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ASUNTO: DERECHO DE PETICION DE FORMULAGION DE CONSULTA
ESCRITO CON RAOICADO:  SNR2014ER04040433 y SNR2014ER043350
CONSULTA: CN - 2.3: COMPROBANTES FISCALES

Cordial saludo:
En atencion a la consulta radicada por ésta Superintendencia, de la manera mas cordial

a través del presente concepto procedemos a absolver su inquietud, en los siguientes
términeos:
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OBJETO DE LA CONSULTA

C..)

Por medio del presente me permito solicitar un concepto jurfdico, con
respecto al paz y salvo catastral, como lo he expuesto en 108 correos
anleriores radicamos 3 escrituras de declaracion de constriccion con
subsidios Familiar de Vivienda otorgado por FONDOVIVIENDA,  de las
cuales solo 1 fue registrada (sin tener el Paz y salvo) u las 2 restantes ain
no han podido ser registradas, segin las notas devolutivas por no aportar
este documenio,

Tengo entendido que este documento se debe angxar cuando se vas a
cambiar el dominio del predio (venta) y nosotros no estamos cambiando e/
dominio, estamos haciendo la declaracion de construceion de una Vis.

Lievamos 3 meses en este proceso ¥ el Ministro de Vivienda, dio como
Hiimo plazo el 30 de agosto para legalizar estos SF V. por tal motive les
soficito me colaboren con este congepto para que la oficina de Monteria
nos registre las escrituras y poder legalizar los subsidios asignades a estas
personas...”

MARCO JURIDICO

¢+ LEY 1437 DE 2011. Por la cual se expide el Cadigo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo

« CODIGO CIVIL

» DECRETC 2163 DE 2011. Por el cual se modifica la estructura de ia Superintendencia
de Notariado y Registro v se determinan las funciones de sus dependencias.

e LEY 1579 DE 2012. Actual Estatuto de Registro de Instrumentos Piiblicos, deja sin
sfectos el Decreto 1250 de 1970.

» DECRETO 960 DE 1970. Fstatuto del Notariado

CONSIDERACIONES DE LA OFICINA ASESORA JURIDICA

Sobre ¢l particular, es necesario precisar que los conceptos emitidos por esta Oficina
Juridica, se cifien a los parametros establecidos por el ARTICULO 28 de la LEY 1437 DE
2011 (Por la cual se expide ef Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo
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Contencioso Administrativo), esto es, no comprometen la_responsabilidad de esta
Superintendencia, ni son de obligatorio acatamiento o ejecucién por los Registradores
de Instrumentos Piblicos y/o Notarios del pais. Aquellos, simplemente reflejan el
criterio que sobre una materia en particular pueda tener esta Entidad v se profieren en
desarrollo de fas funciones asignadas por el DECRETQ 2163 DE 2011.

FUNCION NOTARIAL

De otra parte, el Articulo 8° del DECRETO 960 DE 1970 “Fstatuto del Notariado”, sefiala
lo siguiente: "Los nofarios son autdnomos en el efercicio de sus funciones, y
responsables conforme a la Ley.” -Subrayado de la Oficina

En este orden de ideas, las decisiones que adopten los Notarios pueden ser debatidas
ante la jurisdiccién contenciosa administrativa, ademds 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 prestacion
del mismo.

Respecto a las decisiones de los Notarios el Consejo de Estado ha sostenido que “/a
funcion que desarrollan los Notarios es por esencia una funcidn piblica, como que son
estos depositarios de la fe piblica. (...) Por ello al ejercer una tipica funcion pidblica, fas
decisiones que profieran y las actuaciones que realicen son controvertibles ante la
furisdiccion de lo Contencioso Administrative, tal como o preceptia el Articulo 82 del
C.CA"

FUNCION REGISTRAL

Previo a entrar a absolver su inquietud, es importante manifestarle que si bien las
(Oficinas de Registro de Instrumentos Pblicos son dependencias de la Superintendencia
de Notariado y Registro, la Constitucién Politica y la Ley les otorga a los Registradores
autonomia en el ejercicio de su funcidn registral; en concordancia con ello ef DEGRETQ
2163 DE 2011 en su Articulo 30 establece;
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ARTICULO 30. REGISTRADORES OF INSTRUMENTOS PUBLICOS. Los
registradores de instrumentos piblicos son los responsables del
funcionamiento técnico y administrativo de fas respectivas oficinas.

Ademds de las funciones gue les sefiale Ia Ley, cumplirdn las que
establezea el Gobierno Nacional, con arreglo a lo dispuesto en este decreto.
Los registradores principales ejercerdn la  coordinacion téchica ¥
administiativa de las oficinas seccionales que de él dependan, de
conformnidad con los reglamentos gue se expidan.”

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

“ARTICULD 1°- Ei registro de instrumenios publicas es un servicio del
Esiado, que se prestard por funcionarios publicos denominados
“Registradores de Instrumentos Publicos, en la forma agui establecida y
para las fines y con los efectos consagrados en las Leyes.”

Et DECRETC 2163 DE 2011 establece que a la Superintendencia de Notariado y Registro,
le compete fa inspeccién y vigilancia en la prestacidn de los servicios publicos de
registro y de notariado; asi como la segunda instancia ante la Direccion de Registro,
respecto de fos actos administrativos expedidos por los Registradores de Instrumentos
Piblicos. (Agotamiento de Via Gubernativa).

FRENTE AL TEMA PARTICULAR Y CONCRETO DE CONSULTA

Previo a absolver sus dudas, es importante sefalar que la Superintendencia de
Notariado y Registro no puede entrar a emitir juicios de valor respecto de actuaciones
adelantadas por los Notarios y/o Registradores de Instrumentos Plblicos mediante
pronunciamientos destinados a resolver las consultas radicadas en la Entidad por los
usuarios, en primer lugar —v fal como expuso en la parte preliminar del presente
concepto-, porque tanto los Notarios como Registradores gozan de autonomia en el
gjercicio de sus funciones.

Aunade a lo anterior, vy ya como lo ha sefialado en miHtiples oportunidades tanto la
doctrina como la jurisprudencia, la naturaleza de los conceptos que emiten las
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Entidades, de su contenido no se puede derivar responsabilidad en cabeza de la Entidad
que fo emitio !

Asi mismo, es de advertir que esta Superintendencia carece de los documentos y titulos
antecedentes, los cuales conforman la cadena tradicticia de! bien y/0 bienes inmuebles
en referencia, para efectos de establecer v clarificar la situacién juridica de lo(s)
mismo(s); toda vez que los mismos reposan en el archivo de la correspondiente Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos.

Ahora bien, como objetivos bdsicos del registro de la propiedad inmobiliaria estan, el
servir de medio de tradicion del dominio de los bienes raices y de los otros derechos
reales constituidos en ellos; dar publicidad a los actos y contratos que trasladan el
dominio de los mismos bienes rafces o le imponen gravdmenes o limitaciones,
poniendo al alcance de todos el estado juridico de Ia propiedad inmueble, (inica manera
de que surtan efectos respecto de terceros: y revestir de merito probatorio a todos jos
instrumentos piblicos sujetos a inscripcion.

Oe acuerdo con lo seiialado en el Articuio 13 y subsiguientes de la LEY 1579 DE 2012
“Actual Estatuto de Registro de Instrumentos FPublicos, deja sin efectos ef Decreto
1250 de 197", el proceso de registro estd conformado por cuatro etapas
fundamentales: radicacidn, calificacion, inscripcion v constancia de haberse ejecutado
ésta. Gon la ejecucion de cada una de estas etapas se considera perfeccionado el
registro.

ARTICULO 13. PROCESO DE REGISTRO. E proceso de registro de un
titilo 0 docurmento se compone de la radicacién, la calificacion, la
inscripeion v ka constancia de haberse ejecutado esta.

' Corte Const. Sent. C-542 de 2005. MP. (...} “Los conceptos desempefian una funcidn orlentadora y diddclica que debe realizar
fa autoridad piblica bajo el cumplimiento de Ios supuestos exigidos por la Constitucicn y las leyes. EI conlenida mismp del
conceplp, sin embargs, no compromelers ia responsabilidad de ias enlidades quie lo emiten ni serd tampoco de obligalario
sumplimienin. Se entiende, mds bien, como una manera de mantener fuids & comunicaclin entre gf pueblo y los adminisiracion
para absolver de manera eficiente v de acterdo con los Drifcipias de economia, celeridad, oficacia e impartiatidad, (as dudas que
puedan lener las citdadanas y 195 ciudadanos v el pueblo en general sobre asunios relacionados con Ia administracidn que
Puedan aleciarlys. Tai como quedo plasmado en ef Cddigo Contenciose Administrativo, ef derecho de pelicion deconsulla tiene,
enlonces, una connglacidn de simple consefo, spinién v diclamen no fermal de I3 administracion cuyp proposile wo es ser
fuenle dz obligaciones ai reseiver un punip bjete de litlglp” {...J. {Negrillas fuera de texto original).
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RADICACION

En esta fase se exige la anotacién en un fibro llamado Diario Radiador de Instrumentos
Piblicos a registrar, con indicacion de la fecha y hora de recibido, numero de orden
sucesivo anual —también conocido como tumo de radicacion-, naturaleza del titulo,
fecha y lugar de origen (Articulo 14 de la Ley 1579 de 2012).

“ARTICULO 14. - RADICACION. Recibido ef instrumento publico por
medios electronicos y con firma digital de las Nofarias, Despachos
Judiciales o Entidades Piblicas o en medio fisico 0 documental presentado
por el usuario, se procederd a su radicacion en el Diario Radicador. con
indicacion de ia fecha y hora de recibo, nimero de orden sucesivo anual,
naturaleza del titulo, fecha, oficina y lugar de origen, asi como el nombre ¢
cddigo det funcionario que recibe.

Las Netarias y autoridades que envien via electronica los instrumentos, se
les dard consiancia eserita de recibido por el mismo medio ¥ con 1as
mismas segquridades.

A quien lo presente para su registro se ke dard constancia escrita del recibo,
fecha, hora y nimero de orden. Estas circunsiancias se anofardn tanto en
el documento electronico gue se le comunigue a la Notaria o autoridad de
origen o al interesado en el instrumento que se le devuelva, como en el
efemplar destinado al archivo de Ia Oficina de Regisiro...” (Entre comillas
es textual)

El Articulo 16° del Estatuto Registral - Ley 1579 de 2012, dispone:

“ABTICULO 18°. - Efectuado el reparto de los documentos se procederd a
su andlisis juridico, examen y comprobacion de gue relne 1as exigencias de
ley para acceder al registro...” (Entre comillas es textual).

La calificacion del instrumento publico, es la etapa donde se aplica el derecho y se vigila
el cumplimiento de los requisitos de fondo. Es entonces, el examen juridico mediante el
cual se ordenan ias inscripciones a que haya lugar en ef folio de matricula que involucra
el titulo.

Y
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INSCRIPCION

La inscripcion es la anotacién que se hace en el folio de matricula, de conformidad con
tas condiciones dadas por le calificador en el correspondiente formulario de
calificacion. Esta inscripcidn se hace siguiendo con todo rigor el orden de radicacin
(Articulo 20 de la Ley 1579 de 2012)

“ARTICULO 20. - INSCRIPCION. Hecho el estudio sobre a pertinencia de la
caliticacion del documento o titule para su inscripeidn, se procederd a la
anotacion siguiendo con todo rigor el arden de radicacion, con indicacion
de la naturaleza juridica del acto a inscribir, distinguida con ef admero que
al titulo fe haya correspondido en ef orden del Radicador v la indicacién del
aflo con sus dos cifras terminales. Posteriormente se anotard la fecha de la
inscripeion, la naturaleza del titwlo, escritura, sentencia, oficio, resolucion,
entre otros, su nimero distintivo, silo tuviere, su fecha, oficina de origen, y
partes interesagas, tedo en forma breve y clara, v en caracleres de facil
lectura y perdurables.

£ funcionario calificador sefialard fas inscripciones a que dé lugar. Si el
titulo fuere complefo o comtuviere varios actos, contratos ¢ modalidades
que deban ser registradas, se ordenardn las distintas inscripciones en el
lugar corrgspondiente...” (Entre comillas es texiual).

CONSTANCIA DE HABERSE REALIZADO LA INSCRIPCION

La constancia conocida como “nota de registro o sello de registro” se debe colocar
tanto en el ejemplar del documento registrado que se devuelve al interesado, como en
la copia que se destina al archivo de la oficina de registro (Articulo 21 de la Ley 1579 de
2012).

“ARTICULO 21. CONSTANCIA DE INSCRIPCION. Cumplida la inscripeian,
de efla se emitird formato especial con expresion de ka fecha de inscripcion,
el ndmere de radicacidn, la matricula inmabilfaria v la especificacion
juridica de los actos inscritos con la firma del Registrador que se anexard,
tanto en el giemplar del documento que se devolverd al interesado, como
en el destinado al archivo de la Oficina de Registro. Posteriormente, sé
anolard en fos indices... " (Entre comillas es textual).
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Teniendo en claro que todas las etapas que conforman el proceso de registro de la
propiedad inmobitiaria son de vital importancia, la doctrina considera la calificacion
como la esencia del registro, es ef momento procesal por excelencia para decidir si se
acepta ¢ rechaza la inscripeién. Si del estudio del documento sometido a registro se
establece, por el funcionario calificador, que aquel no cumple con los requisitos de
Ley 0 que existe alguna causal de orden legal que impida su inscripcién se negara el
registro expresando por escrito los motivos de la negativa de inscripcion, invecando el
fundamento legal que la consagra y anexandola al documento.

De tal manera que si el documento es devuelto sin registrar por algunas de las causales
legaies, debera estar acompafiada de una “Nota Devolutiva® suscrita por el
Registrador, en la cual consten los motivos que justifican la negativa, Acto
Administrativo que es notificado al interesado, a su representante o apoderado de
conformidad con lo establecido en el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo (Articulo 25 de la Ley 1579 de 2012). Surtida la notificacion
personal de la inadmisibilidad de la inscripcion, el usuario del servicio podra invocar
los recursos de reposicién para_ante el Registrador de Instrumentos Pdblicos, vy el
recurso_de apelacién para ante la Direcci6n de Registro de la Superintendencia de
Notariado v Reqistro.

Es preciso anotar que la voluntad de la administracion, por medio de los Registradores
de Instrumentos Pdblicos en ejercicio de sus funciones, se expresa con la aceptacion o
inadmision del acto sujeto a registro, no obstante v a pesar de la autonomia que la
misma Carta Magna y la Ley a conferido a los registradores en el ejercicio de sus
funciones, 1a actuacian registral, especificamente la decision que puede ser positiva o
negativa frente la inscripcién de un documento, debe estar cimentada en el
ordenamiento juridico, es decir, que no puede ser caprichosa la determinacién de
acceder o no la inscripeién de un titulo en el folio de matricula.

Por tanto, -se reitera- 1as decisiones emitidas por los Registradores no quedan
desprovistas de mecanismos que le permitan al usuario controvertirlas tanto en sede
administrativa, como por via jurisdiccional; ello mientras se haga uso de los mismos en
forma oportuna y adecuada, claro esta.
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En efecto, el Articulo 60 de la LEY 1579 DE 2012 establece que “Contra los actos de
registro y los que niegan la inscripcion proceden fos recursos de reposicion ante el
registrador de instrumentos publicos y el de apelacion para ante el Director de Registro
0 del funcionario que haga sus veces”.

En concordancia y armonia con la disposicion arriba citada, el Articulo 24 del DECRETO
2163 DE 2011, en su numeral segundo, instituye dentro de las funciones del Director de
Registro la de “Resolver, en segunda instancia, los recursos impetrados por los
usuarios contra los actos del registro de instrumentos piblicos” {...).

En primer lugar es importante advertir, que mal podria esta Entidad pronunciarse via
consulta, respecto de la decision adoptada frente al caso concreto por el (la)
Registrador{a) de Instrumentos Publicos de Monteria, de no inscribir el titulo y/o
titulos escriturales referido(s) en su escrito de petitorio, lo anterior en razén a la
autonomia de dicho funcionario entorno al ejercicio de la funcién registral.

DE LOS COMPROBANTES FISCALES

El DECRETO 960 DE 1970 “Fstatuto del Notariado” en sus Articulos 40, 43 y 44,
regulan lo relativo a la exigencia de los comprobantes fiscales, los cuales preceptuian:

“ARTICULO 40. -"Fi Notario autorizaré ei instrumento una vez cumplidos
todos los requisitos formales dei caso, y presentados los comprobantes
pertinentes, suscribiéndolo con firma autégrafa en ditimo fugar.

{...)

SECCION CUARTA
De Jos comprobantes liscales

ARTICULO 43°. - Los comprobantes fiscales serdn presentados por Jos
interesados en el momento de solicitar ef servicio notarial. Profibase a
los notarios extender instrumentos sin que previamente se havan
presentado 10s certificados y comprobantes fiscales sxigidos por la ey
para la prestacion de servicios notariales, Aungue dichos instrumenios
10 sean numerados, fechados  nf  autorizadoes inmediatamente con la
tirma def noitario”
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ARTICULO  44°. - Los comprobantes fiscales se agregardn a las
escrituras  a que correspondan en forma original 0 en fotocopia
autenticada por un Notario, siempre que ef orlginal de donde provengan
se halle protocolizado y se indigue en ella la escritura con fa cual lo
estd. £n el original de Ia escritura se anotaran las especificaciones de
todos los  comprobantes allegados, por su numeracion, lugar, fecha
y oficina  de expedicion, personas a cuye favor se hayan expedido, con
su identificacidn, cuantia si la tuviersn y fecha limite de su vigencia.

Todos estos datos serdn reproducidos en las copias que del instrumento
Hlegaren a expedirse.

A su vez, la LEY 14 DE 1983 “Por /a cual se fortalecen los fiscos de fas entidades
territoriales y se dictan otras disposiciones”, en su Articulo 27 dispone:

150 9001

“ARTICULO 27°, - Para protocolizar actos transferencias, constitucion o
litmitacian de dominio de inmuebles, ef Notario, o quien haga sus veces,
exigird e insertard en el instrumento ef certificado catastral y &l paz y salvo
municipal expedidos por la Oficina de Catastro o el Tesorg Municipal

Cuando se trate de inmuebles procedentes de I3 segregacion de uno de
mayor extensfdn, el certificado catastral exigido podrd ser ef def inmueble
def cual se segrega

Cuando las escrituras de enajenacion total de inmuebles se corran por
valores inferiores a los avaiios catastrales vigentes, se tendrd en cuenia
para todos los efectos fiscales v calastrales, el avaldo catastral vigente en
1a fecha de la respectiva escritura.

Cuando se trate de protocolizar escrituras que contengan contratos de
compra - venla de inmuebles que se vayan a construir o se estén
construyendo, el Notario exigird copia debidamente sellada y radicada, de
la solicitud del avaldo del correspondiente inmuebie acompaniada del
certificado de paz y salvo del lote donde se va a adelantar o se esis
adelantando la construccin...”
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De conformidad con las disposiciones legales transcritas, se infiere que para
protocolizar _actos_de transferencia, constitucion o fimitaciones de dominio de
inmuebles, es requisito_sine qua non la presentacion por_los interesados de los
respectivos comprobantes fiscales.

Es de resaltar, que si bien es cierto que los Registradores de Instrumentos Publicos son
funcionarios del Estado que se encuentran vinculados a la planta de personal de esta
Entidad, no lo es menos, que por disposicién legal expresa estos cuentan con cabal
autonomia frente a las actuaciones realizadas en tomo al gjercicio de la funci6n registrai:
ello sin perjuicio de ia vigilancia, control e inspeccién gue la Superintendencia de
Notariado y Registro ejerce sobre la actividad que dichos servidores despliegan.

Finalmente, es de recordar que esta Oficina Juridica no se encuentra facultada para
atender casos particulares y concretos, sino Que en razén de las consultas elevadas por
los usuarios, respecto los servicios publicos de notariado y registro (/o cual es de
nueslra competencia), emite conceptos juridicos generales, que simplemente reflejan
el criterio que sobre una materia en particular pueda tener esta Entidad, v se profieren
en desarrollo de las funciones asignadas por ¢l DECRETO 2163 DE 2011, v claro esta
no son de obligatorio acatamiento o ejecucion por los Registradores de Instrumentos
Pablicos y/o Notarios del pafs.

Por lo anterior espero que sus interrogantes hayan siflo absueltos de Ia mejor manera.

Atentamente,

.~ MARCOS JAHER PARRA OVIEDO
/ Jetg Oficina Asesora Juridic;/

~

Proyecto: Andrea Carolina Alfaro Safas / A{Wﬂﬁm sesora Juridica_ .~ '
Revisd: Carlina Gémez Duran / Coordinad rupo de Apoyirdurdico Registral
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