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EL REGISTRADOR PRINCIPAL (E) DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE
BOGOTA D. C. ZONA CENTRO

En ejercicio de sus facultades legales, en especial las conferidas por las Leyes 1437 de 2011,
1579 de 2012 la Instruccién Administrativa 1 de 2015 de la Superintendencia de Notariado y
Registro,

ANTECEDENTES

1. Mediante auto de 7-2-2.020 (fls. 47-49), de esta Oficina de Registro de Instrumentos
Pulblicos (ORIP), se dispuso el inicio de una actuacién administrativa, ahora denominada
expediente 1 de 2.020, por la posible inscripcion, en el folio de matricula inmobiliaria S0C-
1278306, de dos escrituras al parecer inexistentes (anotaciones 6, y 8, ambas de compraventa
del inmueble), de acuerdo con lo dispuesto en la Instruccién Administrativa 11 de 2015 de la
Superintendencia de Notariado y Registro (SNR), sobre la correccion de la situacién de
inseguridad juridica en la fe piblica registral, derivada de hacer anotaciones en el registro
publico inmobiliario, con documentos inexistentes: esto es, de una parte, documentos que
parecen escrifuras pero que no lo son, pues no hay otorgante(s),
estipulaciones/declaraciones de voluntad libremente rendidas por el (los)
compareciente(s), ante un notario en ejercicio; un(a) notario(a) que dé fe sobre lo alli
declarado/estipulado por el (los) otorgante(s), v las autorice con su firma; ni los originales
de esos documentos gue parecen escrituras, pero que no lo son, forman parte del
protocolo de la notaria correspondiente {Capitulo I, Decreto 960 de 1.970 y normas
complementarias); y/o, de la otra, memoriales. providencias judiciales/administrativa. que
no fueron expedidos{as) por el juzgado/autoridad adminisirativa competente, que, de
acuerdo con la correspondiente copia de registro, los habria emitido; v, el impacto de esas
anotaciones de compraventa, sobre los asientos registrales posteriores del folio de matricula
inmobiliaria mencionado, en particular en relacién con la compraventa de cosa ajena, de
acuerdo con la mencicnada instruccidén administrativa.:

2. Lo anterior, toda vez que, de acuerdo con lo manifestado por la sefiora LINA YUNIE
HERNANDEZ FANDINO, en oficio con radicacion SOC2019ER21684 de 26-9-2.019 (fls. 1-2), ella
seria la legitima propietaria del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, no lo ha
dado en venta a nadie, no otorgd la escritura 693 de 30-8-2.012 de la Notarfa Unica de Paipa,
registrada como asiento registral seis del folio de matricula inmobiliaria S0C-1278306 turno
2014-22852 de 12-3-2.014, y, en la Notaria Unica de Paipa, le informaron que la escritura 693
de la anualidad 2.012, no coincide con la registrada en el folio de matricula inmobiliaria
mencionado, en cuanto a fecha, otorgantes, y negocio juridico allf pactado; por lo que presentd
denuncio penal, con radicacién 110016000049201406910, de 13-6-2.014, hoy conexo al
proceso 110016000040201101132,

3. Asimismo, la sefiora HERNANDEZ FANDINO, refirid en cuanto a la compraventa de que trata
la anotacion ocho del folio, por escritura 1.453 de 24-10-2.014, Notaria Segunda de
Fusagasuga, que ese titulo escriturario también serfa inexistente, pues al ser «Cotejada no
existe entre ias mismas partes y menos que corresponda a compraventa de mi predio».

4. Puesto que ella no vendid, solicité del despacho se hicieren las enmiendas del caso, en
relacion con las inscripciones seis a [1 del folio, cuatro de ellas de compraventa del inmueble
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(asientos registrales seis, siete, ocho, y once), uno de hipoteca (inscripcidn nueve), y otro de
cancelacion de dicho gravamen (anotacion diez).

4. El auto de inicio de esta actuacion, le fue comunicado a los interesados; en cuanto a terceros
determinados e indeterminados, estos fueron vinculados a este procedimiento administrativo
general, publicando dicho auto, en el portal de internet de la Superintendencia de Notariado y
Registro, www.supernotariado.gov.co.

5. En el folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, no hay documentos pendientes de
registro; y, el expediente se encuentra al Despacho, para decidir.

6. De acuerdo con la Instruccién Administrativa mentada, los Registradores de Instrumentos
Piiblicos estarfan facultados para enmendar la situacion de inseguridad juridica en el registro
publico inmobiliario, derivada de hacer anotaciones con base en documento o escrituras
inexistentes —que precisamente por no existir, no estdn llamados a producir los efectos
juridicos de una verdadera escritura, ni de una providencia judicial, o administrativa—,
consistiendo la correccidn a dicha situacion, (i) en dejar sin valor ni efecto juridico los asientos
registrales correspondientes; y, (ii) en caso de que alguna de dichas anotaciones implique
transferencia o transmisién de derechos reales, pasar a falsa tradicién, las inscripciones
posteriores cuyo titulo antecedente mediato o inmediato sea el inexistente, de
transferencia/transmisién de derechos reales, por aludir a cosa ajena.

7. Los Registradores de Instrumentos Publicos no ostentan ni la jurisdiccién, ni la competencia
necesarias para pronunciarse sobre la posible falsedad de un documento sometido a registro,
pues sobre tales materias sélo puede pronunciarse con autoridad el juez penal competente.

8. La inscripcién de un documento que quizis sea falso, no es un error de registro.

9. Pero, como ya se enunci6, de acuerdo con las directrices impartidas a los Registradores de
Instrumentos Publicos, por el Superintendente de Notariado y Registro, contenidas en la
Instruccion Administrativa 11 de 2.015, los Registradores de Instrumentos Piblicos estin
facultados para corregir la situacién de inseguridad juridica en el sistema de fe piblica
registral, dejando_sin_valor ni efecto juridico las anofaciones hechas con base en
instrumento publico inexistente, v pasando las inscripciones posteriores de transferencia
de derechos reales, a falsa tradicién, por tratarse de cosa ajena (arts. 59y 60, Ley 1.579 de
2.012, Estatuto de Registro de Instrumentos Piblicos, ERIP), previo agotamiento de Ia
actuacién administrativa de que tratan los articulos 34 y ss., Ley 1.437 de 2.011, Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, CPACA, no porque en si
las anotaciones de documento inexistente sean erradas, sino porque, tales anotaciones crean
una sitvacién de inseguridad juridica que afecta la confianza legitima de la ciudadania en la fe
publica registral; de tal manera que esa sitnacion, la que se pretende corregir; sin perjuicio de
que otras autoridades de la republica, en particular, los jueces penales, impongan
condenas v restituyan el derecho de las victimas, por sentencia en firme, en el ejercicio de
jurisdiccién_y competencia, en lo que atafie a la_comisién de delitos, por ejemplo,
falsedades, v la posible obtencién de registros de manera fraudulenta (art. 45 ERIF):

Articulo 45. Adulteracidén de informacién o realizacién de actos
fraudulentos. La adulteracién de cualquier informacién referente al
titulo de dominioc presentado por parte del interesado, o la realizacién
de actos fraudulentes orientados a la obtencién de registros sobre
propiedad, estaran sujetos a las previsicnes contempladas en el paragrafo
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del articulo 32 de la Ley 387 de 19987 y del Cédigo Penal o a las leyes
que las modifiquen, adicionen o reformen, trédmite que se llevara a caho
ante la jurisdiccidén ordinaria.

[..]

Articulo 59. Procedimiento para corregir errores. Los exrores en que se
haya incurrido en la calificacién y/o inscripcién, se corregirdn de la
siguiente manera:

Los errores aritméticos, ortogréaficos, de digitacién o mecanograficos que
se deduzcan de los antecedentes y que no afecten la naturaleza juridica
del acto, © el contenido esencial del mismg, podrdn corregirse en
cualguier tiempo sustituyende la informacién errada por la correcta, o
enmendando o borrando lo escrito y anotando lo correcto.

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

Los errores gque modifigquen la situacidn juridica del inmueble y que
hubieren sido publicitados o que hayan surtido efectos entre las partes
o ante terceros, solo podrin ser corrogidos mediante actuacién
administrativa, cumpliende con los reguisitos y procedimientos
establecidos en el Cédige de Procedimiento Administrative y de lo
Contencioso Administrative, o de la norma que lo adiciona o modifique y
en aesta ley.

Las constancias de inscripeidén que no hubieren sido suscritas, serédn
firmadas 'por quien desempefie en la actualidad el cargo de Registrader,
previa atestacién de que se surtid correcta y completamente el proceso de
trdmite del documento o titulo que dio origen a aguella inscripcién y
autorizacién mediante acto administrativo expedido por la
Superintendencia Delegada para el Registro. A la solicitud de autorizacién
deberd anexarse certificacién expedida por el Registrador de Instrumentos
Piiblicos, en el sentide de que dicha inscripcidén cumplié con todos los
requisitos.

De toda correccidn que se efectie en el folio de matricula inmobiliaria,
se debe dejar la correspendiente salvedad haciendo referencia a la
anotacién corregida, el -tipo de correcciénm gque se efectud, el acto
administrativo por el cual se ordené, en el caso en que esta haya sido
producto de una actuacién administrativa.

Pardgrafo. La Superintendencia de Notariado y Registro expedirid 1la
reglamentacién correspondiente para el tramite de las actuaciones
administrativas de conformidad con las leyes vigentes. ’
Articulo 60. Recursos. Contra los actos de registro y los gue niegan la
inscripcién proceden los recursos de reposicién ante el Registrador de
Instrumentos Piblicos y el de apelacidén, para ante el Director del
Registro o del funcionario gue haga sus veces.

Cuando una inscripcién se efectie con violacién de una norma que la
prohibe o es manifiestamente ilegal, en virtud que el exror -cometido en
el registrc no crea derecho, para proceder a su correccién previa
actuacidn administrativa no es necesario solicitar la autorizacidn
expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia accedidé al registro.
[Enfasis, afadido.] .

Notariado y Registro, es el siguiente:

Cédigo:
CNEA -
03-12-

DE: SUPERINTENDENTE DE NOTARIADO ¥ REGISTRO.

PARA: REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DEL PAIS.

ASUNTO: CORRECCION DE UN ACTO DE INSCRIPCION POR INEXISTENCIA DE
INSTRUMENTO PUBLICO, ORDEN JUDICIAL O ACTO ADMINSTRATIVO.

FECHA: 30 JUL 2015

Sefiores Registradores de Instrumentos Piblicos:
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La Superintendencia de Notariade y Registro, en el ejercicio de las
funciones de inspeccién, vigilancia y control sobre las Oficinas de
Registro de Instrumentos Piblicos del pais, ha tenide conocimiento de
documentos que se presentan para su inscripcidén en esas oficinas, sin que
dichos documentos hayan sido emitidos por la autoridad correspondiente,
es decir, por el notario, autoridad judicial ¢ administrativa competente.
Asi mismo, se ha podide evidenciar que los ciudadancs o usuarios del
servicio publico registral acuden ante el Registrador de Instrumentos
Piblicos y mediante peticiones ¢ gquejas informan gue no han dispuesto de
sus bienes, pero que en el certificado de tradicidén figura inscrito un
acto de transferencia, limitacién o gravamen sobre el inmueble de su
propiedad en el gque ellos no han intervenide y en consecuencia le
solicitan al registrador la revocatoria de ese registro o inscripcidn.
Esta situacidén puede 1llevar a inferir gque las inscripciones estédn
soportadas en un documento gue no adquiere la calidad de instrumento
publico por carecer de la autorizacién del notario o no ser emitide por
el funcionario competente y en consecuencia, el aparente instrumento
ptiblico u orden judicial o administrativa, es inexistente, es decir, que
adolece de la capacidad para producir efectos juridicos, ni ser soporte
del acto administrativo de inscripcidén o anotacién en el registro de la
propiedad inmueble.

Asi las cosas, es evidente que esta situacién genera inseguridad juridica
en el registro plblico de la propiedad, por consiguiente se hace necesaric
subsanarla © corregirla, que si bien es c¢ierto no se origina por
inconsistencias o falencias en el proceso de registro en cabeza de las
oficinas de registro de instrumentos paGblicos, sino que obedece a
conductas o acciones reprochables por parte de terceros, gque van en
contravia del principio registral de legalidad' que sirve de base al
sistema de registro de la propiedad inmueble, asi como del principio de
confianza legitima y que en ultimas atentan contra la guarda de la fe
publica.

Con el fin de evitar que se publiciten inscripciones sustentadas en un -

aparente instrumento, publico, orden judicial o administrativa
inexistente, que no permiten que la matricula refleje la real situacidn
juridica del inmueble, los Registradores de Instrumentos Publicos del
pais implementardn y desarrollardn el siguiente procedimiento:

1.~ AMBITO DE APLICACION

Lo consignado en la presente instruccién solo procedera cuando en un folio
de matricula inmobiliaria se encuentre un acto de inscripcién o anotacién
que publicite un documentc, escritura publica, orden judicial o
administrativa que no fue autorizade o emitido por 1la antoridad
correspondiente.

2.~ PROCEDIMIENTOQ

El titular de un derecho real inscritc en el registro, el notario,
autoridad judiecial o administrativa competente © gquien se. considere
afectado con la inscripcién deberd presentar solicitud escrita ante el
registrador de instrumentos piblicos, en la gue afirme no haber
participado en la enajenacién, constitucién de gravamen o limitacién de
dominio, autorizacién de la escritura publica, o expedicién de la orden
judicial o administrativa publicitada en la matricula inmobiliaria.

En el escrito el interesado manifestar& los fundamentos de hecho y de
derecho que sustentan su peticién, indicard su nombre completo, direccién
fisica de correspondencia, direccién de correc electrénico o cualquier
otra informacién que permita al Registrador la notificacién o comunicacién
de cualquier decisién y deberd acompafar copia de la respectiva denuncia
ante la Fiscalia General de la Nacién.

Una vez que se acredite el cumplimiento de los anteriores requisitos, el
Registrador de Instrumentos Publicos procederd inmediatamente a blogquear
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los folios de matricula involucrados o afectados con el documento
inexistente.

Acto seguido, el Registrador proferird auto de inicio de actuacién
administrativa, con la finalidad de establecer la real situacién juridica
de la matricula o las matriculas inmobiliarias en las gue se haya inscrito
el documento inexistente y deberd decretar come prueba, entre cotras,
oficiar a la autoridad gque aparentemente autorizé o expididé el deocumento
{notario, Jjuez, funcionaric administrative, etc.) con el fin de que
certifique si dicho documento fue expedido o autorizado por esta.
Igualmente, el Auto de inicio ordenard las citaciones, notificaciones y
publicaciones, a efectc de garantizar el debido proceso de las personas
que puedan resultar afectadas con la decisién. La actuacidn administrativa
que se adelante debe regirse en lo pertinente de acuerdo con lo
establecido por la Ley 1437 de 2011.

En el caso que el presente procedimiento trate de una escritura publica,
el notario emitird la certificacién a la mayor brevedad posible dirigida
al Registrador, acompafiandola con copia autentica de la que figura en el
protocolo notarial, si es el caso.

En el evento gue la autoridad o creador del supuesto instrumento publico
o de la orden judicial o administrativa certifique que NO expidié o
antoriz® el documento, el Registrader en el momento de decidir la
actuacién administrativa corregird la inscripcién dejéndola sin valor ni

. efecto registral, con fundamento en el inciso segundo del articulo 60 de

la Ley 1579 de 2012.

Cuando en la matricula figuren anotaciones posteriores a la que se
corrige, se cambiard la codificacién de los actos inscritos ajustdndolos
a los coédigos establecidos para la falsa tradicién o dominic incompleto
y sustituyendo la (X) de dominioc pleno por la (i) de dominio incompleto.
Asi mismo, dejard las salvedades correspondientes en la matricula o
matriculas afectadas.

Cordialmente,

JORGE ENRIQUE VELEZ GARCIA

Superintendente de Notariado y Registro

Notas de pie de pagina, omitidas.

PRUEBAS

» Informacion obrante en el folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306;
» Certificacién de inexistencia de la escritura registrada en anotacion seis del folio, 693 de

30-8-2.012, Notaria Unica de Paipa, y cuarta copia de la escritura 693 de 27-9-2.012,
existente en el protocolo de esa Notaria.

» Certificacion de inexistencia de la escritura inscrita en asiento registral ocho del folio,

1.453 de 24-10-2.014, Notaria Segunda de Fusagasugd, y séptima copia de la escritura
1.453 de 28-4-2.014, de la Notaria Segunda de Fusagasugd, existente en protocolo de
ese despacho notarial.

¥» Denuncio presentado por LINA YUNIE HERNANDEZ FANDINO, de 13-6-2.014, contra

PERSONAS INDETERMINADAS, por los hechos relacionados con la suplantacion de que fue
objeto, para vender el inmueble.

% Copia de registro de documentos con turno 2015-22852, 2014-31637, 2015-31297,

2015-67900, 2015-78398, y, 2015-78398,

» Copia simple de la escritura 902 de 2-4-2014, Notaria 20 de Bogot4, remitida por el

Notario (anotacion siete del folio); copia de escritura2.200 de 5-8-2.015, Notarfa 61 de
Bogota (inscripcién nueve del folio), remitida por el Notario; copia de la 2.546 de 7-9-
2.015 de la Notaria 61 de Bogota {anotaciones 10 y 11 del folio), remitida por el Notario
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1. La matricula inmobiliaria 50C-1278306, fue abierta el 6-12-1.991, con el turno 191-74589
de 14-11-1.991. Identifica registralmente el lote 1, manzana D, Villa Claver, de Engativa,
ubicado en la carrera 121 #63H-33, de Bogot4, antes, carrera 14 #7A-15, de Engativa; con drea
de 72,00m?. Predio, con Cédigo Homologado de Identificacién Predial (CHIP)
AAAD071ZXYX, y cédula catastral 005657090100000000.

2. El folio de matricula inmobiliaria correspondiente, S0C-1278306, consta de 12 anotaciones,
de acuerdo con las cuales:

TITULARIDAD DEL DERECIHO REAL DE DOMINIO

2.1. Hasta la inscripci6n cinco del folio, turno 1995-62737 de 9-8-1.995, 1a duefia de] inmueble,
o titular inscrita del derecho real de dominio vinculado al mismo, era la sefiora LINA YUNIE
HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021, quien lo adquirié por transferencia, que a titulo de
compraventa, por un precio de $1.500.000,00, le hizo JAIME REYES RODRIGUEZ CC 19.459.410,
por escritura 3.303 de 17-7-1.995, de la Notaria 55 de Bogotd. —La cadena traditicia, puede
rastrearse del sefior REYES RODRIGUEZ, a Ia titular originaria, sefiora Amparo Puentes Romero
CC 51.750.186 (anotaciones uno a tres del folio).

2.1.1. Pero, las inscripciones seis, siete, ocho y 11 del folio, publicitan otras cuatro
transferencias a titulo de compraventa de este inmueble, empezando por aquella en la que, la
sefiora HERNANDEZ SALAZAR, dice no haber participado:

2.1.1.1. Inscripcidn seis, turno 2014-22852 de 12-3-2.014: «0125 compraventa», por un precio
de $41.000.000,00; de: LINA YUNIE HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021; a: MARIia
ASUNCION GUIZA SUAREZ CC 27.981.919; por escritura 693 de 30-8-2.012, Notaria Unica de
Paipa.

2.1.1.2. Asiento registral siete, turno 2014-31637 de 9-4-2.014: «0125 compraventa», por un
precio de $71.280.000,00; de: MARIA ASUNCION GUIza SUAREZ CC 27.981.919; a: MARIA
AURORA CUASQUER RuanNo CC 27.381.072, y, MANUEL MARiA REVELO NARVAEZ CC
08.337.279; por escritura 902 de 2-4-2.014, Notaria 20 de Bogota.

2.1.1.3. Anotacidn ocho, turno 2015-31297 de 16-4-2,015: «0125 compraventan, por un precio
de $72.000.000,00; de: MARIA AURORA CUASQUER RUANO CC 27.381.072, y, MANUEL MARIA
REVELONARVAEZ CC 98.337.279; a: LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; por
escritura 1.453 de 24-10-2.014 de la Notaria Segunda de Fusagasuga.

2.1.1.4. Inscripcién 11, turno 2015-78398 de 8-9-2.015: «0125 compraventa», por un precio de
$85.000.000,00; de: LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; a: JOSE BENIAMIN
CORONADO GUERRERO CC 74.392.336.

2.1.2. Asf que, si no se demuestra la inexistencia de los titulos de que tratan las anotaciones
seis y ocho del folio, el titular inscrito dei derecho real de dominio vinculado al inmueble con
matricula inmobiliaria 50C-1278306, seria el sefior JOSE BENJAMIN CORONADG GUERREROQ CC
74.392.336, de acuerdo con el tracto sucesivo que se acreditaria con el recuento anterior.

2.1.3. Pero si se demuestra la inexistencia de esas dos escrituras, la sefiora LINA YUNIE
HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021 es la titular inscrita, ¢ duefia del inmueble.

LIMITACIONES AL DOMINIQ, GRAVAMENES Y MEDIDAS CAUTELARES
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2.2. Asimismo, en las inscripciones nueve y diez del folio, se le da publicidad aun gravamen
hipotecario, de quien adquirié el inmueble en esas circunstancias, y su cancelacién:

2.2.1. Asiento registral nueve, turno 2015-67900 de 6-8-2.015, quien adquirié ¢l bien en asiento
registral ocho, LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171, constituyé gravamen
hipotecario «0203 hipoteca», comentario: «de primer grado», a favor de JOSE PATROCINIO
LEON BAEZ CC 19.160.847, por escritura 2.200 de 5-8-2.015, Notaria 61 de Bogotd; y,

2.2.2. Anotacién diez, turno 2015-78398 de 8-9-2.015, «0843 cancelacion por voluntad de jas
partes»; de: JOSE PATROCINIO LEON BAEZ CC 19.160.847; a: LEONOR MARINA RODRIGUEZ
ABRIL CC 52.437.171; por escritura 2.546 de 7-9-2.015, Notaria 61 de Bogota.

2.2.3. En su momento se registraron otro gravamen hipotecario (anotacién uno), pero fue objeto
de cancelacion, de acuerdo a la ley (inscripciones tres).

2.2.4. En cuanto a medidas cautelares, en asiento registral 12 y dltimo del folio, turno 2020-
12329 de 17-2-2.020, se da publicidad a una «0463 prohibicién judicialy», sin comentario; de:
Fiscalia 96 Seccional Unidad de Fe Pablica y Orden Econdmico; por oficio 45-2019 de 25-9-
2.019, de la Fiscalia mencionada,

CORRECCIONES OBRANTES EN EL FOLIO
2.3. En folio, hay dos salvedades:

2.3.1. Con turno C2007-11357 de 18-8-2.007, se habria incorporado la informacidn catastral al
folio; v,

2.3.2. Con turno C2015-8646 de 28-4-2.015, se habria enmendado el nombre de la compradora,
en el asiento registral ocho.

DOCUMENTOS INSCRITOS EN ANOTACIONES SEXTA A UNDECIMA DEL FOLIO;
CERTIFICACIONES DE INEXISTENCIA, Y ESCRITURAS APORTADAS POR LO
CORRESPONDIENTES DESFACHOS NOTARIALES

4. Escritura 693 de 30-8-2.012, Notaria Unica de Paipa:

4.1. La copia de registro de esta escritura (fls. 64-76), informas que, en efecto, fue radicada
para registro, con el turno 2014-22852 de 12-3-2.3014, por « MARIA ASUNCION GUIZA», (fl. 64)
quien con el recibo de caja de esta ORIP 72721470 de 12-3-23014, pagd los derechos de
registro de una compraventa contenida en ese titulo escriturario, en el folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306 (fl. 64); asi como el impuesto de registro respectivo, a la
Gobernacién de Cundinamarca (fl. 65); El instrumento habria sido otorgado el 30-8-2.012, ante
el Notario Unico de Paipa, doctor Luis EDUARDO SUAREZ CELY, por los sefiores LINA YUNIE
HERNANDEZ FAaNDINO CC 41-783.021, quien obraba a nombre propio, como vendedora; y la
sefiora MARIA ASUNCION Guiza SUAREZ CC 27.981.919, quien obraba en nombre propio,
como compradora (Comparecencia, fls. 66-67); El titulo contiene, en siete cldusula, la
transferencia a titulo de compraventa, del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-12783046,
el cual fue descrito y alinderado (clausula primera; fl. 67); por un precio de $41.000.000,00,
que la vendedora declardé haber recibido a satisfaccidn (Clausula tercera; fl. 68); unidad
inmobiliaria que, a su turno habia sido adquirida por la ahora vendedora, por venta que le hizo
Jaime Reyes Rodriguez, por escritura 3.303 de 17-7-1.995, Notaria 53 de Bogotd, debidamente
inscrita en el folio (Clausula segunda; fl. 68); asimismo, la parte compradora, manifesté que
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aceptaba la venta que por ese medio se le hacia, y que habia recibido el inmueble (Aceptacion,
fl. 69). El inmueble no fue afectado a vivienda familiar (Indagacidn sobre vivienda familiar, fl.
69). Las partes firmaron (fls. 72 y 73); y, el Notario, autorizd el instrumento, con su firma (fl.
73). Con esta escritura, se hizo la ya mencionada anotacién seis del folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306, turno 2014-22852 de 12-3-2.014.

4.2. Sin embargo, a folio 175, obra certificacién del Notario Unico de Paipa, con radicacién
50C2020ER03018 de 27-2-2.020, en el sentido de que, la escritura registrada, recién referida,
693 de 30-8-2.012, de compraventa del inmueble con matricula inmobiliaria S0C-1278306, no
hace parte del protocolo de esa Notarfa, Que el original de la escritura 693 de 2.012, no fue
otorgado el 30 de agosto, sino el 27 de septiembre de esa anualidad, y su clausulado, alude a la
compraventa de un derecho de cuota vinculado a inmueble con matricula inmobiliaria 074-
85726, ubicado en Paipa, entre personas diferentes a las mencionada:
LUIS EDUARDO SUAREZ CELY, en mi calidad de MNolatio Unico de Paips. Bayaca,

leniando en cuenla fa peticion hecha por usled el 37 de enarp de 2020, asunlo
S0C2019ER21684 de 20-09-2019, Expedicate Nb.50CAA2020-00 F.M., 50C-1278306

CERTIFICO

1. Que la escritura de ... "tompraveata No.693 dg 30-08-2012 Nolaria Unica de
Psipa, por la cual adqulrlé 13 sefgra MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ por
compra A LINA YUNIE HERNANDEZ FANDINO, inmueble ubicado en la
carrera 121 §34-33 (Direccign Cataslral) de Engaliva” que usled menciona en
ol oficis de 1a referencla inscrita 81 folio de matricula inmobilisria 50C-1278306 ,
en I2 anolacian 05 no existe en el protocolo de esla Notaria,

2, Que revisodo el protocolo de esta Nolarip se encamird que La eserilura pibhiza
No. 693 que se atorgd y autorlzé cl 27 de sapliembre do 2012 enla
Notarls Unica de Paipa, centicne una compravenia en 13 qua inlervignen los
sehores INES RODRIGUEZ BARBOSA, identificada con C.C. No, 20.121.146
expedida, en Bogotd D.C, como vendedoa, y el selds JUAN ANTONIO
BARBOS}\ PAEZ. idenlificado con C,C, Na. 18.132.159 gg Begold D.C, como
comprador, do un predio Ideatificado con malricula inmabitiaria No.074-B5726 y
ctdu's catastral No, 00-02-005.0547- 000, denominade LAS MERCEDES,
ubicado en la vereda Liano Grange, del Municipio da Paipa (Boyaca).

La peosente cedtificacion se” expide @ solicitvd del docler JOSE GREGORIO
SEPULVEQA YEPEZ, coordinader del Grupo de Gestian Juridica Reglsital de la
Superinlendencia de Notariado y Registra leniendo en cuenia lo es_lablocldo en la
nstruccion Administreliva 11 de 2015, expedica por la Suparintendencia de Noladado .

v Registo.
4.3, A efectos de lo cual, el Notario aportd, de conformidad con lo previsto en la Instruccion
Administrativa 11 de 2.015 de la SNR, cuarta copia de la escritura 693, otorgada el 27-9-2.012
(fls. 176-182), cuyo original, si hace parte del protocolo de esa notaria; instrumento publico,
en el cual, en efecto, consta la compraventa de un derecho de cuota vinculado al inmueble con
matricula inmobiliaria 074-85726,entre las. personas mencionadas en la certificacion, cuya
imagen se insertd mds arriba. '

4.4. Por lo tanto, estd plenamente probada la inexistencia de la escritura registrada, en anotgcién
seis del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306: 693 de 30-8-2.012 de la Notaria Unica
de Paipa, de acuerdo con la Instruccién Administrativa 11 de 2.015 de 1a SNR.

5. Eseritura 902 de 2-4-2.014 de la Notaria 20 de Bogota:
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5.1. La copia de registro de este instrumento ptblico (fls. 77-94), informa que, fue radicada
para registro, en el folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, por «MARIA AURORA
CUASQUERDY, con el turno 2014-31637 der 9-4-2.014 (fl. 77), quien, con el recibo de caja de
esta QRIP, 72729917, de 9-4-2.014, pagé los derechos de registro respectivos (fl. 77), y asi
mismo, «MARIA AURORA CUASQUER RUANO», pagd, a la Gobernacién de Cundinamarca, el
impuesto de registro correspondiente (fl. 78). La escritura habria sido otorgada el 2-4-2.014,
ante la Notaria 20 de Bogot4, doctora MAGDA TURBAY BERNAL, por los sefiores MARIA
ASUNCION GUIZA SUAREZ CC 27-981.919, quien obraba en nombre propio, como vendedora,
asi como MARIA AURORA CUASQUER RuUANO CC 27.381.072, y MANUEL MaR{A REVELO
NARVAEZ CC 98.337.279, quienes obraban en nombre propio, como compradores
(Comparecencia, fls. 80-81). La escritura, contiene, en seis cldusula, la compraventa del
inmueble con matrfcula inmobiliaria 50C-1278306, ¢l cual fue descrito y alinderado (Clausula
primera; fl. 81); inmueble que, a su turno, la ahora vendedora, habia adquirido por compra a
LINA YUNIE HERNANDEZ FANDINO, por escritura 693 de 30-8-2.012, de la Notaria Unica de
Paipa, titulo debidamente registrado en el folio de matricula inmobiliaria S0C-1278306
(Cliusula segunda; fls, 81-82). El precio pactado, fue de 71.280.000,00, que, la parte vendedora
declar6 haber recibido a satisfacci6n (Clausula cuarta; fl. 82). La parte compradora acepto la
venta que por ese medio se le hizo, y declar6 haber recibido el inmueble (Aceptacion, fl. 83).
El inmueble no fue sometido afectacion a vivienda familiar (Indagacién sobre afectacion a
vivienda familiar; fls. 83-84). Las partes firmaron (fl. 90); pero, la notaria, no autorizé el
instrumento publico, ni dio fe de lo alli estipulado, pues, no lo firmd. Alli aparece que se impuso
el sello de la notaria, pero no la firma de la doctora MAGDA TURBAY BERNAL. (fl. 91) Estd la
firma y sello de cuando la copia de la escritura fue expedida, el 7-4-2.014 (fl. 91: copias para
MARIA AURORA CUASQUER RUANO y MANUEL MARIA REVELO HERNANDEZ; y fl. 93: copia
para la oficina de registro). Con este titulo no autorizado por el notario, se hizo anotacion siete,
turno 2014-31637 de 9-4-2.014, del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306;

MANUEL MARIA REVELO NARVAEZ W
CCNo. ¢332 277 @2 RS
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5.2. Esto plantea un problema, a saber, que, si [a escritura no estd firmada por el notario, no es
escritura en absoluto. Es, de acuerdo con lo previsto en los Decretos 960 de 1.970, articulo 100
y 2.148 de 1.983, articulo 47, una escritura inexistente, por no haber sido firmada por el notario.
Este tipo de inexistencia, es distinto del previsto en la Instruccién Administrativa 11 de 2.015
de la SNR, y se subsana, cuando la Superintendencia de Notariado y Registro, expide una
Resolucion, autorizando al Notario, a firmar la escritura (art. 47, Decreto 2.148 de 1.983).

5.3. A folios 153-156 del expediente, obra copia simple remitida con destino a esta actuacion,
por la Notaria 20 encargada, doctora CLAUDIA LUCIA ROJAS BERNAL Notaria, copia en la que
la ausencia de firma del notario, fue subsanada de acuerdo a la ley, el 8-1-2.015, ¢s decir,
después de su registro, enmienda que no tiene validez de forma retroactiva:
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6. Escritura 1.453 de 24-10-2.014, Notaria Segunda de Fusagasuga:

6.1. De acuerdo con la copia de registro de esta (fls. 95-109), fue radicada para registro, en el
folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, con el turno 2015-31297 de 16-4-2.015, por
«LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRILY (fl. 95), quien, de acuerdo con el recibo de 5215133, de
16-4-2.015, de esta ORIP, pagé los derechos de registro correspondientes (fl. 95); y, ademas el
impuesto de registro, a la Gobernacién de Cundinamarca (fl. 96). El titulo escriturario habria
sido otorgado 3el 24-10-2.014, ante la Notaria Segunda de Fusagasugd, doctora MARIA DEISI
DE ALARCON, por MARIA AURORA CUASQUER Ruano CC 27.381.072, y MANUEL MARIA
REVELO NARVAEZ CC 98.337.279, quienes obraban en nombre propio, como vendedores; y,
LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171, quien obraba a nombre propio, como
compradora (Comparecencia, fl. 100). La escritura contiene, en siete cldusulas, la compraventa
del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, el cual fue descrito y alinderado
(Cldusula primera; fls. 100-101); por un precio de $72.000.000,00, que la parte vendedora
declard haber recibido a satisfaccion (Clausula tercera; fl. 101); inmueble que, a su turno, la
los ahora vendedoras, habia adquirido por compra a MARfA ASUNCION GUIZA SUAREZ, por
escritura 902 de 2-4-2.014, Notaria 20 de Bogotd (Cliusula segunda; fl. 101). La parte
compradora aceptd la venta que por ese medio se le hizo, y declaro haber recibido el inmueble
(Aceptacién; fl. 102). El bien no fue afectado a vivienda familiar (Indagacion sobre vivienda
familiar; fls. 102-103). Las partes firmaron la escritura (fl. 104), y Ia notaria autorizd el
instrumento vy dio fe de lo allf estipulado, con su firma (fl. 104). En la seccidn correspondiente,
se lee que la escritura fue autorizada en las hojas de papel notarial: Aa002016147,
Aa002026048, y Aa002026051 (fl. 103):
[ -A‘l?\{E_ER\rENCIA'OTbRGAMIENTJO YAUTORIZACION Adverl 1 g{&;}ﬁﬁ%ﬁ
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6.1. Peroen realldad, se trataria de las hojas de papel notarial Aa002026047, Aa002026048, vy
Aa002026051. Es decir, no se habria utilizado la hoja alli referida: «Aa002016147», sino la
«Aa002016047». Este solo hecho, debidé considerarse una causal de inadmisibilidad de la
inscripcidén de este titulo en el folio de matricula inmobiliaria (articulo 20, Decreto 960 de
1.970,y 22, Ley 1.579 de 2.012).

6.2. De acuerdo con el formulario de calificacidn/constancia de inscripcién respectivo, con esta
escritura 1453 de 24-10-2.014, de la Notarfa Segunda de Fusagasugd, y el turno 2015-31297,
se hizo [a anotacion ocho del folio, de 16-4-2.015; «0125 compraventa», por un precio de
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$72.000.000,00; de: MARiA AURORA CUASQUER RUANO CC 27.381.072, y MANUEL MARIA
REVELO NARVAEZ CC 98.337.279; a: «a favor suyo de su cényuge o compafiero permanente
de sus hijos actuales o de los que llegare a tener Tamayo» [sic]. Yerro en cuanto al comprador,
que se subsand con el turna de correccidn ya mencionado C2015-8646 de 28-4-2.015 (Pruebas,
23.2).

6.3. En el expediente obra certificacidn de inexistencia de esta escritura 1.453 de 24-10-2.014,
registrada en el folio 50C-1278306, en memorial de 24-2-2.020, de la Notaria Segunda de
Fusagasugd, con radicacién 50C2020ER03 104 de 28-2-2.020 (fl. 184), de acuerdo con el cual,
en el protocolo de esa notaria no existe la escritura 1.453 de 24-10-2.014, que da cuenta dela
compraventa del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, siendo los otorgantes
MARIA AURORA CUASQUER RUANO CC 27.381.072, MANUEL MARiA REVELO NARVAEZ CC
98.337.279, v, LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171. La escritura que sf existe
en el protocolo de esa Notarfa, es la 1.453 de 28-4-2.014, que alude a una cancelacion de
patrimonio de familia respecto del inmueble con matricula inmobiliaria 157-21973, ubicado en
el municipio de Fusagasuga; y con unos otorgantes completamente diferentes de los aludidos:

Reciba un cordial saludo. Dando respuesta a la solicitud por usted radicada ante
este Despacho Notarial el dia 19 de Febrere de 2020, me permitc poner de
presente que una vez verificado el protocolo bajo mi custodia se evidencid que la
escritura piblica nimero mil cualrogientos cinguanta y tres (1453) del afo 2014
otoraada en esta Notaria contigne los siauientas actos:

{Egggl?UEﬁ PUBLICA NUMERQ MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES
FECHA DE OTORGAMIENTO: Veintiocho (28) de Abril de dos mil catorce (2014)
PRIMER ACTO: Cancelacién de palrimonio de Familia.

POR: LUIS ALBEIRO GALVEZ CASTANOQ y RAQUEL SUAREZ FUENTES.
SEGUNDO ACTO: Venta i

DE: LUIS ALBEIRO GALVEZ CASTANO y RAQUEL SUAREZ FUENTES.

A: WILLIAM RAUL NOVOA ALFONSO,

INMUEBLE: Ubicado en la Calle 5° NORTE, nimero 5-15 de a ciudad de
Fusagasuga.

MATRICULA INMOBILIARIA; 157-21973

CEDULA CATASTRAL NUMERO: 01-00-0283-0022-000

VALOR: VEINTISEIS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
{$26.000.000,00).

En consecuencia fa Escritura Piblica nimero mil cuatrocientos cincuenta y tres
(1453) de fecha veinticuatro (24) de Oclubre ds dos mil catorce (2014) por [a cual
vendleron los sefiores CUASQUER RUANDO MARIA AURORA y MANUEL
MARIA REVELO NARVAEZ a RODRIGUEZ ABRIL LEONOR NARINA, el
inmueble ubicado en la Carrera 121 63H-33 {direccidn catastral) de Engativa, a la
que se hace referencia en su escrilo no corresponde con 1a que reposa en la
Notaria bajo mi titularidad.

So angxa a asta respuasta certificacion eh 12 que consta lo anteriormente
expuesto y copla autentica de! instrumento plblice.

De lo cual da cuenta la certificacién mencionada (fl. 185):

Cédigo:
CNEA -PO-02-FR-22 Oficina de Registro de Tnstrumentos Plblicos de Bogotd, Zona Centro
03-12-2020 Calle 26 No. 13-42 Int, 101 — PBX (1)2860169 — Bogotd D.C, — Celombia

E-mail: ofiregisbogotacentro@supemotariado.gov.co 12



s"g’ﬂ'eﬁi{‘{’.‘,;‘%‘a . f MINISTERIO DE JUSTICIAY
mﬂnﬂ T e L. DEL DERECHO
RESOLUCION DE 2023
ST cu-00480 27 N
\'u\ " KB e 0 oA
( BN i o )

POR LA CUAL SE RESUELVE UNA ACTUACION ADMINISTRATIVA, EXPEDIENTE 1 DE 2.020 — INSTRUCCION
ADMINISTRATIVA 11 DE 2015 DE LA SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO

LA SUSCRITA NOTARIA SEGUNDA DEL CIRCULO DE FUSAGASUGA ~
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

CERTIFICA:

Que verificado el protocolo de esta Notaria se encontrd que en |a escrilura pablica
namera mil cuatrocientos cincuenta y tres {1453} de dos mil catorce (2014}, que
raposa en la Notaria bajo mi titularidad, se encuentran consignados los siguienles
actos:

ESCRITURA PUBLICA NUMERO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES
{1453).

FECHA DE OTORGAMIENTQ: Vaintiocho (28) de Abril de dos mil catorce (2014)
PRIMER ACTO: Cancelacion de patrimonio de Familia, .
PDR: LUIS ALBEIRO GALVEZ CASTANO y RAQUEL SUAREZ FUENTES.
SEGUNDO ACTO: Venta

DE: LUIS ALBEIRC GALVEZ CASTARO y RAQUEL SUAREZ FUENTES.

A: WILLIAM RAUL NOVOA ALFONSO.

INMUEBLE: Ubicado en la Calle §° NORTE, nimerc 5-15 de la ciudad de

Fusagasuga.

NMATRICULA INMOBILIARJIA: 157-21973

CEDULA CATASTRAL NUMERO: 01-00-0283-0022-000

VALOR: VEINTISEIS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
{$26.000.000,00).

Se axpide en |a ciudad de Fusagasugd, a veinticuatro (24) de Febrero de dos mil
veinte (2020), por solictud de JOSE GREGORIO SEPULVEDA YEPEZ,
Coordinador del grupe de Gestién Juridica Registral de la Superintendencia
de Notariado y Registro, con destino a k2 Oficina de Instrumentos Piblicos de
Bogota Zona Cenlro,

6.4. En concordancia con esto, y de acuerdo con la Instruccién Administrativa 11 de 2,015 de
la SNR, la Notaria Segunda de Fusagasugd, aportd sétima copia de la escritura 1.453, de 28-4-
2.014, cuyo original si existe en el protocolo de esa Notaria (fls. 186-189).

6.5. Por lo que, estd plenamente probado que la escritura 1.453 de 24-10-2.014, de la Notaria
Segunda de Fusagasugd, registrada, en anotacién ocho el folio de matricula inmaobiliaria 50C-
1278306, turno 2015-31297 de 16-4-2.015, es inexistente, de acuerdo con lo previsto en la
Instruccion Administrativa 11 de 2.015 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

7. Escritura 2,200 de 5-8-2.015, Notaria 61 de Bogota:

7.1. De acuerdo con la copia de registro de este instrumento (fls. 110-129), fue radicada para
registro, en el folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306,con el turno 2015-67900 de 6-8-
2,015, por «JOSE PATROCINIO LEON» (fl. 110); quien, con el recibo de caja 8501066 de 6-8-
2.015, de estas ORIP, pagd los derechos de registro correspondientes (fl. 110); asi como el
impuesto de registro, a la Gobernacién de Cundinamarca (fl. 111). Fue otorgada, ante la Notaria
61 (e) de Bogotd, doctora PATRICIA SANCHEZ ALONSO, el 5-8-2.015, por LEONOR MARINA
RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171, quien obraba en nombre propio, como deudora hipotecante;
y, JOSE PATROCINIO LEON BAEZ CC 19.160.847, quien obraba en nombre propio, como
acreedor hipotecario (Comparecencia; fl. 113). Esta escritura, contiene en 16 clausulas, la
constitucion de un gravamen hipotecario, de primer grado, sobre el inmueble con matricula
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inmobiliaria 50C-1278306, el cual fu descrito y alinderado, y citado su correspondiente titulo
de adquisicién. Las partes firmaron la escritura (fl. 125); y, la notaria autorizé el instrumento y
dio fe de lo alli consignado, con su firma (fl. 126). Con este instrumento piblico, se hizo la
anotacidn nueve, turno 2015-67*900 de 6-8-2.015, del folio de matricula inmobiliaria S0C-
1278306.

7.2. La copia de registro mencionada (fls. 110-129); coincide en todas sus partes, otorgantes,
estipulaciones, negocio juridico alli pactado, con la copia que de este instrumento piblico
remitié la Notaria 61 (e), de Bogoté (fls. 167-174).

8. Escritura 2.546 de 7-9-2.015, Notarfa 61 de Bogota:

8.1. La copia de registro de este titulo obra a folios 130-150 del expediente. Fue radicada para
registro en el folio de matricula inmobiliaria 30C-1278306, con el turno 20145-78398 de 8-9-
2.015, por «JosE CORONADO» (fl. 130), quien pagé los derechos de registro correspondientes,
a esta ORIP, con el recibo de caja [7006669 de 8-9-2.015 (fl. 130), y el impuesto de registro
respectivo, a la Gobernacidn de Cundinamarca (fl. 131). La escritura, que fue otorgada ante la
Notaria 61 () de Bogota, doctora MARIBEL MORALES RIVERA, tiene dos comparecencias, o
secciones. En la primera comparecencia, el otorgante JOSE PATROCINIO LEON BAEzZ CC
19.160.847, quien obraba en nombre propio, como acr3eedor hipotecario (primera
comparecencia; fl. 133), procedié a cancelar, en tres clausulas, la hipoteca que sobre el
inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, constituy6 en su favor, la sefiora LEONOR
MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171, por escritura 2.200 de 5-8-2.015, de la Notarfa 61
de Bogota (fls. 133-134); En la segunda seccién o comparecencia (fls. 134 y ss), la sefiora
LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171, quien obraba en nombre propio, como
vendedora, y JOSE BENJAMIN CORONADO GUERRERO CC 74.392.336, quien obraba en nombre
propio como comprador, pactaron en ocho cldusula, la enajenacion a titulo de compraventa, del
inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, ¢l cual fue descrito y alinderado (Cldusuia
primera, segunda seccién; fls. 134-135), por un precio de $85.000.000,00, que la parte
vendedora declard haber recibido a satisfaccién (Clausula tercera, segunda seccidn; fl. 136);
inmueble que, a su turno, la ahora vendedora, declard haber adquirido por compra a MARiA
AURORA CUASQUE RUANOQ y MANUEL MARIA REVELO NARVAEZ, por escritura 1.453 de 24-10-
2.014, Notaria Segunda de Fusagasuga (clausula segunda, segunda seccion, fls. 135-136). El
comprador, declaré estar de acuerdo con la venta que por ese medio se le hizo, y haber recibido
el inmueble (Aceptacidn, segunda seccion; fl. 161). El inmueble no fue sometido a afectacién
a vivienda familiar (indagacién sobre afectaci6n a vivienda familiar, segunda seccion; fl. 161).
Las partes firmaron (fl. Fl. 165); y, la notaria autorizd el titulo con su firma (fl. [65). Con este
titulo escriturario, se hicieron las inscripciones 10 v 11 del folio de matricula inmobiliaria S0C-
1278306, de (i) cancelacién de hipoteca, y (i) compra venta, respectivamente (fl. 150).

8.2. La copia de esta escritura, aportada por la Notaria 61 de Bogot4 (fls. 154-166); coincide
en todas sus partes, otorgantes, estipulaciones, negocio juridico alli pactado, con la copia que
de este instrumento publico remitié la Notaria 61 (e), de Bogota (fls. 130-150).

DENUNCIO

9. Existe denuncio presentado por LINA YUNIE HERNANDEZ FANDING, de 13-6-2.014, contra
PERSONAS INDETERMINADAS, por los hechos relacionados con la suplantacion de que fue objeto,
para vender el inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306 (fl. 3) al cual le correspondié
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el nimero de noticia criminal 110016000049201206910, ahora acumulado al proceso con
noticia criminal 110016000049201101132, contra MARIA ASUNCION GUIZA y otros, ahora en
la Fiscalia 237 Seccional de la Unidad de Fe Piblica y Orden Econdmico.

CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

1. Esta Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de Bogota —Zona Centro fijo su posicién
en derecho, respecto a la aplicaci6én de la instruccion Administrativa 11 de 2.015 de la SNR,
con la expedicion de la Resolucién No. 00092 de fecha 27 de marzo de 2015, precisando
cuando procede la correccién de errores frente a la presunta comision de un delito y peticién
de nulidad de una inscripeidn, asi: ]

Ahora bien, para determinar la procedencia de la peticién y verificados los
antecedentes relacionados para el asunto en estudio, y frente a Ilas
facultades otorgadas a Jlos Registradores de Instrumentos Publicos de
conformidad con la Ley 1579 de 2012 y en concordancia con la Ley -1437 de
2011, se precisa que:
3.1.- DE LOS ERRCRES EN EL REGISTRC DE INSTRUMENTOS PUBLICOS.
ERRORES DE ORIGEN JURIDICO
La doctrina y la Instruccidn Administrativa 01-50 de la Superintendencia de
Notariado y Registro, ensefia que los errores de origen juridico pueden ser:
A.- Errores de forma: Errores mecanogridficos: Son lds que se comenten al
momentc de realizar la anotacidn respectiva, en la mdquina si se trata de
folio real o en la digitacién si es en folio magnético. Puede ser gue, al
transcribir en el folio de matricula, se escriba en forma errada un nombre,
un nuimere, vna fecha, una letra, una palabra, wuna frase, la naturaleza
juridica del acto.
Esta clase de errores no reguiere de actuacidén administrativa que culmine
con resolucidén; es suficiente con que se corrijan empleande lIas
alternativas establecidas en el articulo 59 de la Ley 1578 de 2012, es decir
sustituyendo la informacidén errada por la correcta, o enmendando o borrando
lo escrito y ancotando lo correcto.
Lo corregido debe salvarse colocando nota al respecto en el recuadro del
folio destinado a "Autorizacidén de correccidn de errores en el registro”.
B.- Brrores de fondo: Por omisidén (actos no registrados)

Por anotacidn indebida (acte registrado)

Por interpretacién errdnea (acto registrado)

Por calificacién ilegal (acto registrado}

Errores por anotacidn indebida; Se cometen cuando se realizan anotaciones
en un folio que no corresponde; ¢ se marca la X en una columna distinta para
folio real, y para folio magnético cuando se digita en forma errdnea el
cédigo de la naturaleza juridica del acto, cambiando la especificacidn del
acto,

En estos casos se efectia la correccidén, si hay terceros determinades y/o
indeterminados que puedan resultar afectados con la correccidn, mediante
actuacidén administrativa que culmine con resclucidn motivada gue ordene
trasladar Jla dinscripcién al folio o a la columna que corresponda o©
corrigiendo el cdédigo de la naturaleza juridica del acto.

5i no existen tercercs determinados se aplica pura y simplemente sin mds
reguisitos el articulo 59 de 1a ley 1579 de 2012, por cuanto no se modifica
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una situacidn sinc que se ajusta a la realidad del documento inscrito. De
la correccidén debe dejarse nota de salvedad. Ellc gquiere decir, que si se
inscribe como naturaleza juridica del acto un embargo, cuando el oficio gue
se radicd ordenaba era una cancelacidn de embargo, la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos -debe proceder a corregir el yerro, comunicdndolo
al juzgado. :
Errores por calificacidén ilegal: Este error se configura cuande el
funcionario a quien le corresponde la calificacidn, obrando de buenz o mala
fe, efectila una inscripcidén con violacidn de norma legal expresa. Se da
cuando se ordena un registro de un documentc que no cumple con los regquisitos
legales, o existe prohibicidn gque impide la inscripcidn o se bretermite las
etapas del proceso, o cuando se realiza una inscripcidn extempordnea.
(Instruccidén Administrativa 01-50 del 27 de  noviembre de 2011
Superintendencia de Notariado y Registro.) Vr. Gr. Como cuando autoriza
una venta existiendo embarge inscritc o patrimonio de familia una sucesidn
0 una divigidn material encontrdndose gravado con valorizacidn el inmueble,
inscripcidn de hipoteca o venta sobre cosa ajena, o registro de hipoteca y
patrimonio de familia fuera de los 90 dias gque otorga la ley, etc. )
Para corregir este error y lograr gue el folio de matricula exhiba el
verdadero estado juridico del bien raiz, se reguiere del lleno de todos los
requisitos establecidos en el Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo Ley 1437 de 2011; es decir que la decision
gue se.adopte previa la iniciacién de actuacidn administrativa, notificando
a las partes interesadas con advertencia sobre los recurseos gque producen.
Errores por interpretacidén errdénea: Se cometen cuande el calificador,
realiza una inscripeidn por via de interpretacidn, contrariando con ello
las interpretaciones que al respect& ha definido la Superintendencia de
Notariado y Registro mediante Circulares o Instrucciones Administrativas.
Para corregir con base en el criterio de la entidad rectora, se debe cumplir
con el procedimiento dispuesto en el Titulo I Capitulo III de la Ley 1437
de 2012, si llegaren a resultar afectadas con dicha correccidn perscnas a
cuyo favor se crearon derechos subjetivos con un registreo de esa naturaleza.
Errores por omigidn: Se presenta este error cuando el documento calificado
contiene dos ¢ mds actos (Venta, Hipoteca, patrimonic de familia,
cancelacidén de embargo y embargo de remanentes) y sdlo se inscribe uno de
ellos o cuandeo se omite la asignacidn de matricula inmobiliarid si se trata
' de una segregacidn.
En casos como éste se sigue el mismo trdmite relacionade para la correccion
de errores por interpretacién errdnea, siempre gue con dicha correccidn se
afecten terceras personas, incluyende lIa anotacidén mediante resolucidn
motivada que se notificard al propietario del inmueble, o al acreedor
hipotecario, © comunicando al juzgado al cual se puso a disposicién el
inmueble desembargado, & indicando los recursos gque proceden con dicha
providencia. Vr. Gr., cuando luego de la omisidn se han inscrito otros
actos, como una venta pese a gue el oficio contentivo de cancelacidn de
embargo ordenaba embargo del inmueble, gue le pene fuera del comercioe.
Si tales terceros no existen, por cuante luego de la omisidén no se han
inscrito otros actos, la correccién se realiza en virtud del articule 59 de
la ley 1579 de 2012, incluyendo 1la anotacién omitida, sin gque medie
procedimiento adicional, en estos casos le corresponde al Registrador de
Instrumentos Piblicos ¢ a su Delegado si se trata de providencias judiciales
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comunicar, la correccién al despache Judicial o administrative
correspondiente.

El mismo trdmite debe adelantarse, entratdndose de actos gue impligquen el
fraccionamiento de una unidad inmobiliaria y se omita la asignacidn de
matricula inmobiliaria, si afecta a terceros la correccidn ¢ asignacidn de
matricula se realiza previa actuacién administrativa, si no afecta a
terceros se procede de inmediato a la apertura de matricula inmobiliaria,
informando sobre este particular al titular del derecho real.

3.2.- DE LA CORRECCION DE ERRORES EN EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS.
La enunciacidn de errores, efectuada anteriormente, se efectuard segin el
caso como lo dispone la ley 157% de 2012, asi: B

“"Articulo 59. Procedimiento para corregir errores. Los errores en gue se
haya dincurrido en la calificacidn y/o inscripcidén, se corregirdn de la
siguiente manera:

Los errores aritméticos, ortegrdficos, de digitacién o mecanegrdficos que
se deduzcan de los antecedentes y que no afecten la naturaleza juridica del
acto, o el contenido esencial del mismo, podrdn corregirse en cualgquier
tiempo sustituyendo la informacidn errada por la correcta, ¢ enmendando o
borrando lo escrito y anotando lo correcto.

Los errores en que se haya incurrideo al momente de la calificacidn y que se
detecten antes de ser notificado el acto registral correspondiente, se
corregirdn en la forma indicada en el inciso anterior.

Los errores que modifiquen la situacidn juridica del inmueble y que hubieren
sido publicitados o que hayan surtido efectos entre las partes o ante
terceros, scolo podrdn ser corregidos mediante actuacidén administrativa,
cumpliendo con los requisitos y procedimientos establecidos en el Cddigo de
Procedimiento Administrative y de l¢ Contencioso Administrative, o de la
norma gue lo adicione o modifique y en esta ley”.

()

“"Articulo 60. Recursos. Contra los actos de registro y los que niegan la
inseripcidén proceden los recursos de reposicién ante el Registrador de
Instrumentos Pibliceos y el de apelacidn, para ante el Directeor del Registro
¢ del funcionario gue haga sus veces.

Cuando una inscripecidn se efectie con violacidén de una norma gue la prohibe
o es manifiestamente ilegal, en virtud que el error cometido en el registro

no crea derecho, para proceder a su correccidén previa actuacidn

administrativa, no es necesario solicitar la auteorizacidn expresa y escrita

de quien bajo esta circunstancia accedid al registro.”

3.3.- DE LA CANCELACION DE ANOTACIONES EN EIL REGISTRO DE INSTRUMENTOS

PUBLICOS.

La Ley 1579 de 2012 "“Estatuto de Registro de Instrumentos Piblicos” en el

Capitulo XIV. Cancelacicnes en el Registro, se establece:

Articule 61. Definicidn. La cancelacidn de un asiento registral es el acto
i por el cual se deja sin efecto un registro o una inscripcidén. (Negrilla,

subraya fuera del textc)

Articulo 62. Procedencia de l1a cancelacidén. E1 Registrador procederd a
cancelar un registro o inscripcidn cuando se le presente la prueba de la
cancelacién del respective titulo o© acto, o© 1la orden Jjudicial o
administrativa en tal sentido. (Negrilla, subraya fuera del texto)
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3.4.- DE LAS FALSEDADES EN EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS.
Infortunadamente, en el dmbito registral, y como es de conocimiento de las
autoridades judiciales, personas inescrupulosas presentan para su
inscripcién, documentos falsos; sin embargo sobre este particular existen
pronunciamientos que abrogan su cenocimiento y competencia a la justicia
penal ardinaria como se expone a coptinuacidn:

La Ley %06 de 2004, publicada en el Diario Oficial No 45.658 de 1° de
septiembre de 2004, por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Penal,
dispone:

+

ARTICULO 101. SUSPENSION Y CANCELACION DE REGISTROS OBTENIDOS
FRAUDULENTAMENTE. En cualquier momento y antes de presentarse la acusacidn,
a peticidén de la Fiscalia, el juez de control de garantias dispondrd la
suspensién del poder dispositive 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 ordenard la cancelacidn de los titulos y
registros respectivos cuando exista convencimiento mids alld de toda duda
razonable sobre las circunstancias gque originaron la anterior medida.
(Subraya, -negrilla rfuera del texto)
Lo dispuesto en este articulo también se aplicard respecto de los titulos
valores sujetos & esta formalidad y obtenides fraudulentamente.
Si estuviere acreditado que con base en las calidades juridicas derivadas
de 1los titulos cancelados se estdn adelantando procesos ante otras
autoridades, se pondrd en conocimiento la decisidn de cancelacidn para que
se tomen las medidas correspondientes.”
Mediante sentencia C-060 de 2008, 1la Corte Constitucional, declard
INEXEQUIBLE la palabra “condenatoria” y EXEQUIBLE el resto de la expresidn
acusada contenida en el inciso 2° del articule 101 de la Ley 906 de 2004,
en el entendido de que la cancelacidn de los titulos y registros respectivos
también se hard en cualquier otra providencia que ponga fin al proceso
penal.
A su vez la Corte Suprema de Justicia, Sala Penal, mediante sentencia STP
75642 del 23 de septiembre de 2014, aclard la interpretacidn correcta del
articulo 101 del Cédige de Procedimiento Penal, determinando que es el juez
del conocimiento el que tiene la competencia para definir de forma definitiva
12 cancelacidn de los titulos y de los registros cuande exista convencimiento
mds alld de toda duda razonable de que fueron adguiridos de feorma
fraudulenta. Y que asignar esta competencia al juez de garantias, aclard,
resulta contrario a lo dispuesto por el legislador (.)“
Asi las cosas, 5i ni siquiera el Juez de Garantias tiene competencia para
cancelar el registro de titulos falsos, mucho menos aquella puede atribuirse
a las Oficinas de Registro de Instrumentos Pliblicos.
De otro lado, para un caso andloge de falsedad, el CONSEJC DE ESTADO, SALA
DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO, SECCION TERCERA - SUBSECCION A, en
sentencia del 7 de marzo 2012, Radicacidn: 250002326000199603282 01.
Expediente: 20.042, Consejerc Ponente: HERNAN ANDRADE RINCON, ante demanda
presentada por el registro de documento espurio, negd las pretensiones de
la demanda aduciende que:

“Tampoco de las normas sobre registro antes transcritas se desprende
obligacién alguna impuesta a las Oficinas de Registro relacionadas con la
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constatacién o comprobacidén con las diferentes Notarias en pais de las
cuales provienen los titulos, para verificar si efectivamente se produjeron
dichos documentos en esas dependencias, por manera que mal haria entonces
en predicarse falla alguna en el servicio imputable a la Oficina de Registro
L de Yopal, derivada de la presunta omisidén por falta de constatacidn, pues
' ' s6lo en la medida en gque se produzca el incumplimiento de un deber que
legaimente le correspondia a la respectiva autoridad piblica, se podria
deducir algiin tipo de falla del servicioc registral.
Y, es gue de conformidad con el articulc 83 de la Constitucidn Politica
91f17}, la buena fe se presume en las actuaciones de los particulares, de
tal suerte que a menos gque surjan con contundencia motives de duda en la
legitimidad de sus actuaciones, 1las autoridades deben aplicar dicha
presuncidn, pues lo contrario entrafiaria el desconocimiento del principio
' superior aludido, lo cual supondria tener la mala fe como regla general y
exigiria de todos los funcionarios ptblicos actuar con un alto grade de
suspicacia.
Con fundamento en todo lo anterior, se concluye entonces que para la Oficina
de Registro de Instrumentos Piblicos de Yopal, la falsedad de la escritura
piblica No. 2182 del 27 de septiembre de 1994 de la Notaria Veintiuno de
Bogotd, resulté imperceptible, por lo cual procedié a su registro, por
manera gue se impone concluir gque tante ese hecho delictual, como las
consecuencias que del mismo se derivaron, resultaron imprevisibles e
irresistibles para la Administracidén Piblica.
Todo lo anterior permite afirmar que, en el presente asunte, la falsificacidn
' de la escritura ptiblica No. 2182 constituyé un evento imperceptible para la
Oficine de Registro de Yopal, a la cual no resultaria juridicamente admisible
exigirle Jla constatacidn exhaustiva de todos los titulos gue les son
presentados para registro, puesto que -buenc es reiterarlo-, en todas las
actuaciones adelantadas por los particulares debe presumirse la buena fe
(articulo 83 C. P.): en torno al elemento consistente en la irresistibilidad,
a juicio de 1la Sala, también se encuentra presente en el casc objeto de
estudio, habida consideracién de que dicho documento tenia la plena
apariencia y similitud de uno expedido en legal forma, circunstancia gue
' indujo al error a todos a aquellos que tuvieron contacto con el documento
materia de falsificacidn, incluso, a la profesional del Derecho contratada
por la entidad financiera para el estudio de titulos.
De igual forma, se enguentra probada la exterioridad de dicha conducta
delictual respecto del serviecio prestado por la 0Oficina de Registro, habida
cuenta de gque ese hecho ilicito fue un hecho efectuade exclusivamente por
un tercero, esto es el sefor Herndn Leoaiza Garcia, respecto de gquien se
! adelanté el correspondiente proceso penal por falsedad en documento; por lo
! demds el proceder de la Oficina de Registro de Yopal, tal y como se considerd
! anteriormente, estuvo ajustade al ordenamiento juridico”.
Obra igualmente la posicidn institucional asumida por la Superintendencia
de Notariado y Registro a través de la Direccidn de Registro, expediente
110 - 2012, ante un caso de presunta falsedad, que remite al interesado &
la justicia ordinaria para que sea aquella instancia gquien ordene la
cancelacidén o revocatoria del acto de registro.
Continuvando con la posicidén institucional de la Superintendencia de
Notariado y Registro, asumida frente a presuntas falsedades, en documentos

sometidos a registro, existe pronunciamiento de la Oficina Asesora
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Juridica, contenide en el oficio EE015258 del 22 de mayo de 2014, mediante
el cual resuelve la consulta OAJ 1102, donde se manifiesta “De conformidad
con los hechos presentados en el escrito de consulta, el documento gque
adolece de una presunta falsedad, actualmente ya se encuentra registrado,
no existiendo mecanismo legal alguno gque le permita actuar a la Oficina de
Registro de Instrumentos Piblicos tendiente a evitar la publicacidn de acto
alguno sobre dicho bien inmueble.

La unica forma de evitar gue se continde realizando actos de dispesicidn
sobre el bien inmueble, es gue la persona afectada y victima del presunto
delito, ponga en conocimiento de la jurisdicecidn ordinaria penal el caso
para que la Fiscaliaz General de la Nacidn solicite a un Juez de Control de
Garantia proferir orden de "prohibicién de realizar cualquier acto de
disposicién del derecho rea! de dominio sobre el bien inmueble”, medida
cautelar que una vez sea inscrita por parte de la Oficina de Registro de
Instrumentos Piblicos deja automdticamente el predio fuera del comercio.
Con fundamento en lo antes expuesto, esta Superintendencia carece de
competencia para investigarlos hechos presentades en el correo electrénico.”
3.5, DE LA NULIDAD DE LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS

La nulidad es, en Derecho, una situacidén genérica de invalidez del acto
juridico, que provoca que una nerma, acto juridico, acto
administrative o acto procesal deje de desplegar sus efectos juridices,
retrotrayéndose al momento de su celebracidn. Para que una norma ¢ acto sean
nulos se requiere de una declaracién de nulidad, expresa o tdcita y que el
vicio que lo afecta sea coexistente a la celebracidn del mismo.

Tiene por fundamento, proteger intereses gque resultan vulnerados por no
cumplirse las prescripciones legales al celebrarse un acto juridico o
dictarse una norma, acto administrativo o judicial.

Hay que tener en cuenta que la nulidad es la sancidén mds grave gque se puede
imponer a un acto juridico. Por lo tanto los drganos jurisdiccionales son
muy estrictos a la hora de interpretar estas causas.

En relacidén con la misma, la Corte Constituciopal en sentencia No. C-513 de
1994, se pronuncid en los siguientes términos:

“"La accidn de nulidad, de larga tradicidn legislativa (ley 130 de 1913) y
jurisprudencial en nuestro medio, tiené como finalidad especifica la de
servir de instrumente para pretender o buscar la invalidez de un acto
administrative, proveniente de cualgquiera de las ramas del poder piiblico,
por estimarse contrarie a la norma superior de derecho a la cual debe estar
sujeto. A través de dicha accidn se garantiza el principio de legalidad que
es consustancial al Estado Social de Derecho gque nuestra Constitucidn
institucionaliza y se asegura el respeto y la vigencia de la jerarquia
normativa. Dicha jerarquia, cuya base es la Constitucidn, se integra ademds
con la variedad de actos regla, que en los diferentes grados u drdenes de
competencia son expedidos por los drganos gque cumplen las funciones
estatales, en ejercicic de las competencias constitucionales y legales de
que han sido investidos formal, funcional o materialmente.

()
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La accidn de nulidad tiene un sélido soporte en el principioc de legalidad
que surge, principalmente, del conjunto normativo contenido en los arts. 1,
. 2, 6, 121, 123, Inciso 2o0., 124 de la C.P., pero asi mismo tiene su raiz en
las normas que a nivel constitucional han institucionalizado y regulade la
jurisdiccidn de 1o contencioso administrativo (arts. 236, 237-1-5-6 y 238} ",
(M.P. Dr. Antonio Barrera Carbonell)

De lo expuesto se evidencia que la normatividad registral no considera que
haya error registral cuande se inscriben documentos presuntamente falsos.
NULIDAD

Ahora bien, revocar es sindnimo de cancelar, de dejar sin valer ni efecto
juridico, competencia para el caso aqui planteado, es exclusiva de la
jurisdiccidn penal, como lo determina el Cdédige de Procedimiento Penal en
el inciso segundo del articulo 101, que se transcribid anteriormente y
operard la cancelacidn como prevé el estatuto registral cuye articule
pertinente se transcribid igualmente.

Asi las cosas la actitud de las victimas y de los Notarios a gquien
presuntdmente les falsificaron las firmas y/o otros documentos, son los
llamados a formular denuncia penal (obra prueba en el expediente, la
interpuesta por el doctor José Nirieo Cifuentes Morales Notario 7° Encargado
de Bogotd D.C.,} para gue la Fiscalia le solicite al Juez De Control De
Garantias la suspensidén del poder dispositivo y para que el juez del
conocimiento ordene la cancelacidn de los presuntos titulos falsos obrantes
en las anotacicones 021 y 022 del folio de matricula inmobiliaria 50c-551775.
Circunstancia que se ajusta a lo dicho por la Corte Constitucional en
Sentencia C060 de 2008, cuando concluye:

"En todo caso y para plena claridad, la Corte Constitucional advierte que
en cualquier evento en que, de acuerde con lo expuesto, la cancelacidn de
los tituleos apdcrifos deba ordenarse en un contexto diferente al de la
sentencia de fondo, dicha decisidn sdlo podrd tomarse en la medida en gue,
habiéndose permitido el pleno ejercicio del derecho de defensa y
contradiccidn de quienes resultaren afectados por la cancelacidn, su derecho
haya sido legalmente desvirtuado, lo gue ocurre precisamente al alcanzarse
el “eonvencimiento mds alld de toda duda razonable” sobre el cardcter
fraudulento de diches titulos, requisito cuyo rigor cbviamente se mantiene,
asi no se logre la identificacidn, vinculacidn y condena de la o las personas
penalmente responsables.” ‘

De tal manera que la competencia para declarar la falsedad sobre el documento
insecrito, y su consecuente cancelacidn sélo la tiene la jurisdiccidn penal.
Por demds si al juez del conocimiento se le exige para gue decrete la
cancelacién de los registros ilegales el convencimiento mfs allid de toda
duda razonable, resulta absurdo requerir, de la oficina de registro, la
revocatoria o dejar sin valor ni efecto, o sea la cancelacidn del registro,
50 pretexto de un supuesto error, si no tiene la competencia y por ende los
elementos para que se configure el convencimiento mis alld de toda duda
razecnable”, (.})>>

Lo anterior, pera significar que en el caso objeto de esta actuacidn
administrativa no se presentd error alguno en desarrolle de la funcidn
calificadora, toda vez gue nos encontramos frente a la comisidn de un delito.
De otro lado, la Instruccidn Administrativa 11 de 2015 de 1la
Superintendencia de Notariado y Registro establece que la anotacidn hecha
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con base en documento o titulo inexistente, no es producto de un error
acaecido durante el proceso de registro, no cbstante lo cual, no el asiento
registral per se, sino la <<situacidén de inseguridad juridica>> derivada
del hecho de hacer inscripciones en el registro piblice inmobiliario, con
base en esos documentos y/o titulos inexistentes, deberd corregirse por los
medios previstos por el legislador para enmendar inscripciones erradas, esto
es, dando aplicacidén a lo dispuesto en el inciso cuarto del articule 59, y
el inciso final del articulo 60 de la Ley 1579 de 2012; toda vez que, en
tvltimas, la obtencidén de esas anotacionez, <<obedece a conductas o acciones
reprochables por parte de tercerecs, gque van en contravia del principio
registral de legalidad que sirve de base al sistema de registro de la
propiedad inmueble, asi como del principio de confianza legitima y que en
ultimas atentan contra la guarda de la fe ptblica>>.
La precitada Instruccidn, planted un género de inexistencia del documento
inserito, cuando este no haya sido emitido por la entidad que dice alli, o,
en el caso de escrituras, cuando estas no hayan sido autorizadas en el
despacho notarial que dice alli; siempre que se cuente con una certificacion
de inexistencia del titulo o documento registrade, expedida por la autoridad
que presuntamente autorizd la escritura, o profirié/suscribid el documento
judicial o administrativo que ha dade lugar & una inscripcidén en un folio
de matricula inmobiliaria y, ademds, el denuncio penal correspondiente. Asi,
esta Instruccién administrativa, prevé un nuevo tipo de inexistencia:

<<.. cuando en un folio de matricula inmobiliaria se encuentre

un acto de inscripcién o anotacidn que publicite un documento,

escritura piblica, orden judicial o administrativa gque no fue

autorizado o emitido por la autoridad correspondiente>>,
En estos casos, <<el titular de un derecho real inscrito en el registro, el
notario, autoridad judicial o administrativa competente o guien se considere
afectado con la inscripcién>> le debe expresar al Registrador de
Instrumentos Piblicos competente, en escrito al cual se debe <<acompaiar
copie de la respectiva denuncia ante la Fiscalia General de la Nacidn>>,
que no participd en el acto de enajenacién de derechos reales, constitucidn
de gravamen o limitacidén al dominio, o de cancelacidn de cualquiera de los
anteriores, registrado como anotacidn tal o cual de este o aguel folio, o
que el notario no autorizdé la escritura respectiva, y/o que la autoridad
judicial o administrativa no emitid 1la providencia judicial o acto
administrativo registrado.
Asi pues, acreditar este nueve tipo de inexistencia sui generis, mediante
hacer la manifestacidén expresa del afectado/notario/autoridad judicial o
administrativa, y aportar tanto el denuncio, como la certificacidén de
inexistencia firmacda por la autoridad emisora, ante el Registrador de
Instrumentos Piblicos competente, en sede de actuacidn administrativa, tiene
severas consecuencias en materia registral; toda vez que, ante esta
evidencia, gque no reguiere Iintervencidén judicial de ningin tipo, el
Registrador competente gueda habilitado para hacer las <<correcciones>>
previstas en esta Instruccidén Administrativa.
Las enmiendas que debe realizar el Registrador de Instrumentos Pilblicos
conforme la Instruccidn Administrativa 11 de 2015 de la Suvperintendencia de
Notariado y Registro, consisten en: 1.- excluir la inscripcién hecha con el
documento o titulo inexistente, sin que se requiera ninguna autorizacidn de

los intervinientes y, 2.- si el asiento registral hecho con documento
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inexistente, daba cuenta de una transferencia o de transmisién del derechec
real de dominio, ¥ hay asientos registrales posteriores de
transferencia/transmisidén, gravdmenes o limitaciones del dominio asi
adquirido, el cddigo v especificacidn de estos registros posteriores, debe
adecuarse a falsa tradicidn, yva que, por la ausencia de titule de quien
adquiridé con base en registro del titulo o documento inexistente, se debe
considerar que esa transferencia/transmisidn, gravamen o limitacidn, no estd
vinculada al derecho real de dominio sobre el inmueble, sino que se refiere
a cosa ajena.

2. La presente actuacién administrativa le plantea al Despacho, los siguientes problemas
juridicos:

2.1) La inexistencia de las escrituras registradas en anotaciones seis y ocho del folic de
matricula inmobiliaria 50C-1278306, de acuerdo con lo previsto en la Instruccidn
Administrativa 11 de 2.015 de la SNR, crea una situacién de inseguridad juridica en el sistema
de fe puiblica registral que debe ser objeto de enmienda, a tenor de lo previsto en esa instruccion
administrativa, y,

2.2) La inexistencia de la escritura inscrita en asiento registral siete del folio de matricula
inmobiliaria mencionado, por no haber sido autorizada por el notario, con su firma (articulos
100 del Decreto 960 de 1.970, y 47 del Decreto 2.148 de 1,983), significa que, este instrumento
piiblico, que si hace parte del protocolo de la Notaria, en todo caso, no debid haberse registrado
por la falta de firma del notario, cuando fue sometido a registro en el folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306, con ¢l turno 2014-31637 de 9-4-2.014.

2.3) La carencia de titulo, de manera sobrevenida, de quien hipotecd el inmueble por escritura
2.200 de 2.015, Notaria 61 de Bogot4, anotacidn nueve del folio, 2015-67900 de 6-8-2.015.

2.4) La existencia de la escritura 2.546 de 7-9-2.015, Notaria 71 de Bogot4, registrada como
anotaci6n 11 del folio, turno 2015-78398 de 8-9-2.015. Compra del inmueble, por parte de José
Benjamin Coronado Guerrero, actual titular inscrito del derecho real de dominio, o duefio
vinculado a esta unidad inmobiliaria.

3. El acto administrativo de registro, obedece a la activacion del principio de rogacion por parte
del interesado, ya que el registro de instrumentos publicos se presta a ruego. El principio de
rogacién registral se pone en accién, cuando el interesado lleva a la Oficina de Registro, un
titulo o un documento contentivo de actos sujetos a registro, para que se cumpla la formalidad
de anotar tales actos en el folio de matricula inmobiliaria correspondiente. Para tal fin, el
interesado debe pagar los derechos de registro respectivos, y el impuesto de registro, también
llamado de beneficencia, si a ello hay lugar. Asi pues, lo primero que se debe hacer cuando se
quiere obtener la publicidad derivada del registro de instrumentos publicos, es someter a
consideracidn el registro, en el circulo registral correspondiente, y pagar los derechos a que
haya Jugar, salvo que se trate de una entidad o actuacidn exenta.

4. El legislador defini6 expresamente qué actos deben registrarse {art. 4° ERIP, y demds normas
concordantes, antiguamente, articulo 2°, Decreto 1.250 de 1.970); y previd que el proceso de
registro consta de al menos cuatro etapas (arts. 13 y ss., ERIP): radicacidn, calificacion,
inscripcion, y expedicion de la constancia de haberse realizado la anotacién correspondiente.
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5. La etapa de radicacién, regulada en los articulos 14-15 del Estatuto de Registro de
Instrumentos Publicos, es aquella en que se activa el principio de rogacion registral, y se pagan
los derechos de registro e impuesto de registro. Acto seguido, €l documento o titulo contentivo
del (de los) acto(s) sujeto(s) a registro, pasa a la etapa de calificacién juridica (art. 16), en la
que se verifican los requisitos de idoneidad legal, o, dicho de otro modo, se efecta un control
de legalidad del documento o titulo, y se evaltia qué actos sujetos a registro, hay alli. También
se verifica que se hayan realizado los pagos correspondientes a derechos de registro, e impuesto
de registro o beneficencia. Si del examen de legalidad, se sigue que el documento es id6neo, se
pasa a la siguiente etapa, es decir, a la inseripeion propiamente dicha (arts. 17-20), en la cual
se hacen las anotaciones correspondientes ya sea que se trate de actos de transferencia de
derechos reales, limitaciones, gravimenes, etc., teniendo en cuenta que, si bien es cierto, la
inscripcién no es una transcripcién exhaustiva de la orden judicial/administrativa, o del
contrato contentive del acto sujeto a registro, debe haber al menos correspondencia entre el
tipo de acto registrado, nombres e identificacién de las personas a las cuales afecta, asi como
el tipo de documento con base en el cual se hace la anotacion, indicando la fecha y entidad
emisora del mismo; y, hecho lo anterior, se pasa a la Gltima etapa del registro, o expedicién de
la constancia de inscripcidn, en la que se consigna qué anotaciones se hicieron con cada turno,
y con cargo a qué documentos, quienes son los intervinientes, etc. (art. 21 del Estatuto
Registral). Asf pues, el registro, es un acto administrativo complejo, que consta de varias
etapas.

6. Ahora bien, si durante la etapa de calificacion juridica se advierte que el documento o titulo
no es idoneo, y, en consecuencia, el registro solicitado resulta inadmisible, el documento se
devuelve al publico sin registrar, mediante nota devolutiva, o acto administrativo de no
inscripcion, en la cual se enuncian las razones por las cuales, a la luz del principio de legalidad,
se considera que el registro solicitado es inadmisible (art. 22 ERIP.)

7. Ambos, el acto administrativo de registro, y la nota devolutiva, por su naturaleza juridica,
pueden ser objeto de impugnacidn, y, en consecuencia, estin sujetos a los recursos de
reposicion y apelacion, de acuerdo con las reglas previstas en el CPACA, Ley 1.437 de 2.011,
antes CCA, Decreto | de 1.984.)

8. De otra parte, el Legislador previé que pueden acaecer inconsistencias durante las diversas
etapas del proceso de registro, y, en consecuencia, los Registradores de Instrumentos Publicos,
pueden emprender legitimamente la labor de corregir y/o adecuar la informacion 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 1.250 de 1.970), hoy recogidas en el articulo
49 del Estatuto actual (Ley 1.579 de 2.012); y de otra parte, las facultades expresas de
correccion y o adecuacién 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 piblicos, por el articulo 35 del Estatuto anterior, articulos 59 y 60 del actual.
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9. Asimismo, dos de los objetivos de] registro inmobiliario, son dar publicidad a los
instrumentos contentivos de los actos sujetos a esa formalidad (art. 2°, literal b, ERIP), ¥
revestir de mérito probatorio a los mismos (literal c, art. 2°, ibidem), de tal suerte que, los titulos
o documentos contentivos de los actos objeto de registro, carecen de mérito probatorio si no
han sido registrados (Art. 46 ibidem); y, no son oponibles a terceros, sino a partir de la fecha
de su inscripcidn (art. 47, ibidem.)

EL PRIMER PROBLEMA JURIDICO: EL REGISTRO DE ESCRITURAS INEXISTENTES
{(INSTRUCCION ADMINISTRATIVA 11 DE 2.015 DE LA SNRJ}, EN ANOTACIONES 6 Y 8 DEL FOLIO
DE MATRiICULA INMOBILIARIA 50C-1278306

10. Estd plenamente probado que las escrituras de que tratan las anotaciones seis y ocho del
folic de matricula inmobiliaria 50C-1278306, son inexistentes, de acuerdo con la Instruccién
Administrativa 11 de 2.015 de la Superintendencia de Notariado y Registro:

10.1. Inscripcion seis, turno 2014-22852 de 12-3-2.014: «0125 compraventa», por un precio de
$41.000.000,00; de: LINA YUNIE HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021; a: MARIA ASUNCION
GUIZA SUAREZ CC 27.981.919; por escritura 6§93 de 30-8-2.012, Notaria Unica de Paipa.

10.1.1. La escritura que con ¢l nimero 693, de la anualidad 2.012, que hace parte del protocolo
de la Notarfa Unica de Paipa, no fue otorgada el 30 de agosto, como se informa en la anotaci6n
seis del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, sino el 27 de septiembre; no fue otorgada
por LINA YUNIE HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021, y MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ CC
27.981.919; sino por INES RODRIGUEZ BARBOSA y JUAN ANTONIO BARBOSA PAEZ; no contiene
la compraventa del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, ubicado en Bogota,
sino una compraventa de unos derechos de cuota del inmueble con matricula inmobiliaria 074-
85726, ubicado en Paipa, Boyaca.

10.1.1.1. El Notario Unico de Paipa, certifico la inexistencia en el protocolo de esa notarfa, del
documento inscrito en la anotacidn seis del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306,
«escrituray 693 de 30-8-2.012 (Pruebas, 2.1.1.1, 4, 4.2, 4.3, y 4.4; fls. 175 y ss.); y existe
denuncio por los hechos relacionados con la inscripcién de ese documento, en el registro
publico inmobiliario (Pruebas, 9; fl. 3).

10.1.2. La escritura 1.453 del afio 2.014, de la Notaria Segunda de Fusagasugd, incorporada al
protocolo de ese despacho notarial, no fue otorgada el 24 de octubre, como se publicita en la
anotacién ocho del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, sino el 28 de abril; no fue
otorgada por MARIA AURORA CUASQUER RuaNo CC 27.381.072, MANUEL MARIA REVELO
NARVAEZ CC 98.337.279; y, LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; sino por
LUIS ALBEIRO GALVEZ CASTANO y RAQUEL SUAREZ FUENTES; no contiene la no contiene la
compraventa del inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, ubicado en Bogoti, sino
los actos de cancelacidn de patrimonio de familia y compraventa del inmueble con matricula
inmobiliaria 157-21973, ubicado en Fusagasuga.

10.2.1.1. La Notaria Segunda de Fusagasuga, certificd la inexistencia en el protocolo de ese
despacho notarial, del documento inscrito en la anotacién ocho del folic de matricula
inmobiliaria S0C-1278306, «escritura» 1.453 de 24-10-2.014 (Pruebas, 2.1.1.3, 6, 6.3, 6.4, 6.5;
fls. 184 y ss.); y existe denuncio (Pruebas, 9; 1. 3).
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10.3. El registro de estas dos no-escrituras, como anotaciones seis y ocho del folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306, genera una situacion de inseguridad juridica en el registro piiblico
inmobiliaria, que, de conformidad con lo dispuesto en la Instruccion Administrativa 11 de
2.015, de la Superintendencia de Notariado y Registro, debe ser enmendada, dejando sin valor
ni efecto juridico el registro de esos dos documentos, sin que sea necesaria la autorizacion de
quien bajo esas circunstancias accedi6 al registro (art. 60, ERIP), ya que en virtud de
encontrarse probada su inexiste4ncia, no estan llamados a producir los efectos juridicos de un
instrumento publico.

10.4. Ahorra, de acuerdo con la mencionada instruccién administrativa 11 de 2.015 de la SNR,
las anotaciones posteriores a la de enajenacion, con «escrituray inexistente, deben ser objeto
de adecuacioén en su cddigo y especificacion, a falsa tradicion, por versar sobre cosa ajena, de
tal suerte que, si por ejemplo, «adquirié» mediante el registro de la «escrituray inexistente, con
posterioridad hipotecd o «enajend» el inmueble, la anotacién correspondiente, debera
adecuarse a hipoteca de cosa ajena, o compraventa de cosa ajena, porque, nadie puede
transferir, gravar, etc, sino aquetlos derechos de los que es titular, o, dicho de otro modo, nadie
puede transferir un mejor derecho que ese de! que es titular (art. 752 del Codigo Civil).
Articulo. 752. Si el tradente no es el verdadero duefio de la cosa que se
entrega por &1 o a su nombre, no se adgquieren por medic de la tradicién

otros derechos que los transmisibles del mismo tradente sobre la cosa
entregada.

Pero si el tradente adquiere después el dominio, se entenderd haberse este
transferido desde el momento de la tradiciodn.
Hay varios tipos de falsa tradicién, o transferencia de dominio incompleto: por ejemplo, la
enajenacidn de derechos herenciales, la de derechos gananciales, y a de cosa ajena, entre otras.
En estos casos, quien vende aln no es titular del derecho correspondiente. De acuerdo con el
articulo 1.871 del Cédigo Civil, «la venta de cosa ajena vale, sin perjuicio de los derechos del
duefio de la cosa vendida, mientras no se extingan por ¢l lapso de tiempo».

10.5. Se aclara, entonces, que la Instruccion Administrativa 11 de 2.015 de la SNR, no prevé
que, las anotaciones posteriores a la de compraventa hecha con escritura inexistente, deben
dejarse sin valor ni efecto juridico, porque los documentos o escrituras de los actos posteriores,
cuyo antecedente mediano o inmediato, sea el registro de la escritura inexistente, también
deban considerarse inexistentes, o los correspondientes actos, como si fueran invalidos, ni nada
parecido. Lo que la Instruccién Administrativa contempla, es que, estas inscripciones deben
ser objeto de adecuaci6n, en cuanto a su codigo y especificacién, a falsa tradicion, por
originarse en una venta de cosa ajena, ya que, de manera sobrevenida, se ha establecido una
ruptura del tracto sucesivo: y resulta imposible demostrar la procedencia del derecho que se
pretendi6 enajenar (literal f, articulo 3°, y 29, ERIP):

Articulo 3°. Principios. Las reglas fundamentales que sirven de base al

sistema registral son los principios de: [..]

f) Tracto sucesivo. Solo el titular inscrito tendra la facultad de enajenar
el dominio u otro derecho real sobre un inmueble salvo lo dispuesto para la
llamada falsa tradicién. [..]

Articulo 29. Titulo antecedente. Para que pueda ser inscrito en registro
cualquier titulo, se deberd indicar la procedencia inmediata del dominioc o
del derecho real respectivo, mediante la cita del titule antecedente, la
matricula inmobiliaria o los datos de su registro, si al inmueble no se le
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ha asignado matricula por encontrarse inscrito en los libros del antiguo
sistema. Sin este requisitc no procederd la inscripcidén, a menos que ante
el Registrador se demuestre la procedencia con el respectivo titule
' insecrito.
10.6. Asi, de conformidad con lo dispuesto en la Instruccién Administrativa mencionada, el
. despacho debe ordenar, ademds, adecuar el cdigo y especificacion, o afiadir el comentario:
«sobre cosa ajenay, de las anotaciones nueve, diez, y once, del folio de matricula inmobiliaria
50C-1278306, asi:

10.6.1. A Inscripcién nueve, turno 2015-67900 de 6-8-2.015: afiadir, la siguiente frase al
comentario alli referido: «sobre cosa ajenax;

10.6.2. A asiento registral diez, turno 2015-78398 de 8-9-2015: afiadir, la siguiente frase al
comentario alli referido: «sobre cosa ajena»; y,

10.6.3. A la anotacion once, turno 2015-78398 de 8-9-2,015: adecuar cddigo y especificacion,
i de: «0125 compraventa», a: «0604 compraventa de cosa ajena».

10.7. En cuanto a la actual anotacién siete del folio de matricula inmobiliaria S0C-1278306, de
acuerdo con los hechos probados, Ja decision que se adoptard, no es la prevista en la Instruccion
Administrativa 11 de 2.015, sino una de correccién a inscripcidn que cambia la situacion
juridica del inmueble, con fundamento en el inciso 4° de la Ley 1.579 de 2.012, concordante
con loa articulos 49 y 60 del mismo estatuto.

SEGUNDO PROBLEMA JURIDICO: REGISTRO EN ANOTACION 7 DEL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 50C-1278306, DE ESCRITURA INEXISTENTE POR FALTA DE FIRMA DEL
NOTARIO (ARTiCULOS 100 DEL DECRETO 960 DE 1.970, Y 47 DEL DECRETO 2,148 DE 1.983)

11, La escritura 902 de 2-4-2.014, Notaria 20 de Bogot4, registrada en anotacion siete del folio
de matricula inmobiliaria 50C-1278306, turno 2014-31637 de 9-4-2.014: «0125
compraventa», por un precio de $71.280.000,00; de: MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ CC
27.981.919; a: MARIA AURORA CUASQUER RUANO CC 27.381.072, y, MANUEL MARIA REVELO
NARVAEZ CC 98.337.279; por escritura 902 de 2-4-2.014, Notaria 20 de Bogoté. (Pruebas,
2.1.1.2), es inexistente, no por las razones previstas en la Instruccién Administrativa 11 de
2.015 de la SNR; sino de acuerdo con lo previsto en los articulos 100 del Decreto 960 de 1.970,
y 47 del Decreto 2.148 de 1.983, esto es, porque, cuando se sometio a registro, no la habia
firmado la notaria ante quien comparecieron los otorgantes, doctora Magda Turbay Bernal.

. 11.1. La firma del notario, no es un requisito meramente formal de la escritura, que pueda ser

. . omitido. El objeto de la escritura es que el notario dé fe de lo alli pactado, estipulado, declarado

+ por el (los) otorgante(s); y se «dar fen, se materializa cuando el notario autoriza la escritura,

. con su firma (articulo 40, Decreto 960 de 1.970). Si el documento no es firmado por el notario,

no es escritura, no adquiere la calidad de instrumento ptiblico:

' [Decrete 960 de 1.970:] Articulo 40. El Notario autorizard el instrumento
una vez cumplidos todos los requisitos formales del caso, y presentados los

comprobantes pertinentes, suscribiéndolo con firma autdgrafa en dltimo
lugar. [..]

[Decretoc 960 de 1.970:] Articulo 100. El instrumentce gque no haya sido
autorizado por el Notaric no adgquiere la calidad de escritura publica y es
inexistente como tal. Empero, si faltare solamente la firma del Notario, vy
la omisién se debiere a causas diferentes de las que justifican la negativa
de la autorizacién, podrd la Superintendencia de Notariado y Registro, con
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conccimiento de causa, disponer que el instrumento se suscriba por guien se
halle -ejerciendo el cargo.

[Decreto 2.148 de 1.983:] Articulo 47. El instrumento que nec haya sido
autorizado por el notario no adquiere la calidad de escritura piblica y es
inexistente como tal. Empero, cuando en un instrumento solamente faltare la
firma del notario y la omisién se debiere a causas diferentes de las que
justifican la negativa de la autorizacitn, la Superintendencia de Notariado
y Registro, con conocimiento de causa, podrd disponer mediante resolucidn
motivada que el instrumento se suscriba por guien esté ejerciendo el cargo.
A la solicitud se allegari certificacién expedida por el notarioc en la cual
conste que el instrumento redne todos los requisitos legales con excepcidn
de la autorizacién.

11.2. Esté plenamente probado que, cuando la escritura 902 de 2.014, Notaria 20 de Bogota, se

someti6 a registro en el folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, el 9-4-2.014, no habia
sido firmada por el notario (Pruebas, 5.1, fls. 91 y 93).

11.3. La escritura no fue firmada por la notaria, sino hasta el 8-1-2.015 (Pruebas, 5.3; fl. 156);

y, como ya se dijo, el hecho de que el titulo escriturario haya sido autorizado con posterioridad

a su registro, de conformidad con el articulo 47 del Decreto 2.148 de 1.983, no subsana el hecho

de que lo que se sometié a registro el 9-4-2.014, y se registré como anotacién siete del folio de

matricula inmobiliaria S0C-1278306, ese mismo 9-4-2.014, fue una «no-escritura» (articulo

100, Decreto 960 de 1.970), un documento privado, que no habia sido autorizado por la notaria,

con su firma, y por lo tanto no es un instrumento publico, susceptible de ser inscrito en el
registro publico inmaobiliario.

11.4. EL articulo 4°, literal a, ERIP, no prevé que los documentos privados sean objeto de
registro:
Artieulo 4°. Actos, titulos y documentos sujetos al registro. Estan sujetos
a registro:

a) Todo acto, contrate, decisién contenido en escritura publica, providencia
judicial; administrativa o arbitral que implique constitucién, declaraciodn,
aclaracién, adjudicacidn, modificacién, limitacién, gravamen, medida
cautelar, traslacién o extincién del dominio u otro derecho real principal
o accesorio sobre bienes inmuebles; [..]

11.5. Y, asimismo, el articulo 1.857, inciso 2°, del Cédigo Civil, prevé que la para que el
contrato de compraventa de inmueble, se considere perfeccionado, debe constar en escritura
publica, no-es documento privado:

Articulo 1.857. La venta se reputa perfecta desde que las partes han
convenido en la cosa y en el precio, salve las excepciones siguientes:

la venta de los bienes raices y servidumbres y la de una sucesién

hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se haya

otorgado escritura publica. [..]
11.6. De acuerdo con esto, es decir, que lo que se sometié a registro, parecia una escritura, pero
no lo era, pues carecia de la firma del notario; la inscripci6n de este documento privado, con el
turno 2014-31637 de 9-4-2.014, debid considerarse inadmisible, por razones de legalidad: se
trataba de una compraventa de inmueble, pero no constaba en escritura puiblica (articulos 4,
literal a, ERIP, 100, Decreto 960 de 1.970, y frase inicial, del articulo 47, Decreto 2.148 de
1.983; concordantes con el articulo 22, ERIP):
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Articulo 22. Inadmisibilidad del registro. 8i en la calificacién del titulo
o documento neo se dan los presupuestos legales para ordenar su inscripecién,
se procederd a inadmitirlo, elaborandc una nota devolutiva que sefialard
claramente los hechos y fundamentos de derecho que dieron origen a la
devolucién, informande los recursos gque proceden conforme al Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, o de la
norma que lo adicione o modifique. Se dejard copia del titulo devuelto junto
con copia de la nota devolutiva con la constancia de notificacién, con
destino al archivo de la Oficina de Registro.

11.7. Pero, puesto que, en su oportunidad, no se devolvié sin registrar, sino que, por el
contrario, se hizo la anotacidn siete del folio, el Despacho debe dar aplicacién a lo previsto en

el inciso cuarto, articulo 59, ERIP, sobre correcciones que cambian el estadio juridico del
inmueble,

11.8 En consecuencia, dado que no debié registrarse ese documento privado, por no ser
escritura, el Despacho debe ordenar, en sede de correccidn, dejar sin valor.ni efecto juridico
esa inscripcidn siete, tumo 2014-31637 de 9-4-2.014, del folio de matricula inmobiliaria S0C-
1278306, por tratarse de un asiento registral hecho en contravencion del principio de legalidad
registral (literal d, articulo 3°, ERIP):

Articulo 3". Principics. Las reglas fundamentales que sirven de base al
sistema registral son los principios de: [..]

d) Legalidad. Solo son registrables los titulos y documentos que rednan los
reguisitos exigidos por las leyes para su inscripcién; [..]
TERCER PROBLEMA JURIDICO: PERDIDA DE TiTULO, DE MANERA SOBREVENIDA, DE QUIEN
HIPOTECO EL INMUEBLE POR ESCRITURA 2.200 DE 2.015, NOTARIA 61 DE BOGOTA

12. La sefiora LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL, nunca fue ni ha sido titular del derecho real
de dominio vinculado al inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, pues como logrd
probarse en ¢l decurso de este procedimiento administrativo:

12.1. Habia adquirido el inmueble con matricula inmobiliaria 50C-1278306, por compra a
MARTA AURORA CUASQUER RUANO, y MANUEL MARIA REVELO NARVAEZ, por escritura 1.453
de 24-10-2.014, Notarfa Segunda de Fusagasuga (anotacién ocho del folio, turno 2015-31297

', de 16-4-2.015). El problema es que esa escritura, resulté ser inexistente, de acuerdo con lo

dispuesto en la Instruccién Administrativa 11 de 2.015 de la SNR.

12,2. Igualmente, el «titulo» de adquisicion de los mencionados MARIA AURORA CUASQUER
RUANO, y MANUEL MARIA REVELO NARVAEZ, por compra a MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ:
escritura 902 de 2.014 de LA Notaria 20 de Bogota, resultd ser inexistente, porque cuando se
someti6 a registro (asiento registral nueve del folio, turno 2014-31637 de 9-4-2.014), la Notaria
20 de Bogot4, no lo habia firmado (articulos 100, Decreto 960 de 1.970, y 47, Decreto 2.148
de 1.983).

12.3, Asimismo, el «titulo» de adquisicién de MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ, por compra a
LINA YUNIE HERNANDEZ FANDINO, escritura 693 de 30-8-2.012 de la Notaria Unica de Paipa
(inscripcién seis del folio, turno 2014-22852 de 12-3-2.014), también resultd ser inexistente,
de acuerdo con la Instruccion Administrativa 11 de 2015 de la SNR.

12.4. Como ya se dijo, nadie puede transmitir mas derechos que los que tiene. Por lo tanto, pese
a lo que en la actualidad publicita el referido asiento registral ocho del folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306, LEGNOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL, nunca adquirid el derecho
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real de dominio vinculado a ese inmueble, porque quien le «vendié», segin la anotacién
referida, nunca adquirio; hecho que se ha probado plenamente en esta actuacién, Por eso, mas
arriba se escribid que, la referida sefiora LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL, perdio, de manera
sobrevenida, el titulo. No hay tracto sucesivo en lo que se refiere a la cadena de ventas de que
tratan las anotaciones sexta y siguientes del folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306.

12.5. Sélo puede hipotecar el titular inscrito del derecho real de dominio. No existe tal cosa
como la hipoteca de cosa ajena.

12.6. Por lo tanto, en sede de correccidn (inciso cuarto, articulo 59, y 60, ERIP), el despacho
debe ordenar dejar sin valor ni efecto juridico las actuales anotaciones nueve y diez del folio
de matricula inmobiliaria 50C-1278306, por contravenir los principios registrales legalidad y
detracto sucesivo (literales d y f, articulo 3°, ERIP).

CUARTO PROBLEMA JURIDICO: LO PUBLICITADO EN ANOTACION 11 DEL FOLIO 50C-
1278306, SE HIZO CON ESCRITURA QUE Si EXISTE EN EL PROTOCOLO DE LA NOTARIA
CORRESFONDIENTE

13. La existencia de la escritura 2.546 de 7-9-2.015, Notaria 71 de Bogota, registrada como
anotacién 11 del folio, turno 2015-78398 de 8-9-2.015. Compraventa del inmueble, de LEONOR
MARINA RODRIGUEZ ABRIL, a JOSE BENJAMIN CORONADO GUERRERQ, actual duefio, o titular
inscrito del derecho real de dominio, vinculado a esta unidad inmobiliaria; frente a la
inexistencia de los titulos antecedentes inmediato (inscripcién ocho) y mediatos (asientos
registrales seis y siete).

13.1. Ya se vio que, las actuales anotaciones seis y ocho del folio de matricula inmobiliaria
50C-1278306, se hicieron, de acuerdo con lo que la instruccién administrativa 11 de 2.015 de
la SNR, con escrituras «inexistentesy, es decir, documentos que parecen, pero no son escrituras,
y, en consecuencia, su original no hace parte del protocolo de la notaria correspondiente, en
nuestro caso, las Notarfas Unica de Paipa, y Segunda de Fusagasuga.

13.2. Y asimismo, la actual inscripcidn siete del folio, se hizo con base en lo que los articulos
100 del Decreto 960 de 1.970, y frase inicial, del articulo 47, Decreto 2.148 de 1.983;
concordantes con el articulo 22, ERIP, también denominan escritura inexistente; esto es, con
un documento que, al momento en que se sometio a registro, debfa y debe considerarse
inexistente, puesto que, en esa fecha, el notario 20 de Bogota, no la habia firmado, es decir, no
la habia autorizado, y en consecuencia, lo que se someti¢ a registro, no era un instrumento
publico.

13.3. En cada caso, se vio que, es0s tres asicntos registrales, deben dejarse sin valor ni efecto
juridico: las anotaciones seis y ocho, en virtud de lo previsto en la Instruccién Administrativa
11 de 2.015 de la SNR, y la inscripcion siete, de conformidad con los mencionados 100 del
Decreto 960 de 1.970, y frase inicial, del articulo 47, Decreto 2.148 de 1.983; concordantes con
el articulo 22, ERIP.

13.4. De tal manera que queda por determinar qué hacer con el actual asiento registral 11 del
folio de matricula inmobiliaria 50C-1278306, turno 2015-78398 de 8-92.015: «0125
compraventay, por un precio de $85.000.000,00; de: LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC
52.437.171, a: Jost BENJAMIN CORONADO GUERRERO CC 74.392.336; por escritura 2.546 de
7-9-2.015, Notaria 61 de Bogoté.
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13.5. Bien, la instruccién administrativa 11 de 2.015 de la SNR prescribe que en estos casos,
en que hay una sucesion de enajenaciones, algunas de ellas con escrituras inexistente, y otras
con escrituras existentes, cuyo registro es posterior al de las inexistentes, [o que debe hacerse
respecto de aquellas cuyo titulo resulta ser una escritura que si existe en el protocolo de la
Notarfa —esto es que sus otorgantes si-hicieron acto de presencia en la notaria, hicieron una
serie de estipulaciones, como una genuina expresién de su voluntad contractual, y el respectivo
notario firmé la escritura, y en consecuencia la autorizd, otorgéndole de esta forma al
documento, la calidad de instrumento piblico, que estd [lamado a hacer parte del protocolo del
correspondiente despacho notarial—; en estos casos, se repite, lo que debe hacerse, de acuerdo
con dicha instruccién administrativa, es adecuar el cddigo y especificacién de su registro, a
falsa tradicién, por tratarse de una compraventa de cosa ajena.

13.6. Es decir, la Instruccion Administrativa 11 de 2.015 de la SNR, no prevé que, en esos
casos, como el de la compraventa de que trata [a anotacion 11 del folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306, deba dejarse sin valor ni efecto juridico ese registro, Véase supra
(Consideraciones del Despacho, 10.4 y 10.5).

13.7. Como ya se dijo, MARIA ASUNCION GUI1ZA GUTIERREZ, nunca comprd, ya que LINA YUNIE
HERNANDEZ FANDINO, jamds le vendi6 el inmueble. Por 1o tanto, aquella, no podia vendérselo
a MARIA AURORA CUASQUER RUANO, y MANUEL MARfA REVELO NARVAEZ; ni estos,
enajenarlo a titulo de venta, a LEONOR MAR{A RODRIGUEZ ABRIL; pues nadie puede transferir
sino aquellos derechos de los cuales es titular,

13.8. Siendo ello asi, LEONOR MaRIA RODRIGUEZ ABRIL, tampoco podia vender el inmueble al
mencionado JOSE BENJAMIN CORONADO GUERRERO; por lo que, siguiendo las indicaciones
contenidas en la instruccién administrativa 11 de 2.015, de la SNR, lo que debe hacerse con
este registro publicitado en la anotacién 11 del folio- de matricula inmobiliaria 50C-1278306,
es adecuar su cddigo y especificacion, de: «0125 compraventay; a falsa tradicién: «0604
compraventa de cosa ajena» (Consideraciones del Despacho, 10.6.3).

OTRAS CONSIDERACIONES
LA LEY DISCIPLINARIA

14. De acuerdo con lo previsto en el articulo 26 de la Ley 1.952 de 2.019, Cddigo General
Disciplinario (CGD) «el incumplimiento de deberes», es uno de los elementos tipicos de la
falta disciplinaria; por lo que, se adscribe responsabilidad disciplinaria a titulo de falta grave
0 leve, dependiendo de las circunstancias del caso a quienes incurran en tal conducta. En el
articulo 38, CGD, se listan, entre otros, los siguientes deberes de los funcionarios pablicos:

Articulo 38. Deberes. Son deberes de todo servidor publico:

,1. Cumplir y hacer que se cumplan los deberes contenidos en la Constitucién,
los tratados de derechos’ humanos y derecho internacional humanitario, leos
demas ratificados por el Congreso, las leyes, los decretos, las ordenanzas,
los acuerdos distritales y municipales, los estatutos de la entidad, los
,reglamentos y los manuales de funciones, las decisiones judiciales vy
disciplinarias, las convenciocnes colectivas, los contratos de trabajo y las
‘6rdenes superiores emitidas por funcionarioc competente [..1: ¥y,

‘8. Cumplir las disposiciones que sus superiores Jjerirquicos adopten en
ejercicio de sus atribuciones, siempre que no sean contrarias a la Cons-
titucién Nacional y a las leyes vigentes, y atender los reguerimientos y
citaciones de las autoridades competentes.
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La obligacién positiva de darle cumplimiento a estos deberes, se ve reforzada con la siguiente
prohibicién impuesta a los servidores publicos, por dicha normativa, pasible de sancion
disciplinaria:
Articulo 39. Prohibiciones. A todo servidor publico le estd prohibido:
1. Incumplir los deberes o abusar de los derechos o extralimitar las funcicnes
contenidas en la Constitucién, los Tratados Internacionales ratificados por
el Congreso, las leyes, los decretos, las ordenanzas, los acuerdos distritales
y municipales, los estatutos de la entidad, los reglamentos ¥y los manuales
de funciones, las decisiones judiciales y disciplinarias, las convenciones
colectivas y los contratos de trabajo. [..]
20. Incumplir cualguier decisién judicial, fiscal, administrativa, o
disciplinaria en razén o con ocasién del cargo o funciones, u obstaculizar
su ejecucién.

DECISION

15. De una parte, se deben hacer las correcciones a la situacién de inseguridad juridica derivada
del hecho de haberse hecho anotaciones en un_folio de matricula inmobiliaria, con
documentos/escrituras inexistentes, de que trata la Instruccion Administrativa 11 de 2.015 de
la SNR, dejando sin valor ni efecto juridico registral, tanto la anotacién seis, turno 2014-22852
de 12-3-2.014; como la inscripcién .ocho, turno 2015-31297 de 16-4-2.015, del folio de
matricula inmobiliaria 50C-1278306, por haberse hecho con base en escrituras inexistentes; y,
como corolario de lo anterior, también a tenor de lo previsto en la instruccion administrativa
mencionada, afiadir al comentario ya existente en los asientos registrales nueve, turno 20115-
67900 de 6-8-2.015, y diez, turno 2015-78398 de 8-9-2.015, Ia frase: «sobre cosa ajena»; y,
asimismo, adecuar el cédigo y especificacién de la actual anotacién 11, turno 2015-78398 de
8-9-2.015, de ese mismo folio de matricula inmobiliaria, a: «0604 compraventa de cosa ajenay.

De otra parte, con fundamento en las facultades de enmienda, de que tratan los articulos 59 y
60, de la Ley 1579 de 2.012; concordantes con los articulos 3°, literales d, y f, 4°, literal a, y
22, ERIP, asi como 100, Decreto 960 de 1.970, y 47, Decreto 2.148 de 1.983, deben dejarse sin
valor ni efecto juridico, por no corresponder, las actuales anotaciones (i) siete, turno 2014-
31637 de 9-4-2.014; (ii) nueve, turno 2.015-67900 de 6-8-2.015; y, (iii) diez, turno 2015-78398
de 8-9-2.015; de ese folio de matricula inmobiliaria.

Por las anteriores consideraciones, el Despacho,
RESUELVE

PRIMERO. DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO EN LA INSTRUCCION ADMINISTRATIVA 11
DE 2015 DE LA SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO, ordenar lo siguiente respecto
de asientos registrales en el folio de matricula inmobiliaria S0C-1278306:

1) DEJAR SIN VALOR NI EFECTO JURIDICO, la actual anotacién seis, turno 2014-22852 de
12-3-2.014: «0125 compraventa», por un precio de $41.000.000,00; de: LINA YUNIE
HERNANDEZ SALAZAR CC 41.783.021; a: MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ CC
27.981.919; por escritura 693 de 30-8-2.012, Notaria Unica de Paipa.

2) ELIMINAR la letra «x» frente al nombre de Ia comprado:a, en este registro con turno
2014-22852 de 12-3-2.014,

3) DEJARSIN VALOR N1 EFECTO JURIDICO, la actual inscripcién ocho, turno 2015-31297 de
16-4-2.015: «0125 compraventay, por un precio de $72.000.000,00; de: MARIA AURORA
CUASQUER RuUANO CC 27.381.072, y, MANUEL MARiA REVELO NARVAEZ CC
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98.337.279; a: LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; por escritura 1.453
de 24-10-2.014 de la Notaria Segunda de Fusagasuga.

4) ELIMINAR la letra «x» frente al nombre de la compradora, en este registro con turno
2015-31297 de 16-4-2.015.

5) REEMPLAZAR, en la inscripcién nueve, turno 2015-67900 de 6-8-2.0015, la letra «x»,
por la vocal «i», de dominio insuficiente, frente al nombre del deudor hipotecario.

6) INCLUIR, en el asiento registral diez, turno 2015-78398 de 8-9-2.015, la vocal «i», de
dominio insuficiente, frente al nombre del deudor hipotecario.

7} ADECUAR el codigo y especificacion de la actual anotacién 11, turno 2015-78398 de 8-
9-2.015, a: «0604 compraventa de cosa ajenar.

8) Reemplazar, en consecuencia, en esta inscripcion 11, turno 2015-78398 de 8-9-2.015, la
letra «x», por la vocal «i», de dominio insuficiente, frente al nombre del comprador.

Déjense las salvedades de ley.

Caope AR .. . . : .
SEGUNDO. ORDENAR las siguientes correcciones a anotaciones del folio de matricula
inmobiliaria 50C-1278306:

1) DEJAR SIN VALOR NI EFECTO JURIDICO REGISTRAL, POR NO CORRESPONDER, su actual
inscripcion siete, turno 2014-31637 de 9-4-2.014; consistente en: «0125 compraventay,
por un precio de $71.280.000,00; de: MAR{iA ASUNCION Guiza SUAREZ CC 27.981.919;
a: MARIA AURORA CUASQUER RuanNo CC 27.381.072, y, MANUEL MARIA REVELO
NARVAEZ CC 98.337.279; por escritura 902 de 2-4-2.014, Notaria 20 de Bogota.

2) ELIMINAR la letra «x», por no corresponder, frente al nombre de las compradores en este
asiento registral siete, turno 2014-31637 de 9-4-2.014, MaRia AURORA CUASQUER
RUANO CC 27.381.072, y, MANUEL MARIA REVELO NARVAEZ CC 98.337.279.

3) DEJAR SIN VALOR NI EFECTO JURIDICO REGISTRAL, POR NO CORRESPONDER, su actual
anotacién nueve, turno 2015-67900 de 6-8-2.015: 0203 hipoteca», comentario: «de
primer grado», de: LEONOR MARINA RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; a: JOSE
PATROCINIO LEGN BAEZ CC 19.160.847, por escritura 2.200 de 5-8-2.015, Notaria 61 de
Bogota.

4) DEJAR SIN VALOR NI EFECTO JURIDICO REGISTRAL, POR NO CORRESPONDER, su actual
inscripcion diez, turno 2015-78398 de 8-9-2.015, «0843 cancelacién por voluntad de las
partesy; de: JOSE PATROCINIO LEON BAEZ CC 19.160.847; a: LEONOR MARINA
RODRIGUEZ ABRIL CC 52.437.171; por escritura 2.546 de 7-9-2.015, Notaria 61 de
Bogota.

Las enmiendas enunciadas en los cuatro numerales de este apartado, se ordenan de conformidad
con lo enunciado en la parte considerativa de esta Resolucion, articulo 59 y 60, ERIP, y demas
normas concordantes, Déjense las salvedades de ley.

TERCERO. NOTIFICAR esta providencia administrativa, a: LINA YUNIE HERNANDEZ FANDINO,
en la carrera 117 #63B-67, piso 4°, Barrio Sabanas del Dorado, en Bogotd, o en los buzones
de correo electrénico correo.familiahdz@gmail.com, julian gamezh@hotmail.com, o,
lhernandez65@uan.edu.co; MARIA ASUNCION GUIZA SUAREZ, en la calle 29 sur #18A-28,
y/o calle 4 #5A- 23, de Bogotd; MARIA AURORA CUASQUER RUANO y MANUEL MARIA
REVELO NARVAEZ, en la calle 73D sur #83-04, en Bogotd; LEONOR MARINA RODRIGUEZ
ABRIL, en la calle 22 #40-22, de Fusagasugs; y JOSE BENJAMIN CORONADO GUERRERO, en
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la carrera 33 #18-33, piso 2°, Bloque C, en Bogot; informéndoles que contra esta Resolucion
proceden los recursos de reposicion, para ante la Registradora Principal de Instrumentos
Piblicos de Bogotd, Zona Centro y, en subsidio apelacién, o, sélo este tltimo, de forma
auténoma para ante esta misma funcionaria, o, la Subdireccién de Apoyo Juridico Registral, de
la SNR (art. 74, Ley 1437 de 2011.)

CUARTO. COMUNICAR este acto administrativo, para lo de su competencia, a la Fiscalia 237
Seccional de la Unidad de Fe Publica y Orden Econémico, noticia criminal
110016000049201101132, en la carrera 33 #18-33, Bloque A, Piso 2°, de Bogota.

QUINTO. PUBLICAR esta Resoluci6n en el sitio web de la Superintendencia de Notariado y
Registro. Este acto administrativo rige a partir de su expedicion, y surte efectos una vez se
encuentre en firme.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogota D. C., a los 27 JUN 2023

JAVIER SALAZAR (ZARDENAS
Registrador Principal (¢)

Proyectd; Ribot Nudiez N.
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