Superintendencia de
Notariado y Registro

Oficio No.310 del 25/07/2024

Sefior .

JUEZ CUARTO EJECUCION PENAS MEDIDAS SEGURIDAD DEL CIRCUITO
ACACIAS (META}

E.S.D.

REF: ACCION DE TUTELA
Radicacién: 50006 31 87 004 2024 00065 00

ACCIONANTE: CRISTIAN DAVID MARIN GUTIERREZ

ACCIONADQO: OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUIMENTOS PUBLICOS DE
ACACIAS

ANTONIO TORREGROZA FERNANDEZ, mayor de edad, identificado con la C.C.
No. 19.489.862 expedida en Bogota, obrando en mi calidad de REGISTRADOR DE
INSTRUMENTOS PUBLICOS DE ACACIAS (META), segun Resolucion No. 14269
del 18 de diciembre de 2014, cargo del cual tome posesién mediante acta del 30 de
- diciembre de 2014, al sefior Juez, respetuosamente manifiesto que procedo dentro
del término legal a pronunciarme frente a los hechos relacionados en la ACCION
DE TUTELA, instaurada por el accionante sefialado en la referencia; atendiendo lo
ordenado por auto 854 de fecha 24/07/2024, notificado a través de correo
electronico, en los siguientes términos:

En la legislacién Colombiana el registro de la propiedad cumpie con varias finalidades; una
de ellas, es la que se identifica con el origen y la razén de ser de la institucidn y que esta
consagrada como elemento comun a todos los ordenamientos en el derecho comparado:
servir de medio para publicitar la situacidn juridica de los inmuebles inscritos. Esta
finalidad, permite brindar seguridad y certeza a la comunidad por medio del conocimiento
de la titularidad de los derechos reales, las limitaciones, afectaciones, gravamenes,
medidas cautelares y demas circunstancias que ameriten ser evaluadas previamente para
tomar decisiones tan transcendentales como la adquisicion de derechos.

Es importante recordar que el Registrador de Instrumentos Publicos es el
responsable del manejo técnico, administrativo y juridico de la oficina a su cargo, en
los términos del Estatuto de Registro de instrumentos Publicos. Por lo tanto, el Registrador
cumple una invaluable labor de control de legalidad de los titulos que se presentan para su
registro que de no ser asi, convertiria el registro en una entidad caética e inutil.
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Los titulos llevados a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, deben ser vélidos y
perfectos para que accedan al registro, por consiguiente, deben ser examinados por el
funcionario calificador basado en el “Principio de Legalidad”, investigando si el respectivo
documento publico reune o no los requisitos formales y de fondo exigidos por la ley y Ia
normatividad vigente. Multiples disposiciones que se encuentran diseminadas en el
ordenamiento juridico imponen al Registrador la funcién de controlar el trafico juridico,
estableciendo en cada caso prohibiciones y reglas previas a la inscripcion,

Las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral son los principios de:
Rogacidén, Especialidad, Prioridad o Rango, Legalidad, Legitimacion y Tracto Sucesivo, esto
implica que todas las anotaciones existentes en el Folio de Matricula son el resultado de un
riguroso examen del instrumento y de los antecedentes juridicos que se encuentren en el
Folio.

Teniendo como presupuesto legal el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos (ley
1579 de 2012), se entra a analizar el caso que nos ocupa, conforme los hechos planteados
por el accionante.

CON RESPECTO A LAS PRETENSIONES

La reclamacion surge frente a una salicitud que el accionante pretende via Tutela, para gue
la SUBDIRECCION DE APOYO JURIDICO REGISTRAL DE LA SUPERINTENDENCIA DE
NOTARIADO Y REGISTRO, resuelva de fondo el RECURSO DE APELACION que se
encuentra en tramite, derivado de la actuacion administrativa que se surtié en esta Oficina
de Registro, bajo el expediente 232-ND-2024-07, la cual resuelve un recurso de reposicion
y concede el de apelacion, frente al acto de inadmisién que negd el registro de la escritura
publica 460 de fecha 23/02/2024 de la Notaria Unica del Circulo de Acacias, vinculado a la
matricula inmobiliaria 232-62493.

Efectivamente conforme lo sefiala el accionante, esta oficina de registro, frente al acto de
registro de la escritura mencionada, expide NOTA DEVOLUTIVA el 11/04/2024, por los
siguientes argumentos y fundamentos legales:

“NO PROCEDE EL REGISTRO DE LA PRESENTE COMPRAVENTA SOBRE DERECHOS
DE CUOTA, POR CUANTO SE PUEDE EVIDENCIAR EN LOS DOCUMENTOS
ANTECEDENTES, QUE LA DIVISION MATERIAL QUE DIO ORIGEN A ESTA MATRICULA
ESPECIFICAMENTE EN LA LICENCIA DE SUBDIVISION RURAL, ESTABLECE CON
PRECISION-QUE EL FRACCIONAMIENTO AUTORIZADO SERA UNICAMENTE PARA EL
DESARROLLO SEGUN LA CARACTERZACION DADA PARA EL USO DEL SUELO
CONFORME AL ACUERDO 184 DE 2011 ESTO ES, GARANTIZAR QUE SE MANTENGA
LA NATURALEZA RURAL DEL TERRENO Y NO DARA LUGAR A LA IMPLANTACION DE
ACTIVIDADES URBANAS O FORMACION DE NUEVOS NUCLEOS DE POBLACION.
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SE RECUERDA QUE ES DEBER DEL DISPONENTE MANIFESTAR LA EXISTENCIA DE
TODO ACTO O SITUACION QUE PUEDA AFECTAR AL INMUEBLE O DE LOS
DERECHOS CONSTITUIDOS SOBRE EL PREDIO (ART. 33 DCTO 960 DE 1970) . SI LA
DESTINACION DEL PREDIO SUFRIO ALGUN CAMBIO RESPECTO DE LO
AUTORIZADO, DEBE ANEXAR EN ESCRITURA ACLARATORIA LA CERTIFICACION
CORRESPONDIENTE EXPEDIDA POR LA AUTORIDAD CATASTRAL QUE ASi LO
DETERMINE’.

La naturaleza juridica del registro de instrumentos publicos, como dador de fe y de legitima
confianza, esta llamada a la proteccion del trafico juridico y por ende a salvaguardar los
derechos de terceros. En consecuencia el registrador de instrumentos publicos como
responsable del manejo juridicc y administrativo de la oficina de registro de instrumentos
publicos esta llamado a garantizar que el proceso de registro se ajuste a los presupuestos
legales, de no ser asi la inscripcién se torna legalmente inadmisible, decisién contra la que
proceden los recursos de ley. Etapa en la que el registrador de instrumentos publicos debe
adoptar el mayor cuidado, tendiente a la garantia del debido proceso y a los efectos del
recursc de apelacién, que suspende la inscripcion de actos en tanto no se desate la
alzada.

Una vez fue notificada la nota devolutiva de la escritura 460 de 2024, el sefior FABIO
PERDOMO ALMEIDA, actuando a través de apoderado, interpone recurso de reposicion y
apelacion, para que se revoque la inadmisién y se disponga el registro del acto que contiene
dicha escritura que corresponde a una compraventa sobre derechos de cuota.

Esta Oficina de Registro se pronuncia mediante RESOLUCION 011 EL 03/05/2024, en la
cual resuelve NO REPONER y concede en el efecto suspensivo el recurso de apelacion
ante la Subdireccién de Apoyo Juridico Registral de la Superintendencia de Notariado y
Registro, con sede en Bogota, lo anterior de conformidad con lo establecido en el Decreto
2723 del 29/12/2014.

Igualmente se dispone el bloqueo del folio de matricula inmobitiaria como medida preventiva
que tiene su fundamento en el ejercicio del mandato legal que obliga a los registradores de
instrumentos publicos a certificar de manera fiel y total las inscripciones efectuadas en la
matricula de los bienes sujetos a registro, para que los principios de fidelidad e identidad
de la informacién registral puedan funcionar de manera adecuada.

“La medida del bloqueo del registro persigue un fin valido, como lo es la seguridad en el
trafico juridico y la proteccion de los bienes de uso publico; es una medida preventiva y
necesaria para desarrollar la actuacién y garantizar su normal y eficiente discurrir, asi como
{a seguridad y estabilidad del trafico econdomico...” (Sentencia de tutela, nov. 26/2008,
Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera, exp. 47001
23 31 000 2008 00043 01).
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El articulo 79 de la Ley 1437 de 2011 “Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo” consagra:

“ARTICULO 79. TRAMITE DE LOS RECURSOS Y PRUEBAS. Los recursos se tramitaran
en el efecto suspensivo.

Los recursos de reposicién y de apelacién deberan resolverse de plano, a no ser que al
interponerfos se haya solicitado la practica de pruebas, o que el funcionario que ha de
decidir el recurso considere necesario decretarlas de oficio.

Cuando con un recurso se presenten pruebas, si se trata de un tramite en ef que interviene
mas de una parte, debera darse fraslado a las demas por el término de cinco (5) dias.

Cuando sea del caso practicar pruebas, se sefialara para ello un término no mayor de freinta
(30) dias. Los términos inferiores podréan prorrogarse por una sola vez, sin que con la
prérroga el término exceda de treinta (30) dias.

En el acto que decrete la practica de pruebas se indicars el dia en que vence el término
probatorio.

Asi las cosas y bajo el presupuesto que esta oficina de registro no ha sido informada de
ninguna decisién por parte de fa segunda instancia, nos oponemos a las reclamaciones del
accionante, al exigir via Tutela, una respuesta de fondo, al tramite de una actuacién
administrativa que esta surtiéndose ante el ente competente que no es este despacho.

Por lo anterior, respetuosamente solicito, desvincular a esta oficina de registro de
instrumentos pablicos de Acacias, por cuanto los derechos fundamentales incoados por el
accionante, no han sido vulnerados en instancia del recurso interpuesto, atendiendo que
esta oficina cumplié con el procedimiento legal de-un debido proceso, bajo lo establecido
en el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y demas
normas registrales que regulan la materia.

PRUEBAS
En cumplimiento de 1o ordenado en el auto admisorio de esta accion de tutela aportamos:

« Copia de la RESOLUCION 011 DEL 03/05/2024 emanada de este despacho
« Copiadel .

Cordialmente,

ANTONK DSA FERNANDEZ , ,
Registrador Insteumentos Pablicos de Acacias. .
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"ACA-232 o o . , SNR2024IEOD18-‘0F‘182.
. Acacias, 13 de junio de 2024

Senores

SUBDIRECION DE APOYO JURIDICO REGISTRAL
SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO
BOGOTA D.C.

ASUNTO: RECURSO DE REPOSICION

Dando cumplimiento a Io dispuesto en la Resolucién N° 011 del 03 mayo de 2024,
expedida - dent_ro del Acto Administrativo del. Expediente . N°®  232-ND-2024- 07,
comedidamente remito copia, para que surta la segunda instancia ante esta identidad.

Anexo el expediente con 31 folios', el cual contiene:

-RECURSO Y PRUEBA DOCUMENTAL
-RESOLUCION

-NOTIFICACION

-NOTA DEVOLUTIVA

Atentamente,

(\k(x‘»“ "“')"\
ANTONIO TORREGROSA FERNANDEZ

REGISTRADOR SECCIONAL
OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE ACACIAS
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RE: REMISORIO OFICIO 182 Y EXPEDIENTE 232-ND-2024-07 - FOLIO 232-62493

Correspondencia SNR <correspondencia@Supernotariado.gov.co>
Vie 14/06/2024 7:56 AM

Para:Oficina de Registro Acacias <ofiregisacacias@Supernotariado.gov.co>
CC:Subdireccion de Apoyo Juridico Registral SNR <subdireccionapoyojuridicoregistral@Supernotariado.gov.co>

Buen dia, :
El numero de radicado asignado es

SNR2024ER067268

Cordialmente,
Grupo de Correspondencia SNR

De: Oficina de Registro Acacias <ofiregisacacias@Supernotariado.gov.co>

Enviado: jueves, 13 de junic de 2024 16:37

Para: Correspondencia SNR <correspondencia@Supernotariado.gov.co>

Cc: Subdireccion de Apoyo Juridico Registral SNR <subdireccionapoyojuridicoregistral@Supernotariado.gov.co>
Asunto: REMISCRIO OFICIO 182 Y EXPEDIENTE 232-ND-2024-07 - FOLIC 232-62493 ’

COLOMBIA SUPERINTENDERCIA
(. POTENGIA DE LA ' _ DE MOTARIADO
VIDA O
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AVISO LEGAL: Este correo electranico contiene informacidn confidencial de la Superintendencia de Notariado y Registro. Si Usted no es el
destinatario, le informamos que no podra usar, retener, imprimir, copiar, distribuir o hacer pablico su contenido, de hacerlo podria tener
consecuencias legales como las cantenidas en la Ley 1273 del 5 de enero de 2009 y todas las que le apliquen. Si ha recibido este correo por
error, por favor informenos a oficinaatencionalciudadano@supernotariado.gov.co y barrelo. Si usted es ef destinatario, le solicitamos
mantener reserva sobre el contenido, los datos o informacién de contacto del remitente y en general sobre la informacién de este
documento y/o archivos adjuntos, a no ser que exista una autorizacion explicita.

Confidencialidad: La informacién contenida en este mensaje de e-mait y sus anexos, es confidencial y esta reservada para el destinatario
Unicamente. Si usted no es el destinatario o un empleado o agente responsable de enviar este mensaje al destinatario final, se le netifica
que no estd autorizado para revisar, retransmitis, imprimir, copiar, usar o distribuir este e-mail o sus anexos. Si usted ha recibide este e-mail
par error, por favor comuniguelo inmediatamente via e-mail al remitente y tenga la amabilidad de borrarlo de su computadora o cualquier
otro banco de datos. Muchas gracias.






Retransmitido: NOTIFICACION DE RESOLUCION N° 011 del 03 DE MAYO DE 2024
EXPEDIENTE N°® 232-ND-2024-07

Microsoft Outlook -
<MicrosoftExchange329e71ec88ae4615bbc36abbced 109e@5upernotarrado gov.co>
Vie 7/06/2024 9:56 AM

Para:engrafou sas <engrafousas@gmail.com>;fperdomoatb@gmail.com <fperdomoab5@gmail.com>

@ 1 archivos adjuntos (45 KB)
NOTIFICACICN DE RESCLUCION N° i1 del 03 DE MAYQ DE 2024 EXPEDIENTE N® 232-ND-2024-07,

Se completd Ia entrega a estos destinatarios o grupos, pero el servrdor de destino no
envié informacion de notificacion de entrega:

engrafou sas (engrafousas@gmail.com)

fperdomoats@gmail.com (fperdomoatS@agmail.com)
" Asunto: NOTIFICACION DE RESOLUCION N° 011 del 03 DE MAYQ DE 2024 EXPEDIENTE N° 232-ND-2024-07
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE
ACACIAS — META

RESOLUCION No. 011
(3 de mayo de 2024)
Por a cual se resuelve un recurso de reposicién

‘ EXPEDIENTE No. 232-ND-2024-07

El REGISTRADOR DE INSTRUMENTOS PUBLICOS SECCIONAL DE ACACIAS,
DEPARTAMENTO DEL META

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las que Ie confiere la Ley 1579 de
2012, y la Ley 1437 de 2011 Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, y

|
\
|
|
} CONSIDERANDO
|
} ANTECEDENTES
|
| Ante esta oficina de registro se radico con el numero 2024-232-6-2042 la escritura publica
| 460 de fecha 23/02/2024 de |la Notaria Unica del Circulo de Acacias - Meta, documento
que contiene el acto de COMPRAVENTA DE DERECHOS DE CUOTA DEL 0.04%
vinculado a la matricula inmobiliaria 232-62453.

Dentro del proceso de registro se expide NOTA DEVOLUTIVA de fecha 11/04/2024, por
las siguientes razones y fundamentos:

“NO PROCEDE EL REGISTRO DE LA PRESENTE COMPRAVENTA SOBRE
DERECHOS DE CUOTA, POR CUANTO SE PUEDE EVIDENCIAR EN LOS
DOCUMENTOS ANTECEDENTES, QUE LA DIVISION MATERIAL QUE DIO ORIGEN A
ESTA MATRICULA ESPECIFICAMENTE EN LA LICENCIA DE SUBDIVISION RURAL,
ESTABLECE CON PRECISION QUE EL FRACCIONAMIENTO AUTORIZADO SERA
UNICAMENTE PARA EL DESARROLLO SEGUN LA CARACTERZACION DADA PARA
EL USO DEL SUELO CONFORME AL ACUERDO 184 DE 2011 ESTO ES,
GARANTIZAR QUE SE MANTENGA LA NATURALEZA RURAL DEL TERRENO Y NO
DARA LUGAR A LA IMPLANTACION DE ACTIVIDADES URBANAS O FORMACION
DE NUEVOS NUCLEOS DE POBLACION".

“SE RECUERDA QUE ES DEBER DEL DISPONENTE MANIFESTAR LA EXISTENCIA
DE TODO ACTO O SITUACION QUE PUEDA AFECTAR AL INMUEBLE O DE LOS
DERECHOS CONSTITUIDOS SOBRE EL PREDIO (ART. 33 DCTO 960 DE 1970) .

LA DESTINACION DEL PREDIO SUFRIO ALGUN CAMBIO RESPECTO DE LO
AUTORIZADO, DEBE ANEXAR EN ESCRITURA ACLARATORIA LA CERTIFiCACtON
CORRESPONDIENTE EXPEDIDA POR LA AUTORIDAD CATASTRAL QUE ASi LO

DETERMINE".
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Una vez notificada la actuacion que inadmite el registro de! documento, el sefior FABIO
PERDOMO ALMEIDA, identificade con Cedula de Ciudadania Na. 17318041 expedida en
Villavicencio, actuando a través de apoderado segin poder otorgado al abogado CAMILO
ANDRES BARRERA SOLER, identificado con la C.C. 1075661686 y T.P, 237378 del
C.S.J, interpone RECURSQO DE REPOSICION SUBSIDIO DE APELACION a la nota
devolutiva, para que se revoque y se disponga en su lugar el registro de la escritura
publica 460 de fecha 23/02/2024 de |a Notaria Unica del Circulo de Acacias - Meta.

ARGUMENTOS GEL SOLICITANTE

El principio reglado en el art 3° de la ley 1579 del 2012 indica de manera general que solo

seran registrables los titulos y documentos que rednan fos requisitos exigidos por las
‘ leyes parta su inscripeidn. E£s decir que en el caso que nos ocupa sobre la escritura
| publica 0460 del 23-02-2024 de la Notaria Unica de Acacias, esta no seria objeto de
registro positivo si transgrediera con su contenido los requisitos exigidos para el acto de
compraventa sobre derechos de cuota.

_ Al reaiizar una lectura detenida y juiciosa de la escritura en mencion se vislumbra que el
f acto a realizar corresponde con el acto registral.

| Asi mismo las partes y su identificacion estan correctas dentro del cuerpo de la misma tal
| y como se evidencia con su presentacion y el area destinada para la firma de dicho acto
| notarial.

i

Al verificar la descripcion general y especifica del inmueble se denota con suficiencia que
esta goza de univocidad frente a los comprobantes fiscales objeto de protocolizacion de la
escritura publica.

Al remitirse por antonomasia a la clausula octava de diche documento notarial
encontramos de manera fehaciente que alli las partes manifestaron que el bien objeto de
venta o los derechos gue sobre este se tengan no estan en un area protegida con la
declaratoria de desplazamiento forzado a de inminente desplazamiento, o ubicado en la
zona de desplazamiento.

Pese a lo anterior se dejd constancia sin ser esta caracteristica necesaria del negocio
juridico que la venta que se realizdé no verso sobre la totalidad del bien inmueble sino
unicamente sobre un derecho de cuota o porcentaje en comun proindiviso y contrario a lo
que el funcionario de turno de la ORIP DE ACACIAS supusc bajo un presupuesto
infundado, se manifestd que la compraventa realizada no trataba de loteo, parcela o
fraccionamiento, y lo que se adquiri¢ a un no se encontraba des englobado.

Asi mismo el mentado funcionario de la ORIP de Acacias, al soportar su devolucion indica
que: “...se puede evidenciar en los documentos antecedentes, que la division material que
dio origen a esta matricula especificamente en la licencia de subdivisidn rural, establece
con precision que el fraccionamienio autorizado sera dnicamente para el desarrollo segtn

la segin la caracterizacion dada para el uso del suelo ..."; sin embargo, al realizar un
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cotejo de los antecedentes registrales en especial la ESCRITURA PUBLICA 1954 DEL
09-06-2008 de la Notaria Unica de Acacias, en esta solo se indica que el predio en su
primera division material ( liquidacion de la comunidad) es un LOTE NUMERQ UNO (1)
PARA MARIA LALID GUTIERREZ GARZON, MILLER BAYARDO MAHECHA
GUTIERREZ Y ZAMIR MAHECHA GUTIERREZ. UN LOTE DE TERRENO RURAL,
MARCADO EN EL PLANO CCN EL NUMERO UNO (1), UBICADO EN LA VEREDA "LA
ESPERANZA" JURISDICCION del municipio de Acacias — Meta; con EXTENSION
SUPERFICIARIA DE CINCUENTA Y CINTO HECTARIAS (55 HAS.), EL QUE PARA
EFECTOS DE SU MATRICULA SE SEGUIRA LLAMANDO "BALCONES DEL RIO I, Y
SE DETERMINA POR LOS SIGUENTES LINDEROS GENRALES TOMADOS DEL
PLANO PRESENTADO PARA EL EFECTO, ASI: POR EL NORTE. Linda con el lote
numero dos (2), en extension de mil doscientos veinticuatro metros con ochenta
centimetros (1.224,80 mts); POR EL ORIENTE: Linda con predios de Corveica, carretera
pavimentada de por medio, en extension de cuatrocientos dos metros 402,00 mts), POR
EL SUR. Linda con el cafio siete vueltas, en extension de mil cuatrocientos noventa y
siete metros con cincuenta centimetros (1.497,50 mts), y POR EL OCCIDENTEL. Linda
con la Finca Balcones del Rio, en extensidn de quinientos diecinueve metros con
veinticinco centimetros (512,25 mts).

No reza dentro del cuerpo de la misma, ni en sus anexos una limitacién expresa al uso,
goce y disposicién que se pueda dar sobre el predio antes conocido como “BALCONES
DEL RIC Il, luego entonces, esta primera ocasion hace que la prematura referencia sobre
el particular sea inocua e infundada.

Al realizar como segunda medida, una revision a la ESCRITURA PUBLICA 1006 DEL 16-
03-2022, elevada ante la NOTARIA UNICA DE ACACIAS, sobre el predio denominado
BALCONES DEL RIQ I, ubicado en la Vda. La Esmeralda, jurisdiccion rurai de Acacias,
departamento del Meta, identificado con MATRICULA INMOBILIARIA 232- 38796 vy
catastralmente con el numerc 00-02-0011-0219-000, del cua! por objeto de una division
material administrativa se logra fraccionar el inmueble, y dar origen al predio objeto de
registro, hemos de encontrar que en ninguno de los apartados del texto notarial se diga
sobre una posible y futura compraventa del predio o de parte de este que: “..el
fraccionamiento autorizado sera unicamente para el desarrollo segun la segun la
caracterizacion dada para el uso del sueio ..."; es decir que por segunda ocasion el
precitado fundamento legal que aduce el funcionario de la ORIP de Acacias, no sclo es
impreciso sino que es ajeno de tajo a derecho, pues contrariando los principios
elementales de la administracion publica induce a falsedad a mi poderdante (ciudadano —
administrado), al indicar que se puede evidenciar en los documentos antecedentes la
limitacion, confunde e interpreta erradamente el cuerpo de ia escritura, pues so existe
siquiera asomo sobre el particular.

Como tercer escenario, y en un estudio preciso sobre la mentada causa de inadmision y
devolucién de la escritura en cita, es oportuno remitirse a los anexos de la ESCRITURA

PUBLICA 1006 DEL 18-03-2022, elevada ante la NOTARIA UNICA DE ACACIAS, en
especial a la que de manera sucinta y poco informada, reprodujo el funcionario de la ORIP
de Acacias, estamos hablando de la RESOLUCION N° 001 "Por medio de ia cual se
concede una licencia de subdivision en la modalidad de subdivisién rural en el predio
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BALCONES DEL RIC Il, Vda. La Esmeralda’, la cual fue expedida por |la SECRETARIA
DE PLANEACION Y VIVIENDA DE ACACIAS — META EL 07 DE ENERO DE 2022,
notificada personalmente el 12 de enero de 2022, dia en el cual ademas se expidid la
constancia de ejecutoria de la misma.

Alli en el Art. 3, se indicd que “El destino propuesto segin las dreas de actividad
productora protectora (AAPP), para las areas obtenidas de la anterior subdivisién, sera
unicamente para el desarrollo segun caracterizacion dada para el uso de suelo por el
acuerdo 184 de 2011 y no se podran desarrollar actividades distintas a las indicadas en la
presente Resolucién’.

Bajo ninguna circunstancia y contrario a lo deprecada por la ORIP de Acacias, en la
resolucién atras citada se limita el uso, goce y/o disposicién del predio, sino que se aclard
que el destino o uso que deberia darse, seria conforme al uso de suelos PERO en
relacion a la division generada; es decir gue los actos juridicos de compraventa, permuta,
donacion entre otros, no se encuentran sometidos a prohibicién, en razén a que una cosa
ELEMENTAL es el destino que deba darse al predio y otra es los actos que sobre este
pueden recaer. Y si se observa la escritura objeto de registro es apenas obvio que no se
esta afectando lo deprecado en la RESOLUCION N° 301 “Por medio de la cual se
concede una licencia de subdivisién en la modalidad de subdivision rural en el predio
BALCONES DEL RIO It, Vda. La Esmeralda”, la cuai fue expedida por la SECRETARIA
DE PLANEACION Y VIVIENDA DE ACACIAS — META EL 07 DE ENERO DE 2022; ya
que no se estd conformando una implantacion de actividad urbana ni mucho menos se
forma un nuevo nucleo de poblacion.

Adicional a lo anterior el acto juridico a registrar es una COMPRAVENTA DERECHOS BE
CUQOTA, entendida como un contrato en gue un comunero, siendo dueno de un derecho
en proindiviso de un bien comun, del cual puede disponer como tal, perc no lo es de toda
{a finca comun ni de una parte determinada de ella, transfiere a un tercero su cuota parte
sobre la cosa, sin consentimiento de los demas conddmines, sin que esté habilitado para
crear un cuerpo cierto sobre ese derecho mientras no proceda la particion y adjudicacion
del bien comun. ( Cédigo Civil Colombiano, Articuios 2322, 2323, 2340, 1401), luego
entonces yerra el Registrador de Instrumentos Publicos de Acacias o quien realizo la
debida calificacion de la SOLICITUD DE REGISTRO DE DOCUMENTOS CON
"RADICACION 2024-232-8-2042", al momento de inadmitir el tramite y devolverlo para
subsanacion, ya que aca no se esta generando una subdivision in situ, sino que se esta
realizando la venta de cuotas partes, reglada en el Cédigo Civit de nuestro ordenamiento
juridico, y pretender hacer valer la anotacion del articulo tercero de la resolucién atréas
inserta es un acto desmedido, inconducente y sin fundamento legal, puesto que reitero no
se esta registrande un acto de fraccionamiento (mal llamado) sino de compraventa de
derechos de cuota parte, y con ello no puede el funcionario de turno de esta cficina de
Registro e Instrumentos Puablicos pretender prejuzgar o dar por cierto un supuesto de
division en razdn a que la norma vigente (Ley 1579 de 2012) no le permite hacer analisis
diferentes a la literalidad del acto juridico registrable, y para el caso concreto no se esta
vulnerando ningun elemento iegal y la resolucidn precitada se referia era unicamente a fa
division gue alli se daba no a futuro.
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CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

Por regla general, contra los actos definitivos proceden los recursos de reposicion ante
quien expide la decisién para que se aclare, modifique, adicione 0 revoque, y €l recurso
de apelacion para ante el inmediato superior administrativo con los mismos propositos.
{Art. 74 del C.P.A.C.A ley 1437 de 2011).

Interpuesto oportunamente el recurso de reposicidén por parte del apoderado del sefor
FABIO PERDOMC ALMEIDA, este despacho se pronunciara frente a la peticion
solicitada.

En la legislacién Colombiana el registro de la propiedad cumple con varias finalidades;
una de ellas, es ia que se identifica con e! origen y la razén de ser de la institucion y que
estd consagrada como elementoc comun a todos los ordenamientos en el derecho
comparado: servir de medio para publicitar {a situacién juridica de los inmuebles inscritos,
finalidad que permite brindar seguridad y certeza a la comunidad por medic del
conocimiento de la titularidad de los derechos reales, las limitaciones, afectaciones.
gravamenes, medidas cautelares y demas circunstancias que ameriten ser evaluadas
previamente para tomar decisiones tan transcendentales como la adquisicion de
derechos.

Es importante recordar que el Registrador de Instrumentos Publicos es el responsable del
manejo técnico, administrativo y juridico de la oficina a su cargo, en los términos del
Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos. Por lo tanto, el Registrador cumple una
invaluable labor de control de legalidad de los titulos que se presentan para su registro
gue. de no ser asi, convertiria el registro en una entidad cadtica e inGtil. Los titulos
llevados a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos deben ser vélidos y perfectos
para gue accedan al registro, por consiguiente, deben ser examinados por el funcionario
calificador basado en el “Principio de Legalidad”. investigando si el respectivo documento
publico redne o no los requisitos formales y de fondo exigidos por la ley y la normatividad
vigente. Mdltiples disposiciones que se encuentran diseminadas en el ordenamiento
juridico imponen al Registrador la funcién de controlar el trafico juridico, estableciendo en
cada caso prohibiciones y reglas previas a la inscripcion.

Ahora bien, dentro de los principios que rigen la funcién registral encontramos, como ya
se anotd, el de legalidad, el cual comporta que solo son inscribibles los titulos que reunan
los requisitos exigidos por las leyes, esto implica que todas las anotaciones existentes en
el Folio de Matricula son el resultado de un riguroso examen del instrumento y de los
anecedentes juridicos que se encuentren en el Folio.

Bajo dichos parametros y frente al caso gque nos ocupa, este despacho hara un
pronunciamiento frente a los argumentos motivados en la nota devolutiva, del documento
presentado para registro.

A continuacién se citan las normas que dieron fundamento a la nota devolutiva realizada a
la Escritura Publica No. 460 del 23/02/2024:
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El decreto 960 de 1970 Estatuto del Notariado, contempla en la seccion de las
estipulaciones de las escrituras pubilicas que, las declaraciones de los otorgantes se
redactardn con toda claridad y precision de manera que se acomoden lo mas
exactamente posible a sus propdésitos y a la esencia y naturaleza del acto o contrato que
se celebra y contendran explicitamente las estipulaciones relativas a los derechos
constituidos, transmitidos, modificados o extinguidos, y al alcance de ellos y de las
obligaciones que {os otorgantes asuman.

Expresamente sefiala en su articuio 33:

" El disponente esta en el deber de manifestar la existencia de gravamenes, derechos de
usufructo, uso y habitacion, servidumbres, limitaciones ¢ condiciones y embargos o litigios
pendientes, y en general, toda situacién gue pueda afectar al inmueble objeto de su
declaracion o los derechos constituidos sobre él. y si lo  posee
materialmente”. (Subrayado fuera de texto).

Realizando nuevamente el analisis juridico, examen y comprobacion de que reune las
exigencias de ley para acceder al registro, de la Escritura Plablica No. 460 del 23/02/2024
de la Notaria de Acacias, se concluye que efectivamenie el acto objeto de registre no es
otro gue la inscripcion de la COMPRAVENTA DE UN DERECHO DE CUQTA DEL 0.04%,
sobre un predic de mayor area distinguido como inmueble RURAL denominado LOTE
DOS, ubicado en la vereda La Esmeralda, jurisdiccion del municipio de Acacias (Meta), el
cual cuenta con una extension superficiaria de 43 hectareas 9828 M2,

Este despacho se remite para su estudio al acto por el cual se da nacimiento al predio
anteriormente mencionado y se evidencia en la anotacién 2 de la matricula inmobiliaria
232-62493 que fue producte de una Subdivision Material de un predio de mayor

extensién,

Anotacian: NO 2 del Folic #232-62493 B

(=M Radicacion §2022-232-6-1878 |Det © bza/3/2022 ]

2 Doc fescritura 1006 |Del f16/3/2022 ]

E}oficina de Origen  [INOTARIA UNICA |De Bacacias |

P valor ] | Estado VALIDA |
: &3 especificacion WDIVISION MATERIAL |Naturaleza Juridica  [j0918 |

(&5} Modalidad % |

==k Comentario g ~ _}

jbe};{;las gue intarvienen en ef acle {La }irim_iéﬁ;::é 2 ja parsong !
(*i-_—}ique figura come titular de derechas resies de dominio, I-Titular
Ede dominio incompletn}

l DE JGUTIERREZ GARZON_MARIA LALID - CC 23798276 B participacionl66.66%]|
DE JMAHECHA GUTIERREZ ZAMIR - CC 79795858 B Iparticipacionf]33.33%
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Una vez aclarado lo anterior, es consecuente hablar de la disposicién del numeral 1 del

rurales, donde se dispone 1o siguiente:

“(...) 1. Subdivisién rural. Es la autorizacién previa para dividir materialmente uno o varios
predios ubicados en suelo rurat © de expansion urbana de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria y ambiental aplicables a estas clases
de suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno de los predios resultantes.

Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no urbanizados
en suelo de expansion urbana no podran subdividirse por debajo de la extensidn minima
de la unidad agricola familiar -UAF-, salvo ios casos previstos en el articulo 45 de la
Ley 160 de 1994. En ningin caso se¢ puede autorizar la subdivisién de predios
rurales en contra de lo dispuesto en ia Ley 160 de 1994 o las normas que la
reglamenten, adicionen, modifiquen o sustituyan.

Las excepciones a la subdivisién de predios rurales por debajo de ia extension minima de
la UAF previstas en la Ley 160 de 1994, deberan manifestarse y justificarse por escrito
presentado por el solicitante en la radicacion de solicitud de la licencia de subdivisién. Con
fundamento en este documento, tos curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital
competente para el estudio, tramite y expedicion de las licencias urbanisticas verificaran
que lo manifestado por el solicitante corresponde a to dispuesto en el articulo 45 de la Ley
160 de 1994, y autorizaran la respectiva excepcién en la licencia de subdivision. Los
predios resultantes solo podran destinarse a los usos permitidos en el plan de
ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. En todo casc la
autorizacion de actuaciones de edificacion en los predios resultantes deberd garantizar
que se mantenga la naturaleza rural de los terrenos, y no dara lugar a la implantacion de
actividades urbanas o a la formacién de nuevos niicleos de poblacién.” (Enfasis por fuera
del texto original).

De lo anterior, es dable concluir que dado que los predios rurales no pueden fraccionarse
en una extension inferior a la Unidad Agricola Familiar — UAF -, se tiene que, para el
otorgamiento de licencias de subdivision en el suelo rural, la autoridad municipal a carge
del tramite o el curador urbano, debera verificar que se esté dando cumplimiento a ia
extension de la UAF establecida en la precitada norma o la que la adicione, modifique o
sustituya, para la respectiva zona relativamente homogénea.

En ese orden, para autorizar subdivisiones en el suelo rural primero debe revisarse la
restriccion del articulo 44 de la Ley 160 de 1994 y sus excepciones establecidas en el
articulo 45 de la misma ley. Al respecto se debe destacar que los municipios y distritos y
los curadores urbancs no son autoridades agrarias, por lo cual, no les es dable hacer
andlisis pormenorizados ni de fondo del asunto sino verificar que, en el evento en que el
| solicitante justifique alguna de las excepciones, esta corresponda a algunas de las
i sefaladas en el articulo 45 de la mencionada Ley. '

Pagina .| 27

Superintendencia de Notariado y Registro ERTSE N S R R
Direccion: Calle 26 N” 13 — 49 Interior 201 - o
Bogota D.C., Colombia R




SUPERINTENDENCIA
DE NOTARIADO
& REGISTRO

Lo guarda de lo fe piblico

COLOMBLA
(. POTENCIA DE LA

VIDA

Asi mismo, Ia destinacién que se manifieste que tendra el predio en la justificacion de las
excepciones debera cumplir con los usos del plan de ordenamiento territorial, asi como
fas areas y condiciones minimas dispuestas en este,

Igualmente, cabe sedalar que mediante esta clase de licencia no se autoriza la ejecucion
de obras de infraestructura o de construccién, y no se da lugar a la implantacién de
actividades urbanas o a fa formacion de nuevos nicleos de poblacion.

Frente a este tema es importante igualmente resaltar, que en los ultimos aftos el municipio
de Acacias, ha venido experimentando una fuerte procblematica por la proliferacién de
territorios ocupados irregularmente, en suelo urbano y rural, como consecuencia de la
generacion de loteos que no han obtenido una licencia previa, generando muy
rapidamente la consolidacién de asentamientos humanos con carencia y/o deficiencia de
servicios publicos, siendo los casos mas preocupantes, aquellos asentamientos que se
han localizado en suelos no aptos para el desarrollo de esas actuaciones urbanisticas, por
ejemplo, en franjas de proteccion hidrica, en areas con amenaza o riesgo por fendmenos
naturales, o en suelos rurales con usos especificos de actividades agricolas, pecuarios y
forestarles, entre otros.

Por lo anterior y conforme lo hemos venido sosteniendo, es deber del disponente, sefior
FABIO PERDOMO ALMEIDA, persona quien ha venido registrando una serie de
compraventa scbre derechos de cucta, manifestar en el otorgamiento de la escntura, la
existencia no solo de gravamenes, derechos de usufructo, uso y habitacion,
servidumbres, limitaciones o condiciones y embargos o litigios pendientes, sino toda
situacion que pueda afectar al inmueble objeto de su declaracion, lo anterior por
cuanto mientras subsista {a indivision todo 10 que ocurra sobre el predio afecta todos los
derechos que adqguieren los nuevos comuneres.

En mérito de lo expuesto, el Registrador de Instrumentos Publicos de Acacias,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: NO REPONER el acto administrativo contenido en la nota

devolutiva del turno radicado 2024-232-6-2042, por la cual se negd el registro de la

Escritura Publica # 0460 de fecha 23 de febrero de 2024 otorgada en la Notaria de
| Acacias, con el acto juridico de “COMPRAVENTA DE DERECHOS DE CUOTA”, vinculado
| a la matricula inmobifiaria 232-62493.

| ARTICULO SEGUNDO: CONCEDER en el efecto suspensivo el recurso de apelacién
ante la Subdireccion de Apoyo Juridico Registral de la Superintendencia de Notariado y
Registro, con sede en Bogota, de conformidad con lo establecido en el Decreto 2723 del
29 de diciembre de 2014,
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ARTICULO TERCEROQ:. NOTIFIQUESE esta Resolucion al el sefior FABIO PERDOMO -
ALMEIDA, identificado con Cedula de Ciudadania No. 17318041 expedida en
Villavicencio, quien actua a través de apoderado segun poder otorgado al abogado
CAMILO ANDRES BARRERA SOLER, de conformidad con lo dispuesto en los articulos
67,68y 69 de la Ley 1437 de 2011:

ARTICULO CUARTO: La presente decision rige a partir de la fecha de su expedicibn.

Dada en Acacias, a los tres (03) dia del mes de mayo del afio Dos Mil veinticuatro 2024

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

ANTONI‘E&}OR'REGRO ARNANDEZ

Registrador );{humemos Publicos Seccional. Acacias

.
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