
CONSIDERACIONES:

1

1. - Dejar sin efectos la anotacion No. 24, toda vez que la compraventa se realizo con unpoder no otorgado 
por la titular del derecho de dominib, como quedo demostrado.

ARTICULO PRIMERO: Dar por terminada la presente actuacion administrativa respecto del Folio de 
matricula 307 - 3544, para cuyo efecto se dispone:

2.- Dejar sin efectos la anotacion No. 25, toda vez que se trata de escritura aclaratoria de la anterior, 
por obvias razones, acarrea la misma consecuencia juridica.

3.- Dejar sin efectos la anotacion 26, en la medida en que la inscripcion de la hipoteca a favor de 
BANCO AGRARIO DE COLOMBIA S.A., conlleva la misma consecuencia juridica, ya que el 
gravamen hipotecario se constituyo por quien no ostenta el derecho de dominio, justamente por la 
perdida de los efectos juridicos declarados en la presente decision.

Mediante resolucion 080 de marzo 15 de 2024 este despacho decidio de fondo la actuacion administrativa 
A.A. 307-2023-022 FMI 307-3544 dispuso:

EL REGISTRADOR SECCIONAL DE LA OFICINA DE REGISTRO DE II.PP. 
DE GIRARDOT - CUNDINAMARCA

RESOLUCION No. 105 
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En uso de sus facultades legales y en especial de las conferidas por la Ley 1579 de 2012 
y Ley 1437 de 2011,
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“Por medio de la cual se resuelve recurso de reposicion interpucsto contra la resolucion 
No. 080 de marzo 15 de 2024 radicado A.A. 307-2023-022 matricula inmobiliaria No. 
307-3544 turno de correccion 2023-307-3-1811”
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De la inconformidad

•I

Para resolver se considera:

La ley 1579 de 2012 senala:

Notificada la decision, oportunamente la abogada LAURA NATALIA DIAZ MORENO apoderada del 
BANCO AGRARIO DE COLOMBIA S.A, mediante escrito radicado No. 3072023ER00444 de 
04.04.3024 acude por via de reposicion y en subsidio apelacion, con la finalidad que se mantenga la 
inscripcion (anotacion 26) del FMI 307-3544, esto es, inscrito el gravamen hipotecario, con fundamento 
en que la entidad bancaria es un tercero de buena fe y debe ser protegido en sus derechos que le asisten, 
maxime que obro con la debida diligencia y prudencia

Los errores que modifiquen la situation juridica del inmuebley que hubieren sido publicitados o que hayan 
surtido efectos entre las partes o ante terceros, solo podrdn ser corregidos mediante actuation administrativa, 
cumpliendo con los requisitesy procedimientos establecidos en el Codigo de Procedimiento Administrativo 
y de lo Contencioso Administrativo, o de la norma que lo adicione o modifiquey en esta ley.

“Articulo 59. Procedimiento para corregir errores. Los errores en que se haya incurrido en la calificaddn 
y/o inscription, se corregirdn de la siguiente manera:

Las constancias de inscription que no hubieren sido suscritas serdn firmadas por quien desempehe en la 
actualidad el cargo de Registrador, previa atestacion de que se surtid correcta y completamente el proceso 
de trdmite del documento o titulo que dio origen a aquella inscripcidn y autorizacidn mediante acto 
administrativo expedido por la Superintendencia Delegada para el Registro. A la solicitud de autorizacidn 
deberd anexarse certificacidn expedida por el Registrador de Instrumentos Publicos, en el sentido de que 
dicha inscripcidn cumplid con todos los requisitos.

Los errores en que se haya incurrido al momenta de la calificaddn y que se detecten antes de ser notificado 
el acto registral correspondiente, se corregirdn en la forma indicada en el inciso anterior.
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Los errores aritmeticos, ortogrdficos, de digitacidn o mecanogrdficos que se deduzcan de los antecedentes y 
que no afecten la naturaleza juridica del acto, o el contenido esencial del mismo, podrdn corregirse en 
cualquier tiempo sustituyendo la informaddn errada por la correcta, o enmendando o borrando lo escrito y 
anotando lo correcto.
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De toda correccidn que se efectue en el folio de matricula inmobiliaria, se debe dejar la correspondiente 
salvedad haciendo referenda a la anotacidn corregida, el tipo de correction que se efectud, el acto 
administrativo por el cual se ordend, en el caso en que esta haya sido producto de una actuation 
administrativa. 2
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matricula unica, en la cual se consignar^

I

I

I
I

Pardgrafo. La Superintendencia de Notariado y Registro expedird la reglamentacidn correspondiente para 
el trdmite de las actuaciones administrativas de conformidad con las leyes vigentes.

Articulo 60. Recursos. Contra los actos de registro y los que niegan la inscription proceden los recursos de 
reposition ante el Registrador de Instrumentos Publicos y el de apelacidn, para ante el Director del Registro 
o delfuncionario que haga sus veces.

c) Revestir de merito probatorio a todos los instrumentos publicos sujetos a inscripcion.
Articulo 3°. Principios. Las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral son los principles de:

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

El Registrador de Instrumentos Publicos solo podrd hacer inscripciones de oficio cuando la ley Io autorice;

d) Lcgalidad. Solo son registrables los tftulos y documentos que reunan los requisites exigidos por las leyes 
para su inscripcion;

e) Legitimacion. Los asientos registrales gozan de presuncion de veracidad y exactitud, mientras no se 
demuestre lo contrario;

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos 
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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 Hamada falsa tradicion. 3
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Cuando una inscription se efectue con violation de una norma que la prohibe o es maniflestamente ilegal, 
en virtud que el error cometido en el registro no crea derecho, para proceder a su correction previa actuation 
administrativa, no es necesario solidtar la autorizaciOn expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia 
accediO al registro.

b) Especialidad. A cada unidad inmobiliaria se le asignara una 
cronologicamente toda la historia juridica del respective bien rafz;

c) Prioridad o rango. El acto registrable que primero se radique, tiene prefcrencia sobre cualquier otro que 
se radique con posterioridad, aunque el document© haya sido expedido con fecha anterior, salvo las excepciones 
consagradas en la ley;

Articulo 2°. Objetivos. El registro de la propiedad inmueble tiene como objetivos Msicos los siguientes:

a) Servir de medio de tradicidn del dominio de los bienes rafees y de los otros derechos reales constituidos en 
ellos de conformidad con el articulo 756 del Codigo Civil;

I De otra parte, la citada ley 1579 de 2012 Estatuto de registro de instrumentos publicos, establece:

I
I
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b) Dar publicidad a los instrumentos publicos que trasladen, transmitan, muden, graven, limiten, declaren, 
afecten, modifiquen o extingan derechos reales sobre los bienes raices;
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registro, la misma

Actos, titulos y documentos sujetos a registro

Articulo 4°. Actos, titulosy documentos sujetos al registro.

Estdn sujetos a registro:

El mismo estatuto establece: 4

i
■1
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b) Las escrituras publicas, providencias judiciales, arbitrales o administrativas que 
dispongan la cancelation de las anteriores inscripciones y la caducidad administrativa en 
los casos de ley;
c) Los testamentos abiertos y cerrados, asi como su revocatoria o reforma de conformidad 
con la ley.

ABIH* superintendenciaVilli DE NOTARIADO
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a) Todo ado, contrato, decision contenido en escritura publica, providencia judicial, 
administrativa o arbitral que implique constitution, declaration, aclaracion, 
adjudication, modification, limitation, gravamen, medida cautelar, traslacion o 
extincion del dominio u otro derecho real principal o accesorio sobre bienes 
inmuebles;

En cuanto a los actos, titulos y documentos sometidos a 
normatividad ley 1579 precisa en al capitulo III:

Pardgrafo 1°. Las actas de conciliation en las que se acuerde enajenar, limitar, gravar o 
desafectar derechos reales sobre inmuebles se cumplird y perfeccionard por escritura 
publica debidamente registrada conforme a la solemnidad consagrada en el Codigo Civil 
Escritura

- Publica que sera suscrita por el Conciliador y las partes conciliadoras y en la que se 
protocolizard la respectiva acta y los comprobantes fiscales para efecto del cobro de los 
derechos notariales y registrales.
(Pardgrafo DEROGADOpor la Ley 2220 de 2022)
Pardgrafo 2°. El Gobierno National reglamentard el Registro Central de Testamentos cuyo 
procedimiento e inscripciones corresponde a las Oficinas de Registro de Instrumentos 
Publicos. Articulo 5°. Circunscripcidn territorialy competencia.
El registro de los documentos publicos referidos a inmuebles se verificard en la oficina de 
registro de instrumentos publicos en cuyo circulo este ubicado el bien inmueble asi la 
radicacidn o solicitud de registro se haya efectuado por cualquiera de los medios 
establecidos en la presente ley”
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Paragrafo 1°.

Paragrafo 2°.

Articulo 17. Registro parcial.
i

i

Articulo 16. Calificacidn. Efectuado el reparto de los documentos seprocederd a su andlisis 
juridico, examen y comprobacion de que reitne las exigencias de ley para acceder al registro.

1 
i

i

Para el registro parcial de las medidas cautelares el Registrador de Instrumentos Publicos 
procederd de conformidad con lo ordenado por el juez competente.

El registro parcial consiste en inscribir uno o algunos de los actos de un titulo que contiene 
varios actos o contratos, asi mismo cuando el objeto del acto o del contrato es unapluralidad 
de inmueblesy alguno de ellos estdfuera del comercio, o existe algun impedimenta de orden 
legal por el cual deba rechazarse la inscription, procederd previa solicitud motivada por 
escrito de todos los intervinientes.

I 
i

■
I
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No procederd la inscription de documentos que transfleran el dominio u otro derecho real, 
sino estd plenamente identificado el inmueble por su numero de matricula inmobiliaria, 
nomenclatura o nombre, linderos, area en el Sistema Metrico Decimal y los intervinientes 
por su documento de identidad. En tratdndose de segregaciones o de ventas pardales 
deberdn identificarse elpredio de mayor extension asi como el area restante, con exception 
de las entidades pitblicas que manejan programas de titulacion predial. Tambien se 
verificard el pago de los emolumentos correspondientes por concepto de los derechos e 
impuesto de registro.

El registro del instrumento publico del cual pudiere exigirse el cumplimiento de una 
obligation, solo se podrd cumplir con la primera copia de la escritura publica que presta 
merito ejecutivo o con la copia sustitutiva de la misma en, caso de perdida, expedida 
conforme a los lineamientos consagrados en el articulo 81 del Decreto-ley 960 de 1970, 
salvo que las normas procesales vigente concedan merito ejecutivo a cualquier copia, con 
independencia de que fuese la primera o no.
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Con base en el pensamiento jurisprudencial, se tiene que, es imperative para los registradores de 
instrumentos publicos que en desarrollo de la informacion que se ha de publicitar en los folios de matricula 
inmobiliaria, debe ser exacta, veraz y completa, como garantia de los principios de publicidad registral, 
fidelidad e integridad que esa informacion se refleje en los folios de matricula en relation a un predio 
determinado, de tai manera que en el certificado se exhiba la real situation juridica del inmueble. 5
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Caso concreto:

Para el caso sometido a estudio, no le asiste razon a la recurrente, por las siguientes razones:

6

Como quedo plasmado en la decision recurrida, acorde con la prueba pericial y la certificacion expedida 
por la fiscalia 1 seccional de Girardot, se evidencia que objetivamente el poder o mandate conferido por 
la titular del derecho de dominio MARIA CECILIA CHAVEZ BERNAL es falso, por tanto, la 
compraventa no la realizo la propietaria, lo que con lleva consecuencias juridicas.

Oficio No. 092-2024 de 6 de marzo de 2024 suscrito por la fiscal 1 seccional de indagacion de Girardot, 
por el cual informa que:

El legislador en su sabiduria, previo que en los eventos en que se incurra en errores o yerros 
mecanograficos o en la transcripcion de informacidn, o en una errada interpretacion juridica o cuando se 
induce en error al funcionario calificador o cuando se omite la calificacion de aquellos actos de contenido 
o de pluralidad de negocios u ordenes.

Previendo todo lo anterior, el estatuto de registro de instrumentos publicos en el articulo 59 de la ley 1579 
de 2012 consagro que tales yerros son sujetos de correcciones simples o a traves del mecanismo de la 
actuacion administrativa.
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En efecto, se aporto en copia simple del resultado de grafologia (informe de investigacion de laboratorio 
FPJ-13 DE 2023-12-09 POLICIA NACIONAL) en el que se concluyo que ‘"LAS FIRMAS 
CUESTIONADAS PLASMADAS EN EL DOCUMENTO PODER ESPECIAL PARA VENDER 
INMUEBLE, DESCRTIAS EN EL ITEM 4.1. NO PRESENTAN UNIPROCEDENCIA 
ESCRITURAL, FRENTE AL MATERIAL APORTADO POR EL INVESTIGADOR COMO 
MUESTRAS ESCTRITVRALES TOMADAS A LA SENORA MARIA CECILIA CHAVES BERNAL 
C. C 20.683.651 DE LA MESA CUNDINAMARCA. Folios 90 - 95.

A Kin SUPERINTENDENCIA tTBIU DE NOTARIADO 
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Ahora bien, los actos inscritos en el registro publico gozan de presuncion de legalidad mientras no se 
ordene su cancelacion por voluntad de la partes o por via jurisdiccional, o dentro del proceso de correccion 
administrativa a la que estan facultados los registradores de instrumentos publicos.
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Con qficio 096-2024, la misma fiscal aclara que el informe del investigador es de 9 de diciembre de 2023.
Folio 134.

El error que fue objeto esta oficina de registro, inducido por el registro de un documento “falso”, no es 
fuente creadora de derecho.

De otra parte, es claro que, no puede subsistir la inscripcion de la hipoteca, justamente por cuanto quien 
la constituyd no es titular del derecho de dominio, como lo indica la normatividad y la jurisprudencia.

En efecto, la inscripcion de Hipotecas conforme al articulo 2443 del Codigo Civil, preve que la hipoteca 
no podra tener lugar sino sobre bienes raices que se posean en propiedad o usufructo o sobre naves.

De este articulo se infiere que es indispensable que quien constituye hipoteca sea el titular del inmueble 
que va a hipotecar, de modo que la doctrina predominante ha sido la que propugna porque la hipoteca de 
cosa ajena carece de validez.
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Enfecha 13 de diciembre de 2023 se entrego copia del INFORME INVESTIGADOR DE LABORATORIO 
FPJ-13 defecha 12 de septiembre de 2023, mediante el cual la perito en Documentologia y Grafologia 
Forense , SI ANY LORENA REYES ESCOBAR, establecid que las firmas plasmadas en el PODER 
ESPECIAL PARA VENDER INMUEBLE, NO PRESENTAN UNIPROCEDENCIA ESCRITURAL, /rente 
al material aportado por el investigador como muestra s escriturales tornados a la senora MARIA 
CECILIA CHAVES BERNAL CC 20.683.651 DE LA MESA CUNDINAMARCA”. Folios 132- 133.
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Al quedar sin juridico la inscripcion del acto de compraventa, por obvias razones, al constituir gravamen 
hipotecario, tambien conlleva consecuencias juridicas, en tanto que se constituyd hipoteca por quienes 
en forma irregular no tendrian la titularidad del derecho de dominio, justamente por la compraventa (con 
mandate falso) y dejarse sin efectos juridicos el acto traslaticio de dominio (anotacidn 24), logico resulta 
que el gravamen hipotecario corre la misma suerte.

“Frente al PODER ESPECIAL que faculta para la venta del inmueble documento escritura publica No. 
2098 de 30 de agosto de 2021 de las notaria 59 de Bogota, se tiene que el perito experto en 
documentalogia establecid que la firma y huella plasmada en este NO es uniprocedente con la de la 
senora MARIA CECILIA CHAVES BERNAL.

El acto de compraventa inscrito en esta anotacidn 24, es consecuencia, de una enajenacidn irregular 
producto de la firma de la escritura publica 2098 de 30.8.2021 notaria 53 de Bogota, por medio del poder 
otorgado por la vendedora o titular del derecho de dominio MARIA CECILIA CHAVES BERNAL, 
mandate que resultd set “falso” en cuanto a sus otorgantes, como lo acreditd la fiscalia general de la 
nacidn.
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La Corte Suprema de Justicia ha dicho a este respecto: “De los principios consagrados en los articulos 
2439 y 2443 del Codigo Civil que establecen como requisites indispensables para la constitucion vdlida 
de la hipoteca que el constituyente sea dueno del inmueble y que tenga capacidadpara su enajenacion, 
establecidos en consideracion a que el gravamen hipotecario es una acto de dominio en germen par lo 
menos de una enajenacion, ya que el incumplimiento de la obligation garantiza que el acreedor puede 
hacer vender el inmueble gravado (articulo 2448 del Codigo Civil), se deduce la consecuencia clara de 
que la hipoteca sobre bien ajeno no estd autorizada por la ley y es nula de nulidad absoluta porque cue 
bajo la sancion que corresponde a los contralos a que se rejiere el articulo 1523 del Codigo Civil, y 
porque, ademds, la naturalezajuridica del contrato hipotecario no tolera su celebration sobre cosa ajena 
sin consentimiento del dueno... ” (G.J N° 1936 , pagina 549)” . (C.S.J. Sentencia 27 de julio de 1959. 
G.J., l. XCI, pagina 91).

De donde se infiere que no existe opcion legal de inscribir hipoteca sobre derechos y acciones, asi exista 
antecedente registral de falsa tradicion, por cuanto los actos inscribibles en la sexta columna se refieren 
exclusivamente a enajenacion y transferencia.

Asi las cosas, se mantendra incolume la decision recurrida, en la medida en que no resulta juridicamente 
viable sostener la validez de la inscripcion del gravamen hipotecario pretendida por la recurrente.
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En consecuencia, el Registrador de Instrumentos Publicos no inscribira una escritura de constitucion de 
hipoteca, cuando no sea el titular del derecho de dominio quien grava el inmueble, circunstancia que se 
presenta cuando el folio de matricula inmobiliaria ostenta falsa tradicion. La llamada falsa tradicion no es 
mas que una inscripcion que se hace a favor de una persona a quien otra que carece de dominio sobre el 
bien o el derecho vendido, le ha hecho acto de transferencia y se considera como tai los actos que versen 
sobre: 1.- Enajenacion de cosa ajena. 2.- Transferencia de derecho incomplete o sin antecedente propio, 
como es la venta de derechos herenciales o derechos y acciones en sucesion y la posesion inscrita.
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“La hipoteca que garantiza definitiva y ejicazmente las obligaciones aseguradas con ella es la contraida 
por la persona que siendo capaz, es dueha del inmueble gravado, segun lo preceptuan los articulos 2439 
y 2443 del Codigo Civil, y lo liene aceptado la Corte en larga y sostenida doctrina. En razon de que la 
primera de estas normas no permite establecer hipoteca sino sobre bienes propios, y la segunda repite 
que no podrd tener lugar sino sobre los inmuebles que se posean en propiedad o usufructo, se ha 
considerado, por la prohibition que sus terminos entraha, que la hipoteca sobre cosa ajena adolece de 
nulidad absoluta, por caer dentro de los terminos del articulo 1523 del Codigo Civil, que sancionan de 
objeto ilicito Iodo contratoprohibidopor las leyes... ” (C.S.J. Sentencia del 3 de mayo de 1962).
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Ante el fracaso del recurso horizontal, se concedera la alzada deprecada en forma subsidiaria.
i

En merito de lo expuesto, el registrador de instrumentos publicos de Girardot Cundinamarca,

I RESUELVE:

i

ARTICULO TERCERO: Dejese constancia de la radicacion del documento en el sistema.

I ARTICULO CUARTO: Notifiquese el presente acto administrativo a:

LUIS EDUARDO CALDERON CAMARGO correo: aseiuridicascalderon@hotmail.com

MARIA CECILIA CHAVES BERNAL correo: mvanethcal@gmail.com

I WILLINTHON ALFONSO AVILA MURILLO correo: willintonavila@hotmail.com

CLARA ELENA SANTOS BERNAL correo: willintonavila@hotmail.com

DIEGO FERNANDO ALVARADO HERNANDEZ correo: alvarado sugar@hotmail.com

COLOMBIA S.A. correo:
♦

9

I

I ARTICULO PRIMERO: No reponer lo decidido mediante resolucion 080 de marzo 15 de 
2024 y como consecuencia de lo anterior, se mantiene incolume en su integridad, conforme 
a las razones expuestas en la parte motiva de la presente decision.

ARTICULO SEGUNDO: Conceder el recurso de apelacion en el efecto suspensive ante la 
Subdireccion juridica Registral de la Superintendencia de Notariado y Registro, en cuanto 
refiere exclusivamente al punto anterior.
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Se desconoce domicilio de terceros que puedan intervenir en la actuacion, por tanto se ordena la 
publicacion de la presente resolution en la pagina web de la superintendencia de notariado y registro.
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ABRIEL GONZALEZ GUTTER
Registrador Seccional
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