.

(INSTRUGCION ADMINISTRATIVA N°7 del 12 de marzo del 2018)
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Cabe resaltar que la autenticidad de la licencia es una cuestién que corresponde a la
autoridad competente. Si posteriormente se determina que fa licencia era falsa, esto podria
tener implicaciones legales, (razdn por la cual se realizé |a respectiva denuncia penal) pero
no necesariamente afectaria la validez del registro de la escritura en si misma, siempre y
cuando la escritura cumpliera con los requisitos formales exigidos por la ley.

Para el caso particular, en virtud de lo establecido en la Ley 810 del 2003 y el Decreto 1469
de 2010, la responsabilidad de la vigilancia y control urbano recae en los municipios o
distritos. Por lo tanto, corresponde al Distrito de Cartagena de Indias determinar si se
llevaron a cabo de manera efectiva las funciones de control y vigilancia en relacién a la
adecuada construccién del edificio “SHALOM” R.P.H.

“L EY 810 DE 2003
(Junio 13)

Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones
urbanisticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras
disposiciones.

El Congreso de Colombia
DECRETA:

Articulo 1°. El Articulo 103 de la Ley 388 de 1997 quedaré asi:

Articulo 103. Infracciones urbanisticas. Toda actuacion de construccién, ampliacién,
modificacion, adecuacion y demolicidn de edificaciones, de urbanizacion y parcelacién, que
contravenga los planes de ordenamiento fteritorial y las normas urbanisticas que Jos
desarroffan y complementan incluyendo fos planes parciales, daréa lugar a la imposicién de
sanciones urbanisticas a los responsables, incluyendo la demolicion de las obras, segtin sea
el caso, sin perjuicio de fa eventual responsabilidad civil y penal de los infractores. Para
efectos de la aplicacién de las sanciones estas infracciones se consideraran graves o leves,
segtin se afecte el interés tutelado por dichas normas.

Se considera igualmente infraccion urbanistica, la localizacion de establecimientos
comerciales, industriales, institucionales y de servicios en contravencion a las normas de
usos del suelo, lo mismo que el encerramiento, la intervencién o la ocupacion temporal o
permanente del espacio publico con cualquier tipo de amoblamiento, instalaciones o
construcciones, sin la respectiva licencia.

Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Céafigo: MP - ONES - PO - 02 -FR - 28
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Los municipios y distritos estableceran qué tipo de amoblamiento sobre el espacio publico
requiere de la licencia a que se refiere este arliculo, asi como los procedimientos y
condiciones para su expedicion.

En los casos de actuaciones urbanisticas, respecto de las cuales no se acredite la
existencia de Ila licencia correspondiente o que no se ajuste a ella, el alcalde o su
delegado, de oficio o a peticién de parte, dispondré la medida policiva de suspension

inmediata de todas las obras respectivas, hasta cuando se acredite plenamente que
han cesado las causas que hubieren dado fugar a la medida. (Negrita y subrayado

nuestro}

En el caso del Distrito Capital, la competencia para adelantar la suspensién de obras a que
se refiere este articulo, corresponde a los alcaldes locales, de conformidad con lo dispuesto
en el Estatuto Organico del Distrito Capital.”

Con relacion al Decreto 1469 del 2019:
“DECRETO 1469 DE 2010
(Abril 30}

Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al
reconocimiento de edificaciones; a la funcién pablica que desempefian los curadores
urbanos y se expiden ofras disposiciones.

(...)

“Articulo 3°. Competencia, El estudio, tramite y expedicion de las licencias de urbanizacion,
parcelacién, subdivision y construccién de que tratan los numerales 1 a 4 de! articulo anterior
corresponde a los curadores urbanos en aquellos municipios y distrifos que cuenten con la
figura. En los demas municipios y distritos y en el departamento Archipiélago de San Andrés,
Providencia y Santa Catalina corresponde a la autoridad municipal o distrital competente. La
expedicion de las licencias de intervencion y ocupacién del espacio ptiblico de que trata el
numeral 5 del articulo anterior serd competencia de los municipios y distritos. No obstante,
fos curadores urbanos al expedir licencias de construccion para predios que se ubiquen en
sectores urbanizados o desarrollados podran autorizar la reconstruccion o rehabilitacién de
los andenes colindantes con el predio o predios objeto de licencia, la cual se otorgara
siguiendo las normas y demas especificaciones de disefio, construccion y accesibilidad
definidas por la regfamentacion vigente para la intervencién del espacio publico. Sin perjuicio
de lo anferior, en ningtin caso se podra desmejorar las condiciones existentes en el espacio
ptiblico antes de la ejecucion de la obra.

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de odigo: MPF - CNEA - PG - 02-FR - 23
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Articulo 7°. Licencia de construccion y sus modalidades. Es la autorizacion previa para
desarrollar edificaciones, areas de circulacion y zonas comunales en uno o varios predios,
de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territotial, los instrumentos que
lo desarrollen y complementen, los Planes Especiales de Manejo y Proteccion de Bienes de
Interés Cultural, y demas normatividad que requle la materia. En las licencias de construccion
se concretardn de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria, accesibifidad y
demas aspectos técnicos aprobados para la respectiva edificacién. Son modalidades de fa
licencia de construccion las siguientes:

1. Obra nueva. Es la autorizacion para adelantar obras de edificacién en terrenos no
construidos o cuya area esté libre por autorizacién de demolicion total.

2. Ampliacion. Es la autorizacién para incrementar el area construida de una edificacion
existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que corresponde a la suma
de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas sin cubrir o techar.

3. Adecuacion. Es la auforizacion para cambiar el uso de una edificacion o parte de ella,
garantizando a permanencia total o parcial del inmueble original.

4. Modificacion. Es la autorizacion para variar el disefio arquitecténico o estructural de una
edificacion existente, sin incrementar su érea construida.

5. Restauracion. E£s la auforizacion para adelantar las obras tendientes a recuperar y
adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores estéticos,
histéricos y simbdlicos. Se fundamenta en el respeto por su integridad y autenticidad. Esta
modalidad de licencia incluira las liberaciones o demoliciones parciales de agregados de los
bienes de interés culftural aprobadas por parte de la auforidad competente en los
anteproyectos que autoricen su intervencion.

6. Reforzamiento Estructural. Es la auforizacién para intervenir o reforzar la estructura de
uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarios a niveles adecuados de seguridad
sismorresistente de acuerdo con los requisitos de la Ley 400 de 1997, sus decretos
reglamentarios, o las normas que los adicionen, maodifiguen o sustituyan y el Reglamento
colombiano de construccidn sismorresistente y la norma que lo adicione, modifique ©
sustituya. Esta modalidad de licencia se podra oforgar sin perjuicio del posterior
cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes, actos de legalizacion y/o el
reconocimiento de edificaciones construidas sin licencia, siempre y cuando en este ltimo
caso la edificacién se haya concluido como minimo cinco (5) afios antes de a solicitud de
reforzamiento y no se encuentre en ninguna de las situaciones previstas en el articulo 65 del
presente decreto. Cuando se framite sin incluir ninguna otra modalidad de licencia, su
expedicion no implicaré aprobacion de usos ni autorizacién para ejecutar obras diferentes a
las def reforzamiento estructural. (...)

Articulo 15. Solicitud de la licencia y sus modificaciones. El estudio, tramite y expedicion
de licencias urbanisticas y de sus modificaciones procederé a solicitud de quienes puedan
ser titulares de las mismas, una vez hayan sido radicadas en legal y debida forma.

EA B .02-FR - 23
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Paragrafo 2°. La expedicion de la licencia conlleva, por parte del curador urbano o la
autoridad municipal o distrital competente encargada del estudio, trémite y expedicién de las
licencias urbanisticas la practica, entre otras, de las siguientes actuaciones: el suministro de
informacién sobre las normas urbanisticas aplicables al predio o predios objeto def proyecto,
la rendicién de los conceptos que sobre las normas urbanisticas aplicables se soliciten, la
aprobacion al proyecto urbanistico general y a los planos requeridos para acogerse al
régimen de propiedad horizontal, ia revisién del disefio estructural y la certificacién

del cumplimiento de las normas con base en las cuales fue expedida. (Negrita y
subrayado fuera de texto original)

(--)

Articulo 51. Otras actuaciones. Se entiende por ofras actuaciones relacionadas con fa
expedicién de las licencias, aquellas vinculadas con el desarrollo de proyectos urbanisticos
o arquitectonicos, que se pueden ejecutar independientemente o con ocasion de la
expedicion de una licencia, dentro de fas cuales se pueden enunciar fas siguientes:

(.

5. Aprobaciéon de los Planos de Propiedad Horizontal. Es la aprobacion gue otorga el
curador urbano, o la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, framite y
expedicion de las licencias, a los planos de alinderamiento, cuadros de areas o al proyecto
de divisién entre bienes privados y bienes comunes de la propiedad horizontal exigidos por
la Ley 675 de 2001 o la norma que la adicione, modifique o sustituya, los cuales deben
corresponder fielmente al proyecto de parcelacion, urbanizacién o construccion aprobado
mediante licencias urbanisticas o el aprobado por la autoridad competente cuando se trate
de bienes de interés cultural. Estos deben sefialar la focalizacién, linderos, nomenclatura,
areas de cada una de las unidades privadas y las areas y bienes de uso comin.

Articulo 52. Requisitos para las solicitudes de ofras actuaciones relacionadas con la
expedicion de las licencias. A las solicitudes de otras actuaciones urbanisticas de ajuste
de cotas y areas, aprobacién de los planos de propiedad horizontal, autorizacién para el
movimiento de tierras, aprobacion de piscinas y modificacién del plano urbanistico se
acompafiaran los documentos a que hacen referencia los numerales 1, 3 y 4 del articulo 21
del presente decreto.

Adicionalmente a los requisitos generales sefialados anteriormente, y dependiendo de Ia
actuacion que se solicite, se aportarén los siguientes documentos:

1. Ajustes de cotas y areas: Se debe aportar copia del plano correspondiente.

2. Aprobacion dé los planos de propiedad horizontal: Se deben aportar los planos de

alinderamiento y el cuadro de dreas o proyecto de divisidn. Cuando se presente ante

autoridad distinta a la que otorgd la licencia, copia de la misma y de los planos
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correspondientes. Tratdndose de bienes de interés culfural, el anteproyecto de intervencion
aprobado, En los casos en que las licencias urbanisticas hayan perdido su vigencia, se haré
una manifestacioén expresa presentada bajo la gravedad de juramento en la que conste que
la obra aprobada esta construida en su totalidad.

N 3. Autorizacién para el movimiento de tierras: Se deben aportar los estudios de suelos y
geotécnicos de conformidad con Ley 400 de 1997, sus decretos reglamentarios, o las
normas que los adicionen, modifiguen o sustituyan.

4. Aprobacién de piscinas: Se deben aportar los planos de disefio y arquitectonicos, los
estudios de suelos y geotécnicos de conformidad con las normas vigentes.

5. Modificacion del plano urbanistico: Se debe aportar copia de fa licencia de urbanizacion,
sus modificaciones, prorroga y/o revalidacion y los planos que hacen parte de las mismas,
junto con los planos que contengan la nueva propuesta de modificacién de plano urbanistico.

6. Para el concepto de norma urbanistica y de uso del suelo se indicara la direccion oficial
del predio o su ubicacién si se encuentra en suelo rural y 1os antecedentes urbanisticos como
licencias y demas, en el caso de existir.

Paragrafo. En los municipios y distritos en donde existan medios tecnolégicos disponibles
de consulta virtual o flujos de informacioén electrénica, los curadores urbanos estaran en la
obligacion de verificar por estos mismos medios, al momento de la radicacion de la solicitud,
la informacién pertinente contenida en los documentos de que tratan los numerales 1y 3 del
articulo 21 de este decreto. Esta consulta de verificacién sustituye la presentacion del
documento a cargo del solicitante de fa actuacién, salvo que la informacién correspondiente
no se encuentre disponible por medios electrénicos.

CAPITULO. IV
Otras disposiciones

Articulo 53. Certificado de permiso de ocupacion. Es el acto mediante el cual la autoridad
competente para ejercer el control urbano y posterior de obra, certifica mediante acta
detallada ef cabal cumplimiento de: :

1. Las obras construidas de conformidad con la licencia de construccion en la
modalidad de obra nueva oforgada por ef curador urbano o Ia autoridad municipal o
distrital competente para expedir licencias.

2. Las obras de _adecuacion a las normas de sismorresistencia y/o a las normas

urbanisticas y_arquitectonicas contempladas en el acto de reconocimiento de la
edificacion, en los términos de que trata el Titulo Il del presente decreto.
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Una vez concluidas las obras aprobadas en la respectiva licencia de construccion, el titular
o el constructor responsable, solicitarad el certificado de permiso de ocupacién a la
autoridad que ejerza el control urbano y posterior de obra. Para este efecto, la autoridad
competente realizara una inspeccion al sitio donde se desarrollé el proyecto, dejando
constancia de la misma mediante acta, en la que se describirdn las obras ejecutadas. Si
estas se adelantaron de conformidad con lo aprobado en la licencia, la autoridad expedira el
Certificado de Permiso de Ocupacién del inmueble. Cuando el proyecto deba cumplir con la
supervision técnica que trata el Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente
—~ NSR — 10, y la norma que lo adicione, modifique o sustituya, se adicionara la constancia
de los registros de esa supervision.

En el evento de verificarse incumplimiento de lo autorizado en la licencia o en el acto de
reconocimiento de la edificacién, la auforidad competente se abstendré de expedir el
certificado correspondiente e iniciaré el tramite para la imposicion de las sanciones a que
haya lugar.

En ningun caso se podra supeditar la conexién de servicios publicos domiciliarios a la
obtencidn del permiso de ocupacion y/o demas mecanismos de contral urbano del orden
municipal o distrital. Dicha conexién nicamente se sujetara al cumplimiento de lo previsto
en la Ley 142 de 1994 y sus reglamentaciones 0 a las normas que lo adicionen, modifiquen
o susfituyan.

Paragrafo. [a autoridad competente tendra un término méaximo de quince (15) dias habiles,
contados a partir de la fecha de la solicitud para realizar la visita técnica y expedir sin costo
alguno el certificado de permiso de ocupacion.”

Como se puede observar, en la Ley 675 del 03-08-2001 “Por medio de la cual se expide el
régimen de propiedad horizontal”, especifica lo que debe contener la Escritura Publica de
constitucién de reglamento de propiedad horizontal, y por otro lado, el Decreto 1469 del 30-
04-2010 “Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas;
al reconocimiento de edificaciones; a la funcién publica que desempefian los curadores
urbanos y se expiden otras disposiciones” estableciendo las disposiciones relacionadas con
la obtencién de la licencia de construccién, la cual es un documento adjunto que
corresponde a las curadurias urbanas o autoridad municipal, y lo que concierte al certificado
técnico de ocupacién al constructor.

Por otra parte, para el caso es fundamental destacar que la instruccién 11 del 2015 de la
Superintendencia de Notariado y Registro no es aplicable, por lo cual no seria procedente
la correccién. Esto se debe a que la Escritura Publica N°2557, contentiva del Reglamento
de Propiedad Horizontal, fue debidamente autorizada el dia 12 de septiembre del 2014 por
la Notaria Primera de Cartagena, lo cual no cumple con la condicion estipulada en dicha
instruccién para su aplicacion, es decir, el antecedente registral si existe si fue autorizado

4
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por la autoridad correspondiente, como expresa el ambito de aplicacidn de la instruccién
administrativa, ver:

AMBITO DE APLICACION de la instruccién 11 del 2015

“Lo _consignado en fa presente instruccion solo procedera cuando en un folio de
matricula inmaobiliaria se encuentre un acto de inscripcién o anotacion que publicite
un _documento, escritura publica, orden judicial o administrativa _que no fue
autorizado o emitido por fa autoridad correspondiente.”

A pesar de la presunta falsedad de la licencia, es relevante destacar que la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos procedié a inscribir la Escritura Publica N°2557 del
12/09/2014 de la Notaria Primera de Cartagena, cumpliendo con los requisitos formaies.
Toda vez que al momento de radicarse el instrumento plblico de Constitucion de
Reglamento de Propiedad Horizontal es coincidente el nimerc de unidades inmobiliarias
autorizadas en la Escritura, frente a la licencia de construccion que se anexo, a pesar de
que presuntamente no fue expedido por la Curaduria. En ese sentido, obrando a través del
principio de buena fe, se hace evidente que la responsabilidad no recae en la Oficina sino
en quienes presentaron la licencia presuntamente falsa, pues, con base en los documentos
radicados se hizo creer que Ia licencia era autentica.

Por consiguiente, la Oficina en este caso no tiene la facultad para pronunciarse, debido a
que el instrumento publico por medio del cual se constituyé el reglamento de propiedad
horizontal si fue expedido por la Notaria Primera de Cartagena. No obstante, en este caso
el interesado tiene la facultad de acudir ante la autoridad competente o ante la jurisdiccion,
para determinar dentro del campo de su competencia la decisién que considera pertinente
sobre 1a validez de los actos inscritos, como reza el:

Paragrafo N°1 del articulo 20 de la ley 1579 del 2012.

“La inscripcion no convalida los actos o negocios juridicos inscritos que sean nulos
conforme a la ley. Sin embargo, los asientos registrales en que consten esos actos
0 negocios juridicos solamente podran ser anulados por decision judicial
debidamente ejecutoriada.”

Puesto que tal asunto escapa de las facultades de esta Oficina y por lo tanto, se debe acudir
a las autoridades dotadas del poder jurisdiccional del cual carecemos segtin el articulo 24
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del CGP y 116 CP, para que sean estas las que se pronuncien y ordenen a esta Oficina las
medidas que consideren convenientes. Siendo lo anterior, en el marco de las
investigaciones penales que se adelantan, si un juez penal declara la nulidad, inexistencia,
ineficacia, fraude o cualquier causal constitutiva de cancelacién del contenido de un acto
de registro, seria en aplicacion del articulo 101 del Cédigo de Procedimiento Penal, Ley 906

del 2004.
“LEY 906 DE 2004
"Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento Penal. (Corregida de
conformidad con el Decreto 2770 de 2004)".
El Congreso de la Republica
DECR’ETA
(...)

ARTICULO 101. Suspensién y cancelaciébn de registros obtenidos
fraudulentamente. En cualquier momento y antes-de-presentarseta-actsacion, a
peticion de la Fiscalia, el juez de control de garantias dispondra la suspension del
poder dispositivo de los bienes sujetos a registro cuando existan motivos fundados
para inferir que el titulo de propiedad fue obtenido fraudulentamente.

(Aparte subrayado declarado INEXEQUIBLE por fa Corte Constitucional mediante
Sentencia C-395-19 de 28 de agosto de 2019).

NOTA: Inciso declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediante
Sentencia C-83% de 2013, en el entendido que la victima también puede
solicitar la suspensién del poder adquisitivo de los bienes sujetos a registro,
cuando existan motivos fundados para inferir que el titulo de propiedad fue
obtenido fraudulentamente.

En la sentencia condenatoria se ordenara la cancelacién de los titulos y registros
respectivos cuando exista convencimiento mas alla de toda duda razonable sobre
las circunstancias que originaron la anterior medida.
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Texto subrayado declarado INEXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-060 de 2008; el resto del inciso fue declarado
EXEQUIBLE en la misma Sentencia, en el entendido de que la cancelacion de
los titulos y registros respectivos también se hara en cualquier otra
providencia que ponga fin al proceso penal.

Lo dispuesto en este articulo también se aplicara respecto de los titufos valores
sujetos a esta formalidad y obtenidos fraudulentamente.

Si estuviere acreditado que con base en las calidades juridicas derivadas de los
titulos cancefados se estan adelantando procesos ante otras autoridades, se pondra
en conocimiento la decisién de cancelacion para que se tomen las medidas
correspondientes.”

Es por ello que esta oficina considera que no tiene sentido continuar con el tramite de la
actuacion administrativa, puesto que no hay error que amerite el uso de las facultades
contenidas en el articulo 59 de la ley 1579 del 2012.

En mérito de lo expuesto, este despacho:
RESUELVE:

PRIMERO: Finalizar la actuacién administrativa, manteniendo el estado actual de los folios
de matricula inmobiliarias 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-
287464, 060-287465, 060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470.
Por las razones expuestas en las consideraciones de esta resolucién.

SEGUNDQ: Notificar el contenido de la presente resolucién a las siguientes personas:
Valiente Carrascal Francisca, Banco de Bogotd S.A, Santoya Torres Liliana Margarita,
Banco Davivienda S.A., Torres Espinosa Petrona del Carmen, Construcciones Proyectos y
Desarrolio S.A.S, Promotova VDEPM S.A.S, Bancolombia S.A.S., Tancredo Miguel Morales
Payares, Bancolombia S.A., Veira Yaneth Martinez Garcia. De no ser posible la nofificacion
personal, esta se surtirg por aviso, en la forma prevista en los articulos 67 y 69 de la ley
1437 de 2011 (Cédigo de Procedimiento Administrativo de Contencioso Administrativo,) y
como quiera que la decision aqui adoptada puede afectar en forma directa e inmediata a
terceros indeterminados que no han intervenido en esta actuacion, y a determinados de
quienes se desconozca su domicilio, la parte resolutiva de este acto debera publicarse en
la pagina electrénica de la entidad.
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TERCERO: Contra el presente acto administrativo procede el recurso de reposicion ante la
Registradora Principal de Instrumentos Publicos de Cartagena vy el de apelacién ante Iz
Subdireccion de Apoyo Juridico Registral de la Superintendencia de Notariado y Registro,
que deberan interponerse por escrito en la diligencia de notificacién personal, o dentro de
los diez (10) dias siguientes a ella, o de la notificacion por aviso, o al vencimiento del término
de publicacion, segun el caso, de conformidad con los articulo 74, 76 y 77 del Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

CUARTO: Un vez en firme la presente resolucién se desbloquean loa folios de matriculas
inmobiliarias No. 060-115831, 060-287461, 060-287462, 060-287463, 060-287464, 060-
287465, 060-287466, 060-287467, 060-287468, 060-287469, 060-287470 .

QUINTO: Publicar esta resolucién en el portal de internet de la superintendencia de
notariado y registro.

SEXTO: El presente acto administrativo rige a partir de |la fecha de su expedicion y producira
efecto juridico una vez se encuentra en firme.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

B
Dado en Cartagenaﬁ indias D. M o J@;L 2?2?

Yeulbider s O
AYlw ANTURI

IMARTHA LUZ JULIO MELENDEZ
Coordmador Grupo Gestion
" Juridica Registral

Proyecté: Hemando Laonal Olivella Fuentes..
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