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Bogota, D.C., 16 de Noviembre de 2018
A ORIP- BZS - JU- ESPEC
50S2017EE36519
Al responder favor citar este cédigo:

Doctor

CARLOS ALBERTO GARCIA CASTRO

Grupo de Divulgacién y Publicaciones
Superintendencia‘de Notariado y Registro
Cuidad

Ref.: Publicacion en pagina web

Respetado Dr. Campuzano Garcés:

Con el fin de que se realice la publicacion correspondiente, remito RESOLUCION
N° 632 de fecha 19 de Octubre de 2018, en 18 folios Utiles, correspondientes al
Expediente AA-265-2017.

Agradezco su colaboracion y pronta respuesta. En caso de no haber presupuesto
favor contestar por escrito.

Cordialmente;

EDGAR JOSE NAMEN AYUB
Registrador Principal
Oficina de Registro Zona Sur — Bogota D.C.

Anexo: 18 folios
Proyecto: LMSH

Bogota D.C. - Zona Sur

Calle 45A Sur No. 52C-71

Bogota D.C. - Colombia
ofiregisbogotasur@supernotariado.gov.co
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Por la cual se corrige el registro de las anotacién siete (07) del folio de matricula
inmobiliaria 50S-40335380, y de sus segregadas 508-40725327 y 50S-40725328.

RESOLUCION N°

Expediente No. A.A.265 de 2017

EL REGISTRADOR PRINCIPAL DE LA OFICINA DE REGISTRO DE °
INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA SUR

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las que le confiere el Dec.réid 2723
de 2014, la Ley 1579 de 2012, la Ley 1437 de 2011, y '

CONSIDERANDO
ANTECEDENTES - == -

Mediante solicitud, el sefior abogado calificador del turno 2017-48909, indica que se
inscribié una divisién material sin la correspondiente licencia, ademas con unas areas

inferiores a lo permitido por el POT, lo que conllevé a la apertura de la presente actuacién
administrativa (folio 1 del expediente)_ .

ACTUACION ADMINISTRATIVA

Mediante auto del 25 de octubre de 2017, se dio inicio a la actuacion administrativa
tendiente a establecer la situacion juridica de los folios de matricula 50S5-40335380, y de
sus segregadas 505-40725327 y 50S-40725328 (folio 22223 del expediente), - S

Al envés del auto de apertura de actuacion administrativa (folio 22 a 23 del expediente) aparece
sello en que se indica que la sefiora Haidy Alejandra Delgado Rincén, en fecha del 25 de
octubre de 2017, es notificada de la decision de apertura de actuacion administrativa, al
senor Sebastian Gomez Suescun notificado el 5 de diciembre de 2017, el sefior Jhon
Sebastidn Rosas Ramirez es notificado el 25 de agosto de 2017. -

Con oficio del 22 de noviembre de 2017, radicado 50S-2017EE38046, fue enviado oficio

solicitando la publicacion en la pagina web del auto que dispuso la apertura de la

actuacion administrativa, para lo cual aparece copia correo electronico que hace constar
dicha publicaci()n.(f°"° 34 a 35 del expediente) ’ o :
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Obra oficio. proveniente de la notaria tnica de Guatavita del 19 de Diciembre de 2017, en
la que:se sefala que en el protocolo de la misma se encuentra la escritura original 1599
del 22.de diciembre de 2016, suscrita por el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, que
contiene el acto de division material (folio 37 del expediente)

Con auto del 16 de abnl de 2018, se dispone adicionar al auto de apertura inicial por el
que se vincula como terceros interesados a Sandro Aleiro Moreno Gémez y Natalia
Castilla'Manjarres, al aparecer como compradores del inmueble con niimero de matricula
inmobiliaria No. 50S-40725327, con escritura 4489 del 9 de agosto de 2017, radicada en
esta oficina con el turno 2017-48909, pendiente de evaluar (folio 73 del expediente)

Mediante oficio 50S2018EE13350 del 2 de mayo de 2018, se le comunica el inicio de
actuacion- administrativa a’Sandro Aleiro Moreno Gémez, por lo que la empresa de
mensajena 4/72 reporta la entrega de la comunlca0|on al destinatario-(flio 74 a75 del expediente)
Mediante oficio 50S2018EE13354 del 2 de mayo de 2018, se le comunica el inicio de
actuacion administrativa a Natalie Castilla Manjarres, por lo que la empresa de
mensajeria 4/72 reporta la entrega de la comunicacién al destinatario (folio 76 a 77 del expediente)

Lo anterlor permite vislumbrar que las personas que tienen algiin derecho real respecto
de los predios a los que pertenecen las matriculas inmobiliarias aqui citadas, se
encuentran plenamente enterados del contenido de la actuacion administrativa y de los
derechos que les asiste en tal condicion.

PARTES INTERVINIENTES

Se encuentra escrito del 5 de octubre de 2017, con radicado 50S2017ER24534, en el
mismo la sefora Alejandra Delgado Rincén, refiere que segin el departamento juridico
de la oficina de registro, la escritura se encuentra retenida por que el vendedor no ha
desenglobado el terreno, para lo cual hace saber que ella junto a Sebastian Gémez
Suescun, compraron la vivienda de la casa 2 con folio 50S-40725328, recibiendo
escritura el 23 de agosto del afio 2017, la que procedieron a registrar el dia 4 de octubre
de 2017 puesto que el vendedor les-informaba que no podian hacerlo hasta que se
calmaran las cosas porque estaban en investigacion las escrittifag de la casa 1, que por
lo tanto debian de pasar las dos escrituras al abogado de él y esperar por Ios menos
cinco meses.

Superintendencia de Notariado y Registro
Calle 45 A sur N° 52 C-71 — TEL 711-16-81
Bogota D.C. — Colombia
hito:/iwww.supernotariado.gov.co

Email: ofiregisbogotasur@supemotariado.gov.co

150 9001

Certicads WS 70851 . ’  CotbadoN GP T4t 7.

_.\"
é !
3



180 9001
Va¥

_ iMcontec

A

.

PAGINAé DE 18 DE LA RESOLUCION POR LA CUAL SE DECIDE LA ACTUACION

ADMINISTRATIVA 265 DE . 2017.
V0083 € NUEVOPAIS

SUPERINTENDENCIA 4 -
DE NOTARIJIAD ;

& REGISTRO' [ TDBBSWRUN

| . P42 EQUIDAD EDUTACION

Que por lo anterior solicita la colaboracién puesto que ya dieron todo el valor de la
vivienda de sesenta y cinco millones al sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, por lo que
Se encuentran en deuda con el Banco y pagando intereses (folios 2a 21 del expediente)

De otra parte aparece escrito con radicado 505201 8ER17755 del 18 de julio de 2018, del
sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, quien realiza un recuento de la tradicién del
inmueble con matricula inmobiliaria No0.50S-40335380, refiriendo también el registro de
la escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, * de la que surgieron los folios
50840725327 y 50S-40725328, para lo cual expone que esta oficina no tuvo objecion en

su momento para el registro de la escritura en alusién, siendo asi como se dio apertura
a los dos folios. -

Que en razén a lo anterior realizé6 escritura publica 4489 del 9 de agosto dé 2017,
correspondiente al contrato de compraventa de Jhon Sebastian Rosas Ramirez a favor
de Aleiro Moreno Gémez y Natalie Castilla Manjarres, al igual que con escritura publica
1791 del 23 de agosto de 2017, efectud venta a Haidy Alejandra Delgado Rincon y
Sebastian Gémez Suescun, por lo que con el inicio de la actuacién administrativa se
incurrié en via de hecho puesto que los compradores del inmueble instauraron denuncia
penal por el presunto delito de estafa, ante Io cual tuvo que realizar un-acuerdo de
transaccion para dejar sin efecto la escritura de compraventa. ‘

Por lo anterior solicita copia de la doCumenta_cién'que soporta la Ca'lificéCién-' dei turno
2017-1569, correspondiente a la escritura 1599 del 22 de diciembre de 2017.

En igual forma también pide se emita concepto sobre el registro de la escritura publica
1599 del 22 de diciembre de 2017, de cara al pronunciamiento de la oficina del subdirector
juridico de planeacion distrital y que fue protocolizado en la escritura, ante.lo que solicita
se realice el registro de la escritura publica No. 1599 del 22 de diciembre de 2017,' al igual
que admitir la division del inmueble y en consécuericia la segregacion de los folios 50S-
40725327 y 50S-40725328 (folios 80 a 120 del expediente) - ‘ S s

El cuestionamiento"pla;h‘.feado por el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, le fue remitida
una respuesta inicial mediante documento con radicado 50S2018EE27761 del 17 de

agosto de 2018, la cual se tramité al correo electrénico aportada por este olios 121 2123 def
expediente) : .

ELEMENTOS MATERIALES DE PRUEBA

N s
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Obran en eI expediente los siguientes elementos materiales probatonos

1.

Sohcntud ‘del abogado callflcador qwen refiere que con turno 2017-1569, se

»_reglstro escritura de subdivision material sin tener licencia para ello, por lo que
‘remite el turno 2017-48909, que se relaciona con uno de los folios de matricula
~inmobiliaria inmersos en la presente actuacion administrativa (folio 1 del expediente)

Derechd de 'pe'tlcion radlcado en esta oficina con el nimero 50S2017ER24534 del
25/1 0/2017, de la sefora Alejandra Delgado Rincén, por la cual aporta fotocopia
de la escritura- 1791 del 23 de agosto de 2017, que contiene la compraventa del

‘inmueble con matricula inmobiliaria No. 505-40725328, que hace Jhon Sebastian

Rosas Ramirez a Haidy Alejandra Delgado Rincon y Sebastian Gémez Suescun,
por lo que pide se resuelva la actuacion administrativa (folios 2 a 21 del expediente)

Derecho de peticién radicado en esta oficina con el nimero 50S2017ER28070 del
14/11/2017, de la sefiora Haidy Alejandra Delgado Rincén y Sebastian Gémez
Suescun, . por el cual refiere tener la calificacién respecto del inmueble con
matricula inmobiliaria No. 50S-40725328, pidiendo la expedicion del certificado de
tradiciéon y libertad (folios 21} a 28 del expediente)_ T

Oficio de la notaria Gnica de Guatavita del 19 de diciembre de 2017, radicada en
esta oficina con nimero 50S2017ER31261 del 21 de diciembre de 2017, por el

‘que se informa que la escritura 1599 del 22 de diciembre 2016, corresponde al

protocolo de esa notaria conteniendo el acto de division material que hace Jhon

.. Sebastian Rosas Ramirez (folios 37 a 39 del expediente)_

Oficio de la notaria tinica de Paipa Boyacd, del 11 de noviembre de 2017, radicada

~ en esta oficina con nimero 50S2017ER30626 del 12 de diciembre de 2017, por el
* que se.informa que la escritura 1599 del 22 de diciembre 2016, no corresponde al
- protocolo de esa notaria (folic 40 del expediente)

JFotbcopia de los documentos radicados con el turno 2017-1569, del 17 de enero

de 2017, que contiene la escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016 (folic 42 a 68 del
expediente)_

Lot
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Descripcién de los folios de matricula inmobiliaria involucrados en la actuacion.

Matricula Inmobiliaria No. 50$-40335380
Fecha apertura: Febrero 24 de 2000 .
Estado actual: Cerrado por divisién material segln escritura 1599 de 22 de diciembre de
2016.

Direccién: “LOTE E-3 SAN JOSE LA RULETA (DIRECCION CATASTRAL)”

Descripcién: “Lote E3 con area de 72.62 (ART.11 DEL DECRETO 1711 DE JULIO
6/1984). o bt

El presente folio tiene 7 anotaciones, de la que para el tema objeto de la presente
actuacion administrativa tiene Ia siguiente informacion: :

Anotacion 7. Escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, notaria tnica de Guatavita,
| acto de division material, inscrita en Enero 17 de 2017, .con turno 2017-1569, acto de
| divisién material. ' - : '

- A: Jhon Sebastian Rosas Martinez (x) propietario

De la inscripcion de division material determinada en Ia anotacion 7 se segrega;_r._on las
siguientes matriculas: _ » S T

Matricula Inmobiliaria No. 50S-40725327
Fecha apertura: Enero 18 de 2017

Estado actual: Activo

Direccién: No registra

Descripcion: “Casa 1 con area de 36.31 MT2" L
El presente folio tiene una Gnica anotacién que se refiere a la escritura 1599 del 22 de
diciembre de 2016, de la notaria de Guatavita, inscrita con turno de esta oficina 2017-
1569 del 17 de Enero de 2017. ~ ' ‘ S

A: Jhon Sebastian Rosas Martinez (x) propietario

Matricula Inmobiliaria No. 50S-40725328
Fecha apertura: Enero 18 de 2017

Estado actual: Activo

Direccién: No registra '
Descripcion: “Casa 2 con area de 36.31 MT2”

E! presente folio dos anotaciones asi:

150 9001
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Anotacién 1. Escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, de la notaria de Guatavita,
inscrita con turno de esta oficina 2017-1569 del 17 de Enero de 2017, correspondiente al
acto de Divisién Material.

A: Jhon Sebastian Rosas Martinez (x) propietario

@ |

Anotacion. 2 Escntura 1791 del 23 de agosto de 2017, de Ia notarla de 58 de Bogota,
inscrita con turno de esta oficina 2017-61599 del 4 de Octubre de 2017, correspondiente
al acto de compraventa.

DE: Rosas Ramirez Jhon Sebastian

A: Haidy Alejandra Delgado Rincén (x) propietaria

A: Sebastlan Gomez Suescun (x) propletarlo

FUNDAMENTOS JURIDICOS'

Que la Ley 1579 de 2012 por la cual se expide el Estatuto de Reglstro de Instrumentos
Publlcos y se dictan otras d|Sp0$|C|ones ordena:

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

N N
d) Legalidad. Solo son registrables los titulos y documentos que retnan los
Teqwsntos exigidos por las leyes para su inscripcion;

[}

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 arbitral que implique constitucion,
~declaracion, aclaracién, adjudicacion, modificacién, limitacion, gravamen,
-'medida cautelar, traslacién o extincion del dominio u otro derecho real
principal o accesorio sobre bienes inmuebles;

b) Las escrituras publicas, providencias judiciales, arbitrales o
administrativas que dispongan la cancelacién de las anteriores inscripciones
y la caducidad administrativa en los casos de ley;
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ARTICULO 8°. MATRICULA INMOBILIARIA. Es un folio destinado a'la_
inscripcion de los actos, contratos y providencias relacionados en el articulo
4°, referente g.un:bien raiz, el cual se distiriguira con un codigo alfanumeérico
0 complejo numeral indicativo del orden ‘interho de cada oficina y de la
sucesion en que se vaya sentando. ' ' :
[...]

Indicara también, si el inmueble es urbano o rural, designandolo por su
numero, nombre o direccion, respectivamente y describiéndolo por sus
linderos, perimetro, cabida, datos del acto administrativo y plano donde
estén contenidos los linderos, su actualizacion o modificacion y demas
elementos de identificacion que puedan obtenerse. - S

[.].

ARTICULO 49. FINALIDAD DEL FOLIO DE MATRiCULA. El:modo de abﬁr.‘
y llevar la matricula se ajustara a lo dispuesto en esta ley, de manera que.
aguella exhiba en todo momento el estado juridico del respectivo bien.

.1

ARTICULO 52. APERTURA DE 'MATRiCULA EN REGISTRO- DE
PROPIEDAD HORIZONTAL. Al constituirse una propiedad por pisos,
departamentos, propiedad horizontal o condominio, se_mantendran el
registro catastral y el folio-de matricula correspondiente al edificio en
eneral, con1as"debidas anotaciones, para lo relativo a los bienes de
uso comun. Para las unidades privadas de dominio pleno resultantes de la
constitucion de propiedad por pisos u horizontal, se abriran los
correspondientes registros catastrales y folios de matriculas independientes,
segregados del registro y del folio general, tanto: para sefalar su
procedencia, como para indicar la cuota que a cada propietario individual
corresponde en los bienes comunes. En el registro catastral y en el folio
de matricula general, como en los registros y folios individuales, se
sentaran reciprocas notas de referencia. " :

[-..].

ARTICULO 59. PROCEDIMIENTO PARA CORREGIR ERRORE”_S.":Ld_s
errores en que se haya incurrido en la calificacién ylo inscripcion, se
corregiran de la siguiente manera: ' S
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Los errores ‘que modifiquen la situacién juridica del inmueble y que
hubieren sido publicitados o que hayan surtido efectos entre las partes
o ante terceros, solo podran_ser corregidos mediante actuacién
- administrativa, cumpliendo con los requisitos y procedimientos establecidos
en el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, o de la norma que lo adicione o modlflque y en esta ley.

L. J .
’_ARTic,:ULo 60. REcuRsos. L1 o

_.Cuando una lnscnpmon se efectue -con violacion de una norma que la
" prohibe o es manifiestamente ilegal, en virtud que el error cometido en el
. registro_no crea derecho, para proceder a su correcciéon previa
.actuacién administrativa, no_es necesario_solicitar la autorizacion
.expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia accedi6 al reqistro.”.
.-, (Negrilla y subrayado fuera de texto original).

.CONSIDERACIONES DE LA OFICINA DE REGISTRO

Llegada la oportunidad para decidir luego de agotado el tramite de instancia y cumplida
las comunicaciones, notificaciones y publicaciones dispuestas por la ley, se procede por
parte de este Despacho a emitir el pronunciamiento de fondo adscrito a su competencia
respecto dél meérito de Ia Actuacion Administrativa emprendida.

Para lo cual se debe tener.en cuenta que el registro de la propiedad inmobiliaria es un
servicio publico que consiste en anotar, en un folio de matricula inmobiliaria, los datos
mas importantes de los actos, contratos o providencias sujetos a registro y de los que
dispongan su cancelacion, con el fin de.que cualquier persona interesada conozca en
todo momento el estado ]UI‘IdICO de los bienes inmuebles matriculados. Como objetivos
basicos del registro de la propiedad inmobiliaria estan, el servir de medio de tradicién del
dominio de fos bienes raices y de los otros derechos reales constituidos en ellos, el de
dar publicidad a los actos y contratos que trasladan el dominio de los mismos bienes
raices o le imponen gravamenes o limitaciones, poniendo al alcance de todos el estado
juridico de la propiedad inmueble, tinica manera de que surtan efectos respecto de
terceros y, eI de revestir de mérito probatorlo a todos los instrumentos publicos sujetos a
inscripcion. |

Desde 'Ia a‘pertura de la actuacion administrativa se ha avizorado que en el registro del
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acto de division material con escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, de la notaria
Unica de Guatavita, inscrito con turno 2017-1569 en el folio de matricula 50S- 40335380,
anotacion 7, de Jhon Sebastian Rosas Ramirez, de acuerdo con los documentos que se
encuentran digitalizados en el sistema IRIS, no aparece en el protocolo la licencia de
division material que se registré en el folio de matricula, respecto de lo cual el sefior Jhon
Sebastian Rosas Ramirez, en la intervencion que ha realizado en la presente actuacion
pretende justificar el hecho de no contar.con la licencia para la division. material que
realizo, escudandose en la copia de oficio numero 12001-17945 proferido” por el
departamento de planeaci6n distrital para los curadores urbanos, donde se fija un ¢riterio
respecto del tema de la licencia de construccion, para ello entonces en el contenido
textual de la escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, de la notaria Gnica de Guatavita,
en el articulo tercero de la misma se expresé: '

“TERCERO. PROTOCOLIZACION. Los ‘comparecientes con el fin de
legalizar la situacion de hecho presentada desde hace varios afios sobreel -
lote de terreno, con todos sus servicios publicos, presentandose una .
situacion de hecho, y con el fin de legalizar dicha situacion procede por
medio de este instrumento a protocolizar los siguientes documentos: boletin.
de nomenclatura; plano de manzana catastral, y copia de oficio nUmero -
12001-17945 proferido por el departamento de planeacion distrital para los .
curadores urbanos, donde se establece a la luz de los articulos 3 y 5 del
decreto 1052 de 1998, las licencias de subdivision, en términos generales, - -
aplican s6lo para los tramites de urbanizacion y parcelacion de terrenos

hecho que no sucede en este caso”. (Sic).

Mas adelante manifiesta: “CUARTO. DIVISION MATERIAL. " El.
compareciente procede por medio de este piblico instrumento aladivision "
del lote de JUNTO A LA CONSTRUCCION EN EL EXISTENTE MARCADO -
CON EL NUMERO “E” 3 (E-3) SAN JOSE LA RULETA ZONA DE BOSA, -
DE LA CIUDAD DE BOGOTA  D.C.’ DEPARTAMENTO = DE *
CUNDINAMARCA, con el fin que sea incorporado a la misma conformea -
las normas distritales vigentes y demas teniendo en cuenta los documentos -
protocolizados y en especial lo previsto en el parrafo segundo (2°) del
articulo sexto (6°) del Decreto nimero mil cuatrocientos sesenta y nueve
(1469) de la fecha a los treinta (30) dias del mes de Abril de dos mil diez .
(2010) que determino que “la_licencia de subdivision y sus modalidades
cuando’la subdivision de predios para. urbanizar o parcelar haya sido
aprobada mediante respectiva licencia de urbanizacion o parcelacion, .no
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se requerlra adicionalmente de la licencia de subdivision, razén por lo cual
procede a dividir materialmente el lote de terreno quedando en definitiva
aS| ” (SIC)

@wnusica O

De lo antenor al verificar el historial tradltICIo del folio de matricula 50S-40335380, se
tiene que el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, adquiri6 el lote que posteriormente
sometiera a division, mediante la escritura 5917 del 27 de septiembre de 2016, de la
notaria 68 del circulo de Bogota, registrado en la anotacion 6, con turno de radlcado 2016-
68972, del 6 de octubre de 2016, del cual al constatar el documento digital de dicha
escritura se observa que lo adquirido en su momento fue: ‘LOTE DE TERRENO
DISTINGUIDO CON EL NUMERO E TRES (E3), SAN JOSE LA RULETA ZONA DE
BOSA, DE LA’ CIUDAD DE BOGOTA

—

-oan N

No obstante lo anterior, cuando habia trascurrido tan solo casi dos meses desde el
momento en que el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, habia adquirido el lote, resulta
realizando la escritura. 1599 del 22 de diciembre de 2016, de la notaria tnica de Guatavita,
determinando el inmueble como lote con'la construccion en él existente, denominacion
totalmente contraria a la realidad del inmueble que le fue vendido y que se encuentra
inscrito en el folio de matricula que aparece identificado como lote, sin que se registre en
algun momento que sobre el mismo se hubiere realizado alguna construccion, por lo que
entonces cuando la escritura de division se dice que:

“Los comparementes con el fin de legalizar la situacion de hecho
presentada desde hace varios afios sobre el lote de terreno, con todos sus
servicios publicos, presentandose una situacion de hecho y con el fin de
legalizar dicha situacién procede...”

Afirmacion que es claramente contraria a la realidad, pues no resulta ajustado a la
realidad o por lo menos ha tenido publicidad en el folio de matricula inmobiliaria que
desde hace varios afios atras se encontrara sobre el lote una construccion cuando tan
solo casi un parte de meses atras cuando el ciudadano Jhon Sebastian Rosas habia
adquirido el predio, el mismo se denominé como lote y no se dijo nada respecto que sobre
este hubiera una construccién, por lo que entonces-no solamente no se contaba con la
licencia para dividir dicho bien, sino que ademas tampoco se contd con la licencia de
construccion por la cual se identificaron los inmuebles divididos como Casa 1 y Casa 2,
lo que demuestra sin lugar a duda que el ciudadano Jhon Sebastian a pesar que conocia
que el bien que habia adquirido era un lote, no tuvo reparo alguno para en la escritura de
la division material afirmar que se trataba de un lote con construccion lo cual no era lo

R Superintendencia de Notariado y Registro
L e Calle 45 A sur N° 52 C-71 — TEL 711-16-81
ﬁ f[(' % Bogota D.C. — Colombia
= IGNet & é :% : http:/iwww.supernotariado.gov.co

150 9001 .1 Kg/ ) ' Email: ofiregisbogotasur@supemotariado.gov.co
ey '

CoifadoN'SC 70884 ‘ . Cerifado N° GP 1741




PAGINA 11 DE 18 DE LA RESOLUCION POR LA CUAL SE DECIDE LA ACTUACION -

o MEIALET o

SUPERINTENDENCIA

_ ADMINISTRATIVA 265 DE 2017.
DE NOTARIADO /.
& REGISTRO 5"1’”

_ M!NJUST‘C'A : s N La guarda de fa fe poblica
00 0006 32 AW%?@: EQUIDAD - EDUCACION

mismo que un mes atras habia adquirido, pero ahora busca eludir su responsabilidad
pretendiendo achacar perjuicio causado por el adelantamiento de la presente actuacion,
cuando fue él mismo quien propicio, para que una vez la oficina se enterara del registro
erroneo que se habia hecho de Ia escritura, tuviera' que proceder a hacer uso de las
facultades otorgadas por la norma que regula la actividad de registro, tendiente a corregir
el error, el cual la misma norma consagra que el error cometido en el registro no genera
derechos, disposicién que cobra aun mayor relevancia si se tiene en cuenta que fue el
mismo ciudadano que ahora se pretende mostrar como perjudicado de lo sucedido, quien
precisamente por sus manifestaciones contrarias a Ia realidad de lo que habia indicado
haber adquirido mediante el acto de compraventa y posterior division, en la que menciona
la existencia de una construccién que en ningln momento declaré o solicité el
reconocimiento de esta. ' ' '

, T0DOSPORUN
v NUEVOPAIS

Ademas parece ser-que-el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, no solamente incurrio
en falacias cuando efectud la divisién material del inmueble haciendo ver que en el mismo
se encontraba una construccion, sino que ademas cuando realiza Ia venta del inmueble
segregado con matricula inmobiliaria No. 505-40725328, mediante la escritura 1791 del
23 de agosto de 2017, de la notaria 58 del circulo de Bogota, se estipulé como valor del
bien a transferir, la suma de $10.000.000,00, no obstante, los compradores del inmueble,
la sefiora Haidy Alejandra Delgado Rincén y Sebastian Gomez Suescun, en Ia
intervencion realizada en la presente actuacién(Folios 2 a 21 def sxpediente), sostuvieron que el
valor que han pagada por el inmueble ha sido de'$.65._‘.000.000,oo,"'apg'rtan_do'a’demés
fotocopia del documento privado denominade como’ ‘contrato de- promesa de
compraventa” en el que se describe e identifica con Ila matricula 50S-40725328,
determinando como precio del contrato la suma de $72.000.000,00, lo anterior entonces
permite concluir, que es costumbre del sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, enganar a
la administracién, cuando por un lado sostiene tener un lote con la construccion en el
existente, sin que en alglin momento hubiese realizado las gestiones legales para la
construccion de la misma o el reconocimiento de esta, pero no contento con ello, ademas,
seguramente con el fin de eludir el pago de las expensas que corresponden realmente,
como impuestos ante gobernacién y costos de registro, se declara un valor muy ‘inferior
al realmente pactado por la venta del inmueble, con lo que demuestra la falta de
transparencia en su_actuar respecto de los hechos que nos ocupan.

Lo aqui expuesto ensefia, que el ciudadano Jhon Sebastian Rosas Ram‘ire‘z,' quien
constituyé la escritura 1599 del 22 de diciembre de 2016, de la notaria tnica de Guatavita,
inscrito con turno 2017-1569 en el folio de matricula 50S- 40335380, anotacion 7, ha
pretendido blindar de legalidad el acto de division material recurriendo al oficio:12001-
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17945 proferldo por el Departamento de Planeacion Distrital para los curadores urbanos,
fundamentado este bajo lo dispuesto por el Decreto 1052 de 1998, concretamente los
articulos 3° y 5°, norma que a la fecha del otorgamiento del instrumento publico ya se
encontraba derogada por el articulo 78 del Decreto 1600 de 2005, que a su turno fue
derogado por el articulo 136 del Decreto Nacional 564 de 2006, excepto el art. 57, el cual
fue derogado por el articulo 138 del Decreto Nacional 1469 de 2010; este ultimo decreto
que de otra parte, usa el otorgante en la clausula cuarta como fundamento de la omisién
de lalicencia de. subdivision de que trata el parrafo 2° del articulo 6°, las cuales no
resultan aphcables al presente caso. En consecuencia Si se requiere IlcenC|a previa para
la division que pretende.

De esta manera se ewdenma que en la division inscrita, a pesar de estar vigente la norma
1077 de 2015, que és el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio, el cual ademas de compilar las disposiciones sobre implementacion y control
del desarrollo territorial, define la licencia de subdivision como la AUTORIZACION
PREVIA para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expansion
urbano. (Articulo 2.2.6.1.1.6):

“ARTICULO 2.2.6.1.1.6 Licencia de subdivisién y su& modalidades.
Modificado por el art. 4, Decreto Nacional 2218 de 2015. Es la autorizacién
~ ‘previa para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbano
-0 de expansion urbana, de conformidad con lo dispuesto en el Plan de
~Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen vy
complementen y demas normatividad vigente aplicable a las anteriores
clases de suelo.

;.;,Cuando la subdivision de predios para urbanizar o parcelar haya sido
aprobada mediante la respectiva licencia de urbanizacion o parcelacién, no
se requerira adicionalmente de la licencia de subdivision.

: "{Son modalidades. de la licencia de subdivision:

En suelo rural 'y de expansion urbana:
[...]

En suelo urbano:

2. Subdivisién urbana. Es la autorizacion para dividir materialmente uno
0 Vari'os predios urbanizables no urbanizados ubicados,en-suelo urbano.
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Para efectos de lo dispuesto en el articulo 2.2.2.1.4.1.4 del presente =
Decreto, solamente se podra expedir esta modalidad de licencia cuando se .
presente alguna de las siguientes situaciones: S

2.1 Se pretenda dividir la parte del predio que esté ubicada en suelo urbano
de la parte que se localice en suelo de expansién urbana o en suelo rural;

2.2 Existan reglas especiales para subdivision previa -al proceso ‘de-
urbanizacién contenidas en-el plan’ de ordenamiento territorial o los
instrumentos“gue To desarrollen o complementen. .

[...]

PARAGRAFO 1. Ninguna de las modalidades de la licencia de subdivisién:
de que trata este articulo autoriza la ejecucion de obras de infraestrictura
o de construccién, ni la delimitacién de espacios publicos o privados.

PARAGRAFO 2. Las subdivisiones en suelo urbano de que tratan’log -
numerales 2 y 3 del presente articulo, se sujetaran al cumplimiento de. las.
dimensiones de areas y frentes minimos establecidos en los actos <
administrativos correspondientes. Los predios resultantes de la subdivision
y/o reloteo deberan contar con frente sobre via publica vehicular o peatonal™

Yy no podran accederse por zonas verdes y/o comunales. Co

PARAGRAFO 3.No se requerira licencia de subdivision cuando se trate de
particiones o divisiones materiales de predios ordenadas por sentencia’
judicial en firme o cuando se requiera subdividir predios por motivo de la
ejecucion de obras de utilidad publica. En estos casos, la divisién material
se realizara con fundamento en lo ordenado en la sentencia judicial o.con
el registro topografico que elabore la entidad’ publica que ejecute’ la
respectiva obra. S

PARAGRAFO 4. Las subdivisiones de predios hechas por escritura publica
debidamente inscrita en la respectiva Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos con anterioridad a la expedicion de la Ley 810 de 2003, no’
requeriran de licencia de subdivision, en cualquiera de' sus modalidades,
para adelantar ningin tramite. Los predios cuya 'subdivision se haya.
efectuado antes de la entrada en vigencia de la menciona ley, 'y que.
cuenten con frente y/o area inferior a la ‘minima establecida por la-
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reglamentacion urbanistica, podran obtener licencia de construccion

siempre y cuando sean desarrollables aplicando las normas urbanlstlcas y
~de edlflcamon vigentes. et

La lncorporaCIon ala cartografla of|C|aI de tales subdivisiones no implica
'A autorizacién aIguna para urbanlzar parcelar o construir sobre los lotes
_resultantes, para cuyo efecto, el mteresado, en todos los casos, debera

adelantar el tramite de solicitud de licencia de parcelacién, urbanizacién o

construccion ante el curador urbano o la autoridad municipal o distrital
“competente para el estudio, tramite y expedicion de las licencias

_urbanisticas, en los’ términos de que trata el presente decreto y demas

normas concordantes.”

(Negnlla y subrayado fuera de texto orlglnal)

Se des,.taca de lo a'nterior, que la licencia de subdivisién se autoriza (nicamente previa
comprobacion del cumplimiento de los planes de ordenamiento territorial y del uso del
suelo que se encuentren vigentes en el momento de solicitar al Curador Urbano. Indica
también, que esa subdivisién no requiere licencia cuando haya sido autorizada en los
planes de urbanizacion o parcelacion.

En el caso concreto, el usuario se escuda en un concepto que no puede estar sobre una
disposicion de rango superior como es la normatividad aqui trajda..por lo que entonces,
la licencia de subdivision, para lo predios urbanos, se otorga a inmuebles no urbanizados
que, se insiste, cumplan con la normatividad exigible vigente. La expide la curaduria
urbana y es requisito indispensable protocolizaria con la escritura publica que se pretenda
radicar en las Oficinas de Registro de Instrumentos Plblicos, al tenor de lo dispuesto por
el articulo 7 de la Ley 810 de 2003:

“Artlculo 7°. Obligacion de notarios y registradores. Los notarios y
'"reglstradores de instrumentos publicos no procederan a autorizar ni a
~inscribir _respectivamente,- ninguna escritura de divisién de terrenos o
‘ parcelamon de lotes, sin que se acredite previamente el otorgamiento de la
“respectiva licencia urbanistica, que debera protocolizarse con la escritura

publica correspondiente, salvo los casos de cumplimiento de una sentencia

judicial. También se abstendran de autorizar o inscribir, respectivamente
cualquier escritura de aclaracion de linderos sobre cualquier inmueble que
linde con zonas de bajamar, parques naturales o cualquier bien de uso
~ publico sin contar con la autorizacién expresa de la autoridad competente”.
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“Cuando se trate de escrituras de loteo o reloteo de inmuebles sujetos al
régimen de planificacion y gestion asociada de que tratan los articulos 39,
40, 41, 42, 43, 44, 45, 46 y 47 de 1a Ley 388 de 1997, los Notarios y
Registradores de Instrumentos Publicos deberan trasladar los gravamenes
existentes sobre los inmueble s iniciales a las escrituras y matriculas -
inmobiliarias correspondientes. a los inmuebles resultantes del proyecto de
reajuste de tierras® integracion inmobiliaria o cooperacion entre participes, -
de acuerdo con el procedimiento especial de reloteo y transferencia de
derechos que para el efecto defina el Gobierno Nacional. Igual
procedimiento se aplicara para los inmuebles resultantes en proyectos de

renovacion urbana que se desarrollen en procesos de reconstruccion por -
desastre natural.”.

Adicional a lo antes dicho, tres aspectos son importantes también resaltar de la
normatividad vigente relacionada con el caso concreto. Primero, no se trata de una orden
judicial, caso en el cual no se hace exigible 1a licencia para dividir el predio: sequndo, la
division se esta llevando a protocolo el 22 de diciembre de 2016, fecha para la que estaba
vigente la Ley 810 de 2003; tercero, en caso de que las construcciones se. hubieran
hecho antes de la entrada en vigencia de la Ley 810 de 2003, éstas deben respetar los
frentes minimos y las areas minimas de terreno autorizadas en las resoluciones de
legalizacién de barrios.

Esta Oficina tiene la certeza de que los ‘actos que constituyan divisién ‘material de
inmuebles deben contar con licencia otorgada por la curaduria urbana. Ahora, se reitera,
el usuario pretende la no exigencia de la licencia protocolizando también el plano de
manzana catastral de| barrio “SAN BERNARDINO XVI||"(Folios 96 a 97 del expedienté) cjando en’
el mismo ni si quiera ideniifica el lote objeto de divisién, una muestra mas de la notable
intencion de mostrar legalidad de una divisién que no tiene el soporte normativo para la
misma, buscando en sus argumento sacar provecho del error que fue cometido cuando
se inscribi6 en el folio la division, olvidando que es la misma ley 1579 de 2012, la que
previendo precisamente argumentos como los expuesto por quien realizé dicha divisién,
se establecio que los errores no generar derechos, cuando el fin primordial es que los
folios de matricula muestren en todo momento la realidad juridica de los inmuebles la
cual para el presente caso fue modificada haciendo uso de documentos protot;blizados

que no reemplazan en momento alguno la licencia establecida en las normas vigentes.

De lo anterior, se debe llegar a la conclusion que el fblio de matricula Vin'r'h_obil'ié"ria No.
50S- 40335380, que actualmente aparece cerrado por la division material inscrita en la
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anotamon 7 se modificara de CERRADO a ACTIVO, por lo que a continuacién se debera
dejar sin valor ni efecto juridico la anotacidn 7, en que se inscribi6 la Escritura 1599 del

22 de dICIembre de 2016, notaria Unica de Guatavnta acto de division material, inscrita
en enero 17 de 2017, con turno 2017-1569.
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Por cohsiguiente como 'quiera qUe de la divisibn material que fue registrada en la
anotacion 7, que ahora se deja sin valor ni efecto juridico, .surgieron las matriculas
lnmoblharlas No. 50S-40725327 y 50S-40725328, en consecuencia, de la misma manera
se dispone el cierre del folio de matricula 50S-40725327, que solamente contiene en su
anotacion 1 el acto de divisién material que generé la apertura de este, la cual de la
misma manera previo al cierre se dejara sin valor ni efecto juridico, por lo que en tal razén
y en atencion a que actualmente se encuentra pendiente de calificar el turno 2017-48909,
correspondiente a la escritura 4489 del 9 de agosto de 2017, de la notaria 68 del circulo
de Bogota, acto. de compraventa de Jhon Sebastian Rosas Ramirez a Sandro Aleiro
Moreno Gomez y Natalie Castilla Manjarres, al igual que constitucion de patrimonio de
familia por parte de los compradores, que compromete el folio de matricula inmobiliaria
50S-40725327, del cual se ha dispuesto el cierre de dicho folio, por lo que el turno de
calificacion se devolvera una vez se encuentre en firma la presente decision, ante el
abogado calificador para que por intermedio de este se realice el estudio del documento
ajustado a Io aqui determinado.

En lo que corresponde al folio de matricula inmobiliaria No. 50S-40725328, como se
describié_anteriormente, esta tiene dos anotaciones, que se dejaran sin valor ni efecto
juridico enrazén a lo aqui expuesto, para proceder seguidamente al cierre de dicho folio,
teniendo en cuenta ademas que aunque el sefior Jhon Sebastian Rosas Ramirez, ha
sostenido en su intervencion que ha tenido en esta actuacion, que debido a la accién
iniciada por esta oficina fue objeto de denuncia penal por estafa;, @nte lo cual tuvo que
proceder a un acuerdo de transaccion que protocolizé con la escritura 015 del 5 de enero
de 2018, de la cual aport6 fotocopia de la misma, con la que se busca dejar sin efecto el
acto de compraventa realizada con la escritura 1791 ‘del 23 de agosto de 2017, no
‘obstante, la citada escritura 015 no ha sido ingresada para calificacion ante esta oficina,
por lo que la realidad juridica es que la escritura 1791 del 23 de agosto de 2017, que
fuera inscrita en el folio ya indicado, se procedera a dejar sin valor ni efecto juridico como
se advnrtlera previamente.

En m’éri_to de lo expuesto este Despacho.
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ARTICULO PRIMERO.- Modificar el estado del folio de matricula inmobiliaria 50S-
40335380 de CERRADO a ACTIVO, acorde la parte motiva de esta determinacion.
Efectlese la salvedad de Ley. : S

ARTICULO SEGUNDO.- Corregir la anotacion siete (7) del folio de matricula i>nmobiliaria
50S- 40335380, en el sentido de que se deje sin validez ni efectos- registrales, ‘por no
corresponder con la realidad juridica del mismo, conforme lo indican los articulos 49 y 60

de la Ley 1579 de 2012, y por las razones expuestas en la parte considerativa de esta
resolucion. Efectiese la salvedad de Ley. ‘ S

ARTICULO TERCERO.- Dejar sin valor ni efecto juridico las anotaciones inscritas ‘en los
folios de matriculas inmobiliarias niimeros 508-40725327 y 50S-40725328, procediendo
seguidamente al CIERRE de dichos folios tal como fuera considerador anteriormente, al
no corresponder su acto de apertura con la realidad juridica de estos, conforme lo indican
los articulos 49, 59 y 60 de la Ley 1579 de 2012, y por las razones expuestas en la parte
considerativa de esta resolucion. Efectiese la salvedad de Ley. S

ARTICULO CUARTO: Notificar la presente resolucion a Jhon Sebastian Rosas Ramirez,
Haidy Alejandra Delgado Rincon, Sebastian Gémez Suescun, Sandro Aleiro Moreno
Goémez y Natalie Castilla Manjarres. De no poder hacerse la notificacion personal al cabo
de los cinco (5) dias del envio de la citacion, esta se hara por medio de aviso y a terceros
que no hayan intervenido en la actuacién y que puedan estar directamente interesados
o resultar afectados con la decision, con publicacién de la presente providencia, por una
sola vez, en la pagina Web de la Superintendencia de Notariado y Registro o en un diario
de amplia circulacién nacional a costa de los interesados (Art.67, 69 y 73 Ley 1437 de
2011). , . . o

ARTICULO QUINTO.- Comuniquese enviando copia de la presente Resolucién a la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital de la Alcaldia Mayor de Bogota D.C.,
para su conocimiento y fines pertinentes. (Ley 1579 de 2012 Articulq50) - :

ARTICULO SEXTO.- Una vez en firme Ia presente providencia, culminar el proceso de
calificacién del turno con radicado 2017-48909, que contiene la escritura 4489 del 9 de
agosto de 2017, de la notaria 68 del circulo ‘de Bogota, acto de compraventa de Jhon
- Sebastian Rosas Ramirez a Sandro Aleiro Moreno Gémez y Natalie Castilla Manjarres,
al igual que constitucién de patrimonio de familia por parte de los compradores, que
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compromete el foho de matricula inmobiliaria 503-40725327 para que del estudio juridico
del documento se tome la decision que en derecho corresponda, acorde con la parte
~ motiva de la presente providencia.
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ARTICULO SEPTIMO.- Remitir copia de esta resolucion al grupo de gestion tecnolégica
y administrativa y al centro de computo de esta Oficina para su conocimiento y fines
pertinentes. :

ARTICULO OCTAVO.- Contra la presente providencia -preceden los. recursos de
Reposicion ante esta Oficina de Registro y el de Apélacion ante la Subdireccion de Apoyo
Juridico Registral de la Superintendencia de Notariado y Registro. (Articulo 21 numeral 2
Decreto 2723 de 2014 Ministerio de Justicia y del Derecho, por el cual se modifica la
estructura de la Superintendencia de Notariado y Registro, en concordancia con lo
dispuesto en el articulo 74 de la Ley 1437 de 2011).

ARTiQULO NOVENO.- La presente providencia rige a partir de la fecha de su expedicion.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

19 0CT 2018,

EDGAR JOSE NAMEN AYUB
Registrador Principal N
Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos
" Bogota Zona Sur

Pedro José Patarroyo Garcia.
Profesional Universitario
(07409/18) QRIP Bogota - Zona Sur

Reviso: '~ Dr.\hn Jairo Pachén Monroy
. Coordinador Grupo Gestion Juridico Registral (E)
-ORIP Bogota - Zona Sur. )
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