SUPERINTENDENCIA
DE NOTARIADO
& REGISTRO

la guordo de la fe publica PROSPERIDAD
PARA TODOS

Mirl.lusii:iu l

gl T e

sNroo12EE - ©1 2403

Consulta 1456 ante la Oficina Asesora Juridica
Superintendencia de Notariado y Registro

Asunto: CN-002 EJJERCICIO DE LA FUNCION NOTARIAL
SNR2013ER34617 Derechos Notariales FNA

Para: Doctor PR RINTENGENCIA !
Javier Ocampo Cano \ MOTARIARO Y REGISTRO
Notario Primero del Circulo de Armenia i
Calle 21 No. 14-31 \ £ MAY 213
Armenia Y
{
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Doctor Ocampo:

En atencion a la radicacion del asunto, donde manifiesta que los
Notarios del Departamento del Quindio elevan consulta teniendo en
cuenta peticiones y criticas de los abogados externos e internos del
Fondo Nacional del Ahorro, en relacion con el cobro de los derechos
notariales respecto de las hipotecas abiertas de cuantia indeterminada,
consulia:

PRIMERO:

sComo deben liquidarse y cobrarse los derechos notariales de este tipo
de Escrituras? Con base en la oferta del crédito que cs asimilable a la
carta cupo? O es admisible su liquidacion y respectivo cobro con el valor
que en la minuta del Fondo dice que es el monto del crédito hipotecario
(independientemente de que sea mas o menos al momento del
desembolso} O para que esto uitimo pueda aplicarse: ¢ Es necesario que
obre ¢} contrato de mutuo cxpresamente en la Escritura? ¢Es legalmente Gb
admisible dejar de protocalizar el documento asimilado a carta ¢upo, esto
es la oferta de crédito, por el solo hecho de que el valor contenido alli no
cs el que ¢l afiliado va inicialmente a tomar comoe préstamo?

SEGUNDO:

Para dar aplicacion al inciso final del articulo 25 del Decreto 188 de 2013
¢bastara que en la minuta de hipoteca se inserte una clausula donde se
mencione el valor del crédito gque presuntamente se va a garantizar con
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la hipoteca, cuando en la misma minuta se indica que el valor del mismo
sera, cuando de UVR se trata, el que para el dia del desembolso
certifique el Banco de la Republica o la autoridad competente y que
ademas se garantizan obligaciones presentes, pasadas y futuras que
eventualmerite podria tener el hipotecante con el acreedor, cualquiera
que sea su Aausa?
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TERCERO:

¢Tiene aplicabilidad el articulo 26 del Decrcto 188 de 2013, para este
tipo de escrituras cuando de compra de vivienda se trata? Para este
ultima inquictud consideramos algunos que e¢sta norma tiene
aplicabilidad exclusivamente en el evento de las Escrituras Pablicas de
venta con hipoteca abierta como forma de pago donde el mismo vendedor
se constituye cn acreedor hipotecario ¥ a su vez ¢! comprador en su
dcudor, pero no para los casos en que la hipoteca se constituye a favor
de un ter:ero como lo es ¢l FONDO NACIONAL DEL AHORRQO, que en
realidad es un tercero ajeno a la compraventa, por lo cual lo juridico v
legal es que la liquidacién dc los derechos notariales, en los casos del
FONDO, dcbe hacerse con base en el inciso primero de!l articulo 25 del
Decreto 188 de 2013. Ademas si sc aplicara dicha norma podria llegarse
al punto en que los derechos correspondientes a la hipoteca se cobraran
con base cn ¢l precio de la venta, cuanda ello en el case del FONDO no
seria posible dado que este sdlo puede prestar hasta el 70% del valor de
la compra, tratandose de viviendas usadas, o hasta el 80% tratandose de
viviendas nuevas.

Sobre el particular se precisa:

Es importantc sefialar el origen y desarrollo lcgal dc las tarifas respecto
de la prestacion de los servicios publicos de notariade y registro, que
sobre el tema de consulia se aplica el mismo criterio para el cobro de los
derechos.

Existen claras diferencias entre la funcién notarial y la funcién registral.
La funcién notarial sc encamina a quc una serie de manifestaciones de
voluntad, que producen efectos juridicos queridos por las partes, tengan
autenticidad frente a tcrceros. La funcion registral da lugar a la
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tradicion de los inmuebles, brinda publicidad sobre los actos que pueden
afectar derechos reales sobre inmuchles y genera seguridad en el trafico

juridico respecto dc las condiciones intrinsecas de tales derechos y de los
titulares de éstos.
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La funcié™. =otarial y la funcién registral dan lugar a distintas formas de
erogacion:s que deben cancelar los interesados en realizar actuaciones
juridicas ante ellas. Por clio también existen claras diferencins entre los
derechos notariales y los impuestos, como especie de los tributos, Asi,
los derechos notariales son erogaciones que se causan a los
interesados en realizar actuaciones juridicas ante una notaria; son
remuneraciones de los servicios que presta el notario, que corren por
cuenta de los usuarios y cuyos montos son fijados por el Gobierno
Nacional. Los impuestos, en cambio, son erogaciones pecuniarias sin
contrapartida alguna, establecidas a cargo de ciertos sujetos v a favor del
Estado o dc otras entidades pablicas menores, fijadas por la ley y, aparte
del sujeto activo y del sujeto pasive, con la concurrencia de elementos
como el hecho gencrador, la base gravable v la tasa.

Respecto del cobro de los derechos registrales se trae a colacién
conceplo, radicacion 1058 diciembie 18 de 1€97- Sala de Consulta y
Servicio Civil- Conscjero Ponente doctor César Hoyos Salazar. Tema:
Exoneracién de impuestos por los actos y contrates necesarios para la
transformacién. Derechos notariales, que dice:

"El ejercicio de la funcidon notarial causard los derechos gue
determinan el Decreto 1681 de 1996. La inscripcién emn el registro
genera, también, el pago de algunos impuesto o y derechos. Cual es
la naruraleza juridica de esos derechos notariales y de registro.

Los derechos mnotariales y de registro han sido considerados como
una tasa administrativa que se cohra por la prestacién del
servicio piblico de potariado (RAMIREZ CARDONA, Alejandro. Derecho
Tributario. 4a. edic., Temis, Hogotid. 19%0, pag. 159).

La "tasa" es una especie de las contribuciones. En Celombia se
attiliza el wvocakle "contribucién" para denominar genéricamente la
tributacidon y el término "tributo" se usa como sindhimo de
*impuesto". La expresidn genérica comprende, como especies, los
impuestos, tasas ¥ conlribuciones especiales.
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El impuesto es establecido, en tiempo de paz, solamente por medio
de la ley, y con autorizacidn de ésta por las ordenanzas ¥y los
acuerdos; en sus normas deben fijar, directamente, 1los sujetos
activos y pasivos, los hechos y 1as bases gravables, y las
taritas. El impuesto es general e imperscnal, no guarda relacién
direzta con un beneficio derivade por el contribuyente, no se
desl 'ra & un sarvicic piblico especifico sino a atender, los
diversos scrvicios a cargo del kstado, galvo cuande ge trate de
rent..s de destinacidn especifica y, finalmente, el Estado dispone
de los impuestos sin mds limitacicnes que las estatuidas por
normas presupuestales y de planeacidén de las inversiones.

Las tasas, en cambic, son una obligacién pecuniaria que debe
bagarse como contraprestacion de un bien o scrvicio recibide; por
tanto, sdlo se cobra a la persona singularizada que obtuvo el
serviclo, pero la ocbtencién del bien o servicio es potestativa de
la persona. El precic pagado por el ciudadane al Estado quarda
relacién directa con los beneficios derivados del bien o servicio.
Pichn precio cubre los gastos de funcicnamiento y las previsiones
parz amortizacién y crecimiento de la inversidén. La ley, 1la
ordensnza © ¢l acucrde que imponen la tasa pueden permitir que las
autcridades fijen la tarifa de la misma.

Las contribucicnes especiales tiecen caracteristicas que las
diferencian de los impuestos y de las tasas, que no son del caso
analizar. Pueden citarse como especies de esas cootribuciones las
de valorizacién y las parafiscales.

8i los derechos notariales y de registro son una tasa ¥y no un
impuesto. Debe concluirse que la exoneracién consignada en el
articulo 180¢ de la Ley 142 de 1994 no los comprende. Incluir dicha
tasa dentro de la exoneracién es darle al wvocable "impuesto" el
significado de género, lo que no os exacte porque tal connotacidn
ha cido dada, en Colombia,. Al wvocablo "contribucidn®,

Con tode, el Gobierno puede, en ejercicic de las facultades
legalag que tiene para fijar los dercchos por concepte de
ejercicio de la funcidn notarial, establecer una tarifa para la
autorizacide y protocolizacidn de los actos y contratos necesarios
para la transformacidn de las entidades descentralizadas®.

Mediantc Decreto 1681 de 1996 se fijaron los derechos por concepto del
ejercicio de la funcidén notarial, indicando que se incrementaran
anualmente a partir del 1 de enere de 1997 v anos subsiguientes, en el
mismo porcentyje de la inflacion cstimada para el ano correspondiente,
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segin la meta que establezca la Junta Directiva del Banco de la
Republica; otorgandole la facultad al Superintendente de Notariado v
Registro para reajustar los valores absolutos y las cuantias, ajustandolas
a la decena mas proxima.
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Es asi, cu= la Superintendencia de Notariado vy Registro expidié la
Resolucio No. 11439 de 2011 y 937 de 2012, que actualizaron las
tarifas por concepto del ejercicio de la funcién notarial para el ano 2012.

El articulo 218 del Decreto-Ley 960 de 1970 “Estatuto del Notariado”,
establece: “Las tarifas que sefialan los derechos notarjales son revisables
periodicamente por el Gobierno Nacional teniendo en consideracién los
costos del servicio y la conveniencia puiblica”

Con fundamento en la norma antes citada, el Gabierno Nacional en
ejercicio de las facultades legales expidié el Decreto 0188 de febrero 12
de 2013, por el cual fijo las tarifas por concepto de la funcién notarial, ¥
que recoge de forma idéntiea lo estipulade en normas anteriores, para el
caso que se tutela, asi:

“Articulo 25. Hipotecas sin limite de cunantia. Cuando se
trate de la constitucion de hipotecas abiertas sin limite de
cuantia, de ampliaciones, novaciones o subrogaciones, los
derechos notarialeg se liquidarén con base en la comstancia,
documento o carta que para tal efecto debera presentar la
persona ¢ entidad acreedora, en la gue se fijarid de manera
clara y precisa el cupe o monto del crédito aprobado que
garantiza la respectiva hipoteca.

El documento © carta debera protocolizarse con la escritura
gue contenga el acto, sin costo alguno para las parteg, y el
Notario dejara constancia en el instrumento sobre el valer

que sirvié de base para la ligquidacién de 1los derechos @
notariales”.

De igual manera para el cobro de los derechos registrales dispone la
Resolucion No. 126 de 2013 “Por el cual se fijan las tarifas por concepto
del ejercicio de la funcién registral”, en el articulo 7°, se liguidarin con
base en la constancia, documento o carta que para tal efecto deberi
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presentar la persona o entidad acreedora, en la que se fijara de
manera clara y precisa el cupo o monto del cradito aprobado gue
garantiza la respectiva hipoteca.

Por dltimo, se precisa que desde el afio 1970 co= e Decreto-Ley 960 se
encuentra iegiamentada la obligatoriedad del pago de los derechos
notariales, &s:i;

ARTICULO 223 .DERECHOS NOTARIALES PARA ACTOS Y CONTRATOS
BILATERRLES. En los actos o contratos pilaterales los
derechog seran de cargo de las dos partes, por mitades. Los
varios integrantes de una parte responderan solidariamente
por la cuota de ella.

ARTICULO 224. DERECHOS NOTARIALES PARA ACTOS Y CONTRATOS
UNILATBRALES. En los actos o contratos unilaterales el pago
de los devechos sera de cargo del otorgante que emita 1la
declaracidérn. 8i  interviniere repregentante, éste gera
solidariamente responsable con su representado.

ARTICULO 225.DERECHOS NOTARIALES EN CONTRATOS DE MUTUO Y DE
GARANTIA. En los contratos de mutuo y en los de garantia los
derechos notariales seran de cargo del deudor; igual se
dispone respecto de las cancelaciones consecuenciales.

ARTICULO 231. DERECHOS NOTARIALES. los Notarios podran
abstenerse de autorizar las escrituras o actuaciones en que
hayan intervenido, hasta cuando reciban la totalidad de los
derechos «ue les corresponden por la prestacidn de gus
servicios.

Nétese, que de la normatividad expuesta se ptiede concluir para los
interrogantes PRIMERQ v SEGUNDO:

Los derechos notariales para las hipotccas abicrtas sin limite de cuantia
s¢ cobran de conformidad con lo dispuesto cn el articulo 25 del Decreto
188 de 2013, quc a su tenor literal dispone expresamente: los derechos
notariales se liquidarin con base en la constancia, documento o
carta que para tal efecto deberad presentar la _persona o entidad

O Hontse
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acreedora, en la que se fijara de manera clara y precisa el cupo o
monto del crédito aprobado que garantiza la respectiva hipoteca,

Lo anterior, sin perjuicio de las clausulas que inserte el Fondo Nacional
del Ahorra ¢n las escrituras publicas, respecto del valer sobre el cual se
vaya hacz uso del crédito o manifestacion cel valor a lquidar los
derechos ~ciariales,

Ahora bien, respecto del tercer interrogante es importante resaltar que para las
hipotecas suscritas por el Fondo Nacional del Ahorro, no aplica lo dispuesto en
el articulo 26 'del Decreto 188 de 2013, en virtud que tal como Usted lo expone
€Tl Su escrito este opera cuando la hipoleca se olorga entre vendedor y
comprador, es decir entre las mismas partes.

Por ultimo, frente al reparto de las minutas del FNA csta Superintendencia fij6
el criteriv insiitucional dado a conocer mediante la Instruccion Administrativa
No. 10 de 2012, en el sentido que las escrituras se deben someter a REPARTO
la cual anexo para su ilustracién y la que se puede ser consultada en la pagina
www . supernotariado.gov.co.

i . I . . ) y
Artiecule 26. Venta con hipotera abierta sin limite de guantia. Fn los casos de venta con

hipoleca abierta sin limite de cuantia, los derechos nctariales correspondientes a la
hipoteca se liguidardn con base e ol precio de la vehta, cuando en el instrumente no se
scflale la parte de. precio garantizado con la hipoteca.
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INSTRUCCION ADMINISTRATIVA No. 74  DE 2012

PARA © MNotanos dai Pais y Oficinas de Registro

DE ¢ Superintendente de Notariado v Registro

ASUNTO : Obligacion del trdmite de reparto notarial para los actos
escriturarios  en que intervenga el FONDO NACIONAL DE
AHORRO

FECHA : Bogotd, D.C. 1% o o0

Atento saludo sefiores Notarios:

En cumpiimiento a o ordenado por el arficulo 15 de la Lay 29 de 1973 v a
las facultades otorgadas por los articulos 12, numerales 1 y 2; asi como el
articulo 13, numerales 3 v 28 del Decretc 2163 de 2011, por parte de esta
Superintendencia se expidio Ia Resplurion namero 10137 del 23 de
noviembre de 2011, por medio de la cual se establecid un procedimiento
para el tramite de reparto notarial, en los actos que deban celebrarse
por escritura publica en que intervengan organismos del Estado, ia cuai
entrd a regir desde el 1 de diciembre dal afip citade. Este Gltimo acto
administrativo, fue maodificado por la reselucion nomerg 10935 del 15 de
diciembre de 2011.

La Corte Constitucional en sentencia C-126 de 1994 con ponencia del
Magistrede Viedimiro Naranio Mesa que declarg exequible el articulo 15 de la
Ley 29/73, el mismo Codigo Disciplinario Unico {Ley 734 de 2002) entre
otros, han defendido el objeto principa: corsagrado en €l articulo 15 en cita,
ge no privilegiar los actos gue la Administracion en general {llteral g) de!
articulo 38 de la Ley 489 de 1998) deba celebrar mediante escritura
pliblica, exigiendo un reparto equitativo de estos asuntos entre las distintas
notarias existentes en un misrno circilo  de manera que, la facultad de
rogacion del servicio publico notarial ctomo un derecho de libre
escogencia, solo se preveé para los usuarios particulares v no se extiende
para los diferentes Qrganismos del Estado.

Con pragcupacion, este Despacho nucvamente registra informacion de
los usuarios de este tramite, en cuarto a que algunos Notarios de Circulos
Unicos estan atendiendo salicitudes de escrituracion en los gue intervienen
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personas naturales vy el Fondo Nacional de Aharra -obligada al reparta.

Insistimos en que los actos escriturarios de venta con hipoteca ¢ de
hipoteca, en los que intervenga el FONDO NACIONAL DE AHORRQ, deberan
someterse a Reparto, especiaimente para aguellos casos en que es evidente
que lo que se pretende es evadir o exigencia legal, obhligando el
desplazamiento de los interesados a municipio diferente al que corresponde
el lugar habitual de su residencia 0 del que pertenece al de ubicacion del
fnmuebie, situacion que crea no solamente un perjuicic al particular por los
gcostos adicionales gue genera su desplazamiento a otros lugares, sino
también un abierto desacato a la regulacion normativa ¢
instrucciones regufadoras del tema.

Sefior Notario, esta Superintendencia ha impiementade  suficientes
mecanismos de reglamentacion, capacitacion e ilustracién sobre el deber
gue le asiste de no contrariar este orden wridico,

Por ello, lamo su atencidn sglicitdndole de manera atenta y respetuosa
asumir directamente la responsabilidad que este asunto conlleva e impartir
al personal a su carge fas advertencips que correspondan, a fin de verificar
el cabal cumplimiento de cada una de las exigencias sefialadas a través los
actos administrativos antes enunciados y 10s previstos en éste y demds
instructives, particularmente en ios que intervendra ef Fordo Nacionatl de
Ahorro, aspectos estos que seran objeto de comprobacion por &
Superintendencia Delegada para el Natariado en ejercicio de las funcién de
orientacion, vigilancia y control contenido en ei Decreto 2163 de 2011.
Precisando gue los sefores Registradores deben abstenerse de registrar ias
escrituras que no correspondan a la ubicacion del inmueble objeto de
escrituracion

Cordialmente, _
< \C?\c~§(‘ R

JORGE ENRIQUE VELEZ GARCIA
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