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Ciudad
=
ASUNTO: DERECHO DE PETICIDN DE FDRMULACIDN DE CDNSULTA
ESCRITO CON RADICADOS:  SNR2013ER033988 Y SNR2013ER039379 ,
CONSULTA: DECRETD 1469 DE 2010 - LICENCIA URBANISTICA EN LA
SUBDIVISION DE PREDIDS
CR-3.1: LICENCIAS

Cordiai Saludo:

En atencidn al escrito citado mediante el cual consulta lo de la referencia, comedidamente
me permito absolver sus inquigtudes bajo las siguientes consideraciones:
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OBJETO DE LA CONSULTA

Solicita usted en su escrito de consulta:

1. “la sentencia proferida dentro del eje cutivo por obligacion de hacer, {...)
¢on fundamento en una promesa de compraventa sobre una parte de un
ferrenc segregado facticamente de una de mayor extension, sin que
medie subdivisibn material por curaduria, es suficiente legalmente para
que el Notario Cuarto del Circulo de Villavicencio extendiera la Escritura
Puiblica N° 695 del 17 de Abrif de 2012, y alli delimitara ef predio, cuandg el
Juez no dividié materialmente ef inmueble en su fallo de afecucién?

2. Fodfa el Registrador de instrumentos Publicos {...) del circulo de
Villavicencio, abrir matricula inmobitiaria nueva al predio segregado?

3. Con la sentencia judicial emitida por el sedor JUEZ PROMISCUD
MUNICIPAL DE RESTREPO (Metajpuede entenderse satisfechos los
términos del Pardgrafo 4° del articulo 6° del decrato 1469 del 20 de abril de
2010, y normas complementanas, por medio del cual se admite la
subdivisibn de predios rurales por orden judicial como excepcidn a fa
regla general de obtener la licencia de la Curadurfa urbana de
Viliavicencio?...”

MARCD JURIDICD

« CODIGO CONTENCIOSD ADMINISTRATIVO

e CODIGO CIVIL

« DECRETO 2163 DE 2011

e LEY 1579 DE 2012. Actual Estatuto de Registro de Instrume ntos Plblicos, deja sin efectos
el Decreto 1250 de 1970.

» DECRETO 960 DE 1970. Estatuto del Notariado
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NORMAS COMPLEMENTARIAS.

« LEY 810 DE 2003. “Por medio de fa cual se modifica fa Ley IR de 1997 en materia de
sanciones urbanisticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos y se dictan
otras disposiciones.”

DECRETO 1489 DE 2010
ADMINISTRATIVA N°18 DE 2002 expedida por la Superintendencia de Notariado y
Registra

CDNSIDERACIONES DE LA DFICINA ASESDRA JURIDICA

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptos emitidos por esta Dficina
Juridica, se cifien a los parametros establecidos por el INCISO TERCERD DEL ARTICULD 25
DEL DECRETO 01 DE 1984 (CODIGD CONTENCIOSO ADMINISTRATIVD), esto es, no
comprometen la responsabilidad de esta Superintendencia, ni son de obligatorio
acatamiento o ejecucion por los Registradores de InstrumentosPiblicos y/o Notarios del
pafs. Aquellos, simplemente reflejan el criteric que sobre una materia en particular pueda
tener esta Entidad y se profieren en desarrollo de las funciones asignadas por el Decreto
2163 de 2011.

FUNCION REGISTRAL

Previo a entrar a absolver su inquietud, es importante manifestarle que si bien las Dficinas
de Registro de Instrumentas Piblicos son dependencias de la Superintendencia de
Notariado y Registro, la Constitucion Politica y la Ley les otorga a los Registradores
autonomia en el ejercicio de su funcién registral, en concordancia con ello ef Decrsto 2163
de 2011 en su Articulo 30 establece

“1..)

Artlculo 30. REGISTRADDRES DE INSTRUMENTDS PUBLICDS. Los registradores de
instrumentos publicos son los responsables del funcionamiento técnico y
administrativo de las respectivas oficinas.
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Ademds de las funciones que les sefiale la Ley, cumplirén las gue establezca !
Gobierno Nacional, con arreglp a lo dispuesto en este decreto. Los registradores
principales ejercerén la coortinacion técnica y administrative de las oficinas
seccionales que de é! dependan, de conformidad con los regiamentos qua sa
expidan.”

De igual forma fundamenta la competencia de las Oficinas de Registro de Instrumentos, el
Estatuto de Registro de Instrumentos Piblicos {Decreto- Ley 1579 de 2012) que consagra:

“ARTICULO 1°- £ registro de instrumentos pablicos es un servicio det Estad, gue
se prestara por funcionarios piblicos denominados “Registradores de Instrumentos
Pablicos, en la forma aqui establecida y para los fines y con los efectos
consagrados en las [ eyes.”

El Decreto 2163 de 2011 establece que 2 la Superintendencia de Notariado y Registro, le
compete |2 inspecci6n y vigilancia en |a prestacion de los servicios pablicos de registro y de
notariado; asi como la segunda instancia ants la Direccién de Registro, respecto de los
actos administrativos expedidos por los Registradores de Instrumentios Pablicos.
{Agotamiento de Via Gubernativa).

FUNCION NOTARIAL

De otra parte, el Articulo 8° del Decreto 960 de 1970 “Estatuto del Notariado”, sefiala o
siguiente: “Los notarips son suténomos en el ejercicio de sus funciones, y responsabies

conforme a la Ley.” -Subrayado de |a Oficina-

En este orden de ideas, las decisiones que adopten los Notarios pueden ser debatidas ante
la jurisdiccion contenciosa administrativa, ademas de la responsabilidad penal y
disciplinaria, asi como la responsabilidad civil en la que pueden incurrir siempre que causen
dafios y perjuicios a los usuarios del servicio por culpa o dolo en la prestacién del mismo.

a

Respecto a las decisiones de Jos Notarios el Consejo de Estado ha sostenido que “la funcién
que desarrollan los Notarios es por esencia una funcién pablica, como que son estos
depositarios de la fe piblica. {...) Por ello al ejercer una tipica funcion piblica, las
decisiones que profieran y las actuaciones que realicen son controvertibles ante la
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jurisdiccién de lo Contencioso Administrativo, tal como lo preceptia el Articulo 82 del
CCA"

FRENTE AL TEMA PARTICULAR Y CONCRETO DE C. ONSULTA

En cuanto a las preguntas 1 y 3 de su escrito de consulta, la manifiesto:

Dentro del catalogo de procesos judiciales previsto por el Cadigo de Procedimiento Civil se
encuentra el proceso ejecutivo, por cuyo efecto se pretende iograr el cumplimiento forzoso,
por via judicial, de una obligacion clara, expresa y exigible.

Al respecta el Codigo de Procedimiento Civil en su Articulo 488 y subsiguientes, regula lo
correspondiente a los procesos de ejecucién. El proceso ejecutivo tiene como finalidad
especifica y esencial asegurar que el titutar de una relacién que crea obligacionas pueda
obtener, por medio de ia intervencisn estatal, el cumplimiento de ellas.

Un procese ejecutivo se puede iniciar por el incumplimiento de las siguientes obligacionas:
por obligaciones condicionales siempre ¥ cuando se haya cumplido fa condicién, ejecucién
por sumas de dinero, por obligaciones de dar, hacer o no hacer, por perjuicios, ete.

Dentro de las obligaciones de hacer, encontramos la modalidad de suscripcion de

documentos, fa cual es particularmente (til en la promesas de compraventa de inmuebles,

tal como ocurre en el caso particular y concreto —y de acuerdo a los hechos expuestos en

Su escrito de consulta-. Ello significa, que la finalidad primordial de dicho proceso es la

exigibilidad y cumplimiento por parte def demandado de fa obligacion - ya existente entre /as

partes., de solemnizar mediante Escritura Piblica ef contrato de promesa de compraventa Q
de “...un lote de terreno... de diez (10) hectdreas de extension, que hace parte de una finca

de mayor extensién”.

No abstante, dentro del caso sub-examine se presenta una situacién particular lo cual
corresponde a la divisidn material de un predio, procedimiento mediante el cual se
modifican las caracteristicas fisicas y juridicas de un predio por segregacion de otros
predios. El proceso de desenglobe inicia por obtener la correspandiente licencia urbanistica.

e
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El DECRETO 1489 DE 2010, consagra las diferentes acciones o actividades que requieren de
ficencia urbanistica, ya sea sobre suelo urbano o rural, sefialando;

“Licancia urbanistica, es | autorizacion previa para adelantar obras de urbanizacién y
parcelacidn de predios, de construccidn y demolician de edificaciones, de intervencién y
ocupacidn del espacio pablico, y para realizar el [oteo o subdivisién de predios, expedida por

urbanisticas...”
Los Articulos 2° y 3° g precitado Decreto, reza:
“ARTICULD 2°, Clases de licencias. 1 a5 licencias urbanisticas sarn de:

L Urbanizacion.

2. Parcelacion,

3. Subdivisién.

4. Construccion.

5. Intervencitny ocupacién del espacio piiblico.

Parfgrsfo. 1a expedicion de las ficencias de urbanizacién, parcelacién ¥
construccion conffeva I autorizacién para el cerramiento temporal del predio

y distritos que cuenten con ia fiura. En los demgs municipios v distritos y en el
departamento  Archipiélage de San Andiés, Providencia y Santa Catalina O,
coiresponde a las oficinas de planeacion o Ia dependencia que haga sus veces.,

La expedicion de las licencias de intervencién y ocupacifn del espacio pablico de
que trata el numeral § del articulo anterior sers com petencia exclusiva de las
Oficinas de Planeacién Municipal o distrital o de la dependencia que haga sus veces,
de acuerdo con lo ests blecido en el articulo 27 del Decreto 1504 de 1998 o 1a norma
que io adicione, Mmodifique o sustituya. ”
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Ahora bien, el Articulo 6° {ibidem}, preceptia:

*ARTICULO 6°. LICENCIA DE SUBDIVISION Y SUS MDOALIDADES, Es la avtorizacion
pravia para dividir uno o varigs predios, ubicados en suelo rural, urbano o de
expansion urbana, de conformidad con lp dispuasto en el Plan de Ordenamiento
Territorial, los instrumentos que lo desarrollen v complementen y demés
normatividad vigente aplicable a las anteriores clases de suelo.

Cuando la subdivisitn de predios para urbanizar o parcelar haya sido aprobada

mediante la respective licencia de urbanizacion o parcelacion, no se requerir
adicionalmente de /a licencia de subdivision.

PARAGRAFD 4, No se requerird licencia de subdivision cuando sa rate de particiones
¢ divisiones maternales de predios ordenadas por sentencia judicial en firme o cuando
se requiera subdividir predios por motivo de I sjecucion de obras de utilidad poblica.
En estos casos, la division material se realizars con fundamento en lo ordenado en /s
sentencia judicial o con el registro topogrdfico que elabore la entidad piblica que
ejecute la respactiva obra.”

En el caso sometido a examine, si bien media . . auto de mandamiento ejecutive proferidp
por el Juzgado Promiscue Municipal de Restrapo y sentencia del mismo juzgado...”
ordenando la suscripcion de un titulo escritural de venta de “...un lote de terreno.. . de diez
{10) hectéreas de extension, que hace parte de una finca de mayor extensidn”, es de
reiterar que el alcance de dicho mandamiento ejecutivo es la prevencion al demandado de
suscribir la correspondiente escritura publica; pero para efectos de la divisian material del
predio objeto de negociacion, y en concordancia con el Pardgrafo 4 del Articulo 6 del

DECRETO 1469 O 2010, se requiere iniciar un praceso divisorio.
Al respecto el Codigo de Procedimiento Civil, sefigla:

TiTULO XXV
PROCESOS DIVISORIOS

CAPITILD I
DIVISION MATERIAL Y VENTA DE LA COSA EN COMUN

Superintendencia da Notariado ¥y
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ARTICULD 467. PARTES. <Articulo darogado por of fitsral c) def ertfcuio W de 12 Ley
1564 de 2012 Riga a partir del 10. de enero da 2014, en fos términos del numersi §) del
articulo .> Todo comunare puede pedir la divisién material e Ia cosa comin, ¢ sy
venta para que sa distribuya ef producto.

La demanda debera dirigirse contra los demdas comuneros, y a ella se acompafiaré la
prueba de qua demandante y demandado son conduefos. Si se trata de bienes sujetos
3 1egistro, se presantars también cartificado del ragistrador de instrumentos piblicos
sobra la situacién juridica del bien Y su tradicidn, que comprenda un periode de veinte
afios si fuere posibie,

Asi, mismo el Numeral 6 de| Articuto 471 {ibidem), reza:

ARTICULD 471. TRAMITE OF LA OIVISION. <Artfcuto derogada por ef litsral c) def
articulo W} de 12 Ley 1564 de 2012 Rige a partir del 1o de enero de 2014, en los
términos dal numara 6) del articulo | rora e cumplimiento de Ia divisién o Ia venta
Se procaderé asl:

(.

6. Registrada la particign material, cualquiera de los asignatarios podrs solicitar que
el juez le entregue la perte que se Ja haya adjudicado. Si fuere necesario, para Ja
entrega el juez se asesoraré del partidor, quien debers concurrir a ia diligencia, so
pena de muita de quinientos a cinco mil Pasos, salve que dentro de ips tres dias
siguientes presente prueba sumaria gue justifigue sy inasistencia. El autg gue
imponga la muita es apelable en el efecto diferido.

EN MATERIA NOTARIAL Y REGISTRAL @

La LEY 810 DE 2003 “Por medio de fa cual se modifica la tay IR de 1997 en materia de
sanciones urbanisticas y algunas ectuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras
disposiciones.”, en su Articulo 7°, establece:

ARTICULO 7o0. OBLIGACIGN OF NOTARIOS Y REGISTRAOORES. Los notarigs y
registradores_de_instrumentos piblicos no procederdn a autonizar ni a inscribir

respectivamente, ninquna escritura de division de terrenos ¢ parcelacion de lotes, sin

@ @ Superintendencia de Notariado y Registro
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u@ se acredite previamente el otorgamiento de Ia r va licencia yrbanistica, gu
deberd protocglizarse con la escriturg piblica corr ngiente,_salvo lgs casos de
cumplimiente_de _una_sentencig judicial. También se abstandrén de autorizar 0
inscribir, respectivamente cualquier escritura de aclaracion de linderos sobre
cualquier inmueble que linde con zonas de bajamar, parques naturales o cualquier
bien de uso publico sin contar con la autoriza cién expresa de la autondad campetente,

A su vez, la Instruccion ADMINISTRATIVA N°16 DE 2002 expedida por la Superintendencia
de Notariado y Registra, rasefia:

(..)

.- Necesidad de presentar Ia Licencis Urbanistics para la parcelacin, segregecitn e
divisién material de inmuebles: Corresponden a las denominadas licenciss de
urbanismo. Sibien es cierto no existe narma alguna que expresamente imponga g los
Notanos y Registradores Ia obligacion de exigir estas licencias, es de adve rtir que &l
Codigo Disciplingric Unico impuso como deberes el cumplir y hacer cumplir las leyes;
cumplir con diligencia el servicio que le sea encamendado; abstenerse de cualquier
act u omisién que cause o perturbe el servicio; y denunciar los delitos 1'%
contravenciones de las que tuviere conocimiento (Art. 34 Numerales 1°, 2°y 24, Art. 62
Numeral 3°y £°).

2- En virtud del control de legalidad de los documantos que autonzan los Notarigs de
conlormidad con los Articulos 6° y 21° del Decreto 960 de 1970y 3° del Dacreto 2148 de
1983 y ante el contenide del Artfculo 318 incisg 1° del nueve Cddigo Penal es

abligacién que el Notario exiig la presentacién de 1a kcencia mencionada en todos los

£490S de segregacion, division matenal, loteg v parcelacidn de suelgs, sin impartar el
numere de predigs resultantes toda vez gue la ley no dispusa restriccignes_aj

respectg.

Es de advertir que el simple acto de segregar un predio de otro de mayor extensitn
que posteriormente va a ser parcelado o urbanizado, requiere tambidn de licencia
urbanistica. la ley 368 de 1997 no establecit EXCEPCIGNES en casos como venias
parciales de fterrenos, liquidaciones de comunidad, particiones matenales,
sucesiones, etc. De no ser presentada 13 licencia por los usuarios, el Notario debe
abstenerse de autorizar la escritura para evitar incurnir en el delito sefialade en el
anticulo 318 del Codigo Penal,

Superintendencia da Notariado ¥ Registro
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3.- Teniendo en cuenta los deberes de los servidores piblicos y el parégrafo de!
articulo 318 del Cédigo Penal, ya mencionados los Registradares de Instrumentos
Publicos se encuentran iguaimente obligados a revisar ef cumplimiento de este
requisito legal e informar a las autoridades competentes (Delegada para el Notariado y
Justicia Penal), siempre que en los documentos a registrar no se sncuentre le citada
licencia...”

Del marco juridico expuesto, se deduce entonces, que si el predio requiere division, debers
expedirse la correspondiente ficencia.

No obstante, es importante advertir que los Notarios son auténomos en s gjercicio de sus
funciones y la Superintendencia no tiene el cardcter de superior jerérquico y s6lo ejerce una funcidn
de vigilancia y control disciplinario sobre los mismos.

Por esta razon, esta Superintendencia no puede ordenarle a un Notario que tome una decisién o
expida un acto que esté bajo su consideracion, asi como tampoco tigne competencia para anular o
revocar una decision o acto que hubiere podido adoptar, competencia reservada a |os Jueces; yque
frente al caso que nos ocupa es el Notarig quien determina el cumplimiento de los requisitos exigidos
para efectos de autorizar la correspondiente Escrityra Pablica.

En cuanto la pregunts numero 2 da su escrito de consults, le manifiesto;

La LEY 1578 DE 2012 -Actua/ Estatuto de Registra de Instrumentos Pablicos, deja sin efsctos
el Decreto 1250 de 1970-, dispone:

CAPITULO X
Folio de Matricula inmobiliaria @

Articulo 48. Apertura de folio de matriculs. £l folio de matricula se abrird a solicitud de
parte o de oficio por el Registrador, asi:

A solicitud de parte cuande jos interesados, presenten ante Ia correspondiente Dficina
de Registro los titulos que amparan sus derechos sobre bienes raicas con les dabidss
natas del registro, y con base en elios se expidan las certificaciones a que haya lugar,
las cualas servirén de antecedente o medic probatorio para la iniciacién da procasos

Q 2N Superintendencia de Notariado y Registro
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ordinarios para clarificar a propiedad o saneamiento de fa misma, Se abriré el folio de
matricula respectivo si es procedente de conformidad con esta ley.

De oficio, cuando se trasiada Ia tradicion def Anfiguo Sistema de Registro al Sistema
Vigente de Registro.

(.}

Artfculo 51. Aperturs de matrfculs an segregacion o anglobe. Siempre que el titulo
implique fraccionamiento de un inmueble en varias secciones o englobamiento de
varias de estas en una sola unidad, se procederd a la apertura de nuevos folios de
matricula, en los que se tomaré nota de donde se derivan, y a su vez se procederd af
traslado de los gravémenes, fimitaciones y afectacionas vigentes de los folios da
matricula de mayor extensién...”

Por (ltimo, es importante —reiterar- por parte de este Despacho que el presente concepto,
simplemente refleja el criterio que sobre una materia en particular pueda tener esta Entidad,
proferido en virtud de las funciones asignadas a esta Sup€rintendencia por el Decreto 2163 de 2011,

Esperamos que sus interrogantes hayan sido abs
cualquier inguietud.

ltos de la mejor manera y seguiremos atentos a

Atentamente,

RCRS JAHER PARRA BVIEDC
e Oficina Asesora Jyridica

Proyecto: Andrea Carolina Alfaro Satas / Abegada Oficive Asasora Juridica
Revisd: Cerlina Gdmez Duren
Coardinedera Grupe de Apoyo Juridice Registral
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