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RESOLUCION No. 048 
(Febrero 21 de 2024)

“For la cual se Resuelve la Actuacion Administrativa A.A. 307-2020-004 matrlculas 
inmobiliarias 307-61406, 307-61407, 307-61409,307-70134, 307-70136 a 307-70142”

EL REGISTRADOR SECCIONAL DE LA OFICINA DE REGISTRO DE ILPP.
DE GIRARDOT - CUNDINAMARCA

En uso de sus facultades legales y en especial de las conferidas por la Ley 1579 de 2012
y Ley 1437 de 2011, y considerando

L-ANTECEDENTES

Cuestion factica:

Prima facie, el suscrito registrador deja constancia que la actuacion administrativa objeto de decision, no 
le fue entregada por su antecesor y se encontro en el archivo de la oficina, sin explicacion alguna, por lo 
cual se procede a su decision ante el bloqueo de folios de matricula inmobiliaria.

I Mediante radicado 3072019ER0618 de 19.12.2019 GABRIEL ARMANDO RODRIGUEZ 
; CONTRERAS, representante legal de CONJUNTO MIRARRIOS UIC PROPIEDAD HORIZONTA, 

solicito el cierre de los folios de matricula inmobiliaria Nos. 307-70141, 307-70142 y 307-61407, con 
base en que se trata de bienes - zona comun, en los terminos de los actos escriturales: escritura publica 
1226 de 2006, 2171 de 2006 y 2203 de 2008 de las notarias 1 de Girardot y 40 de Bogota.

PRESUNTO TO ERROR OBSERVADO EN EL REGISTRO
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i.iDe lo narrado por el peticionario se podrfa inferir la siguiente situacion que generaria error y de ser el 
caso, proceder a ordenar lo que en derecho ccrre^pjohda.

I !i
Mediante escritura 1226 de 2006, se constituyo ireglamento de propiedad horizontal, acto en el cual se 
reformulo la unidad inmobiliaria, en concreto cllusiila trigesima, respecto a la manzana 17 identificada 
con los FMI 307-61406 y 307-61407, lote 1 del cjual se segrego en 5 lotes - BIENES PRIVADOS y 2 
lotes como zonas o BIENES COMUNES.

Los bienes privados tienen:
i

FMI 307-70136 
FMI 307-70137 
FMI 307-70138 
FMI 307-70139 
FMI 307-70140

!

!

Los bienes o zonas comunes

FMI 307-70141 
FMI 307-70142

En estos dos folios se evidencia inscrita medida dq embargo de jurisdiccion coactiva.
I !

El peticionario considera que deben estar cerradosi lbs FMI 307-70141, 307-70142 y 307-61407.

II.- ANTECEDENTES PROCESALES DE LA ACTUACION ADMINISTRATIVA

Mediante auto 005 de 22 de enero de 2020 esta oficina inicio la actuacion administrativa por considerar 
que se evidencian presuntas inconsistencias en relacion a la cuestion factica, narrada por el peticionario.

MEDIOS DE PRUEBA

A la actuacion el peticionario allego copia de las escritura piiblica 1226 de 2006, 2171 de 2006 y 2203 de 
2008 de las notarias 1 de Girardot y 40 de Bogota.
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III.- FUNDAMENTOS FACTICOS Y JURIDICOS PARA RESOLVER EL FONDO DEL 
ASUNTO

La ley 1579 de 2012 Estatuto de registro de instrumentos publicos, establece:

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

a) Servir de medio de tradicidn del dominio de los bienes ralces y de los otros derechos reales constituidos en 
ellos de conformidad con el articulo 756 del C6digo Civil;

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

c) Revestir de m6rito probatorio a todos los instrumentos publicos sujetos a inscripcidn.

Articulo 3°. Principios. Las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral son los principios 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 s61o podrd hacer inscripciones de oficio cuando la ley lo autorice;

b) Especialidad. A cada unidad inmobiliaria se le asignard una matricula unica, en la cual se consignard 
cronoldgicamente toda la historia jun'dica del respective bien raiz;

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

d) Legalidad. Solo son registrables los titulos y documentos que reiinan los requisites exigidos por las leyes 
para su inscripcidn;

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

f) Tracto sucesivo. Solo el titular inscrito tendr& la facultad de enajenar el dominio u otro derecho real sobre 
un inmueble salvo lo dispuesto para la llamada falsa tradicidn.

Articulo 16. Califwacidn. Efectuado el reparto de los documentos se procedera a su analisis 
jurldico, examen y comprobacion de que retine las exigencias de ley para acceder al registro.
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Paragrafo 1°. No procedera la inscripc on de documentos que 
transfieran el dominio u otro derecho real, < ino esta plenamente identificado el inmueble por 
su mimero de matricula inmobiliaria, npm inclatura o nombre, linderos, area en el Sistema 
Metrico Decimal y los intervinientes por : u documento de identidad. En tratandose de 
segregaciones o de ventas parciales debera i identificarse el predio de mayor extension, asi 
como el area restante, con excepcion de las entidades publicas que manejan programas de 
titulacion predial. Tambien se verificara el f ago de los emolumentos correspondientes por 
concepto de los derechos e impuesto de reg stro.

A su vez, la misma ley 1579, expresa:

“Artlculo 59. Procedimiento para corregir errores. 
y/o inscripcidn, se corregirdn de la siguiente ntanei a

Los errores aritmeticos, ortogrdficos, de digitacidnh mecanogrdficos que se deduzcan de los antecedentesy 
que no afecten la naluraleza jurfdica del acta, o ;/ contenido esencial del mismo, podrdn corregirse en 
cualquier tiempo sustituyendo la informacidn emu a por la correcta, o enmendando o borrando lo escritoy 
anotando lo correcto.

Los errores en que se haya incurrido en la calificacidn

i
Los errores en que se haya incurrido al montenSo tf< la calificacidn y que se detecten antes de ser notiflcado 
el acto registral correspondiente, se corregirdn en h forma indicada en el inciso anterior.

Los errores que modifiquen la situacidn jundiai del inmueble y que hubieren sido publicitados o que hay an 
surtido efectos entre las partes o ante terceros, solo pi drdn ser corregidos mediante actuacidn administrativa, 
cumpliendo con los requisites y procedimientos 'esta biecidos en el Cddigo de Procedimiento Administrative 
y de lo Contencioso Administrative, o de la norma q u lo adicione o modifiquey en esta ley.

Las constancias de inscripcidn que no hubieren sia ? suscritas serdn firmadas por quien desempehe en la 
actualidad el cargo de Registrador, previa atestdeidi i de que se surtid correcta y completamente el proceso 
de trdmite del documento o tftulo que dio or.ige/zj a aquella inscripcidn y autorizacidn mediante acto 
administrativa expedido por la Superintendencili De legada para el Registro. A la solicitud de autorizacidn 
debera anexarse certificacidn expedida por el Regis 'r idor de Instrumentos Publicos, en el sentido de que 
dicha inscripcidn cumplid con todos. los requisites.

De toda correccidn que se efectue en el folio de me ti fcula inmobiliaria, se debe dejar la correspondiente 
salvedad hacienda referenda a la anotacidn corr 'gida, el tipo de correccidn que se efectud, el acto 
administrativa por el cual se ordend, en el caso en que esta haya sido producto de una actuacidn 
administrativa.

i

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

i
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Artfculo 60. Recursos. Contra los ados de registroy los que niegan la inscripcidn proceden los recursos de 
reposiddn ante el Registrador de Instrumentos Publicosy el de apelacidn, para ante el Director del Registro 
o del funcionario que haga sus veces.

Cuando una inscripcidn se efedue con violacidn de una norma que la pro/iibe o es manifiestamente ilegal, 
en virtud que el error cometido en el registro no crea derecho, paraproceder a su correccidn previa aduacidn 
aaministrativa, no es necesario solicitar la autorizacidn expresa y escrita de quien bajo esta circunstancia 
accedid al registro.

En relation a la denominada propiedad horizontal, esta se encuentra reglada por la ley 675 
de 2001 en la que concurren derecho de propiedad exclusiva sobre bienes privados y 
derechos sobre copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes.

La citada ley, consagra:

ARTICULO19. Alcance y naturaleza. Reglamentadopor el Decreto Nacional 1060 de 2009. 
Los bienes, los elementos y zones de un edificio o conjunto que permiten o facilitan la 
existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso o goce de los bienes 
de dominio particular, pertenecen en comun y proindiviso a lospropietarios de tales bienes 
privados, son indivisibles y, mientras conserven su cardcter de bienes comunes, son 
inalienables e inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de 
impuesto alguno en forma separada de aquellos. El derecho sobre estos bienes sera ejercido 

la forma prevista en la presente leyy en el respective reglamento de propiedad horizontal. 
PARAGRAFO 1 °. Tendrdn la calidad de comunes no solo los bienes indicados de manera 
expresa en el reglamento, sino todos aquellos sehalados como tales en los pianos aprobados 
con la licencia de construccion, o en el documento que haga sus veces. PARAGRAFO 2°. 
Sin perjuicio de la disposicion segun la cual los bienes comunes son inajenables en forma 
separada de los bienes de propiedad privada o particular, los reglamentos de propiedad 
horizontal de los edificios o conjuntospodrdn autorizar la explotacion economica de bienes 
comunes, siempre y cuando esta autorizacidn no se extienda a la realizacion de negocios 
jurldicos que den lugar a la transference del derecho de dominio de los mismos. La 
explotacion autorizada se ubicard de tal forma que no impida la circulacion por las zonas 
comunes, no afecte la estructura de la edification, ni contravenga disposiciones urbanlsticas 
ni ambientales. Las contraprestaciones economicas asi obtenidas serdn para el beneficio 
comun de la copropiedad y se destinardn al pago de expensas comunes del edificio O 
conjunto, o a los gastos de inversion, segun lo decida la asamblea general.

en
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En concordancia con lo anterior, la ley 1579 de 2012, encontramos:

Articulo 52. Apertura de matricula en Registro de PropiedadHorizontal. Al constituirse 
propiedad por pisos, departamenios) propiedad horizontal o condominio, se 

mantendrdn el registro catastral y el folio de matricula correspondiente al edificio 
general, con las debidas anotaciones, para lo relativo a los bienes de uso comun. Para 
las unidades privadas de dominio plena resultantes de la constitucion de propiedad por 
pisos u horizontal, se abrirdn los correspondientes registros catastrales y folios de 
matriculas independientes, segregadosdel registro y del folio general, tanto para sehalar 
su procedencia, como para indicar la c'uota que a cada propietario individual 
corresponde en los bienes comunes. En el registro catastral y en el folio de matricula 
general, como en los registros y folios individuals, se sentardn reciprocas notas de 
referenda.

una
en

Conforme a las disposiciones legales citadas, se infiere que todo lo relativo a los bienes 
comunes se inscribe en el folio de matricula* de mayor extension, por cuanto los folios de 
matriculas inmobiliarias que nacen en virtud'de la constitucion del reglamento de propiedad 
horizontal corresponden unicamente a los bienes de dominio privado o particular.

Atendiendo los principios y tramite fijado en la ley 1579 de 2012 y 1437 de 2011, ffente al 
caso sub exanime, este Despacho precisa: :

Revisada la informacion contenida en las escrituras publicas 1226 de 2006, 2171 de 2006 y 
2203 de 2008 de las notarias 1 de Girafdoi; y 40 de Bogota, referidas el reglamento de 
propiedad horizontal de la persona jurikica CONJUNTO MIRARRIOS UNIDAD 
INMOBILIARIA CERRADA, cotejada| con (los folios de matricula inmobiliaria, se 
evidencia lo siguiente: |

El EMI 307-70134 surge con ocasion de losFMI 307-61406, 307-61407 y 307-61409, los 
cuales se encuentran abiertos, sitviacion que debe corregirse en la medida que deben estar 
cerrados justamente por el nacimiento la primera de ellas, esto es, FMI 307-70134, en los 
terminos de las citadas escrituras.

Ahora bien, con ocasion y reformulacion del reglamento de propiedad horizontal, nacieron 
a la vida juridica los FMI 307-70141 y 307-70142 (denominados bienes comunes), error en 
que se incurrio al abrirse, toda vez que por sus caracteristicas son bien comunes, y acorde 
con lo previsto en los artfculos 19 de la ley 6^5 de 2001 y 52 de la ley 1579 de 2012, todo 
lo relativo a los bienes comunes se inscribe erj el folio de matricula de mayor extension, por 
cuanto los folios de matriculas inmobiliarias que nacen en virtud de la constitucion del 
reglamento de propiedad horizontal corresponden unicamente a los bienes de dominio 
privado o particular. 6
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Acorde con lo anterior, debera ordenarse el cierre de los siguientes:

FMI 307-61406 
FMI 307-61407 
FMI 307-61409

Elio por cuanto dio origen al FMI 307-70134

FMI 307-70141 
FMI 307-70142

i

Elio por cuanto se trata de bienes comunes, que por su naturaleza se inscribe en el folio 
matriz y no precede abrir folio de matricula inmobiliaria (articulos 19 de la ley 675 de 2001 
y 52 de la ley 1579 de 2012).

Finalmente, previamente al cierre de los FMI 307-70141 y 307-70142, ante la inscripcion 
de medida de embargo segun anotaciones 4 de cada uno de ellos, debera ordenarse dejar sin 
efectos dicha medida cautelar, de conformidad con lo previsto en el articulo 19 de la ley 675 
de 2001 sin inembargables por ser de uso comun.

Se dispondra igualmente, desbloquear los folios

FMI 307-70136 
FMI 307-70137 
FMI 307-70138 
FMI 307-70139 
FMI 307-70140

Por no ser objeto de controversia en el presente asunto:

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

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: ORDENAR EL CIERRE de los FMI 307-61406, 307-61407 y 
307-61409, por la razones expuestas en la parte motiva de esta decision.
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ARTICULO SEGUNDO: DE JAR SIN E 
obrante en la anotacion 4 de los EMI 307- 
conforme lo establece el articulo 19 de la

FECTOS la inscripcion de la medida cautelar 
70141 y 307-70142, dada su inembargabilidad, 
ley 675 de 2001.

ARTICULO TERCERO: ORDENAR EL jCIERRE DE LOS EMI 307-70141 y 307- 
70142, por las razones expuestas en la parte motiva de esta decision.

ARTICULO CUARTO: ORDENAR EL [DESBLOQUEO inmediato de:
FMI 307-70136 
FMI 307-70137 
FMI 307-70138 
FMI 307-70139 
FMI 307-70140

t

Por no ser objeto de controversia en el presefnte asunto:

ARTICULO QUINTO: Notiflquese la pra^sente decision a los intervinientes para el 
concrete:
GABRIEL ARMANDO RODRIGUEZ CONTRERAS 
Correo: coniuntomirarrios@,gmail.com 
MUNICIPIO DE RICAURTE 
Correo: contactenos@ricaurte-cundinamarcgov.co

caso
i

<

I

En todos los eventos remitase copia de esta providencia.

ARTICULO SEXTO: Publicar la presente Resolucion en la pagina web de la 
Superintendencia de Notariado y Registro www.supemotariado.gov.co

!

ARTICULO SEPTIMO: Contra la presents decision precede recurso de reposicion y en 
subsidio apelacion, dentro los diez (10) dias figuientes a su notificacion ante este Despacho 
debidamente sustentados y la alz 
Superintendencia de Notapiadoy Registro^ conforrhidad con el Art 76 de la Ley 1437 de 
2011. / 7 ' /

suhdiieccion de apoyo juridico registral de lae la

notifiquese/y cumpiase
1

GABRIEL GONZ^ LFTz GUTIE
Registradc r Seccional

Z.
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