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ARTICULO 12. ACTOS
SUJETOS A LA SOLEMNIDAD
DE LA ESCRITURA PUBLICA.

Deberdn celebrarse por escritura publica todos los actos y contratos de disposicién o gravamen de
bienes inmuebles, y en general aquellos para los cuales la Ley exija esta solemnidad.

Normas concordantes.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.1 Transcripcion en la escritura publica. Cuando por disposicion legal o por
voluntad de las partes deba elevarse a escritura publica un documento, el texto de éste se
transcribira en la escritura copiandolo integramente.”

Ley 1564 de 2012.

“Articulo 256. Documentos ad substantiam actus. La falta del documento que la ley exija como
solemnidad para la existencia o validez de un acto o contrato no podrd suplirse por otra
prueba.”

Ley 1579 de 2012.
“Articulo 4. Actos, titulos y documentos sujetos al registro. Estan sujetos a registro:

a) Todo acto, contrato, decision contenida en escritura publica, providencia judicial,
administrativa o arbitral que implique constitucion, declaracién, aclaracién, adjudicacion,
modificacidn, limitacion, gravamen, medida cautelar, traslacion o extincién del dominio u otro
derecho real principal o accesorio sobre bienes inmuebles;
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b) Las escrituras publicas, providencias judiciales, arbitrales o administrativas que dispongan la
cancelacion de las anteriores inscripciones y la caducidad administrativa en los casos de ley;

¢) Los testamentos abiertos y cerrados, asi como su revocatoria o reforma de conformidad con
la ley.

Paragrafo 1. <Paragrafo derogado a partir del 30 de diciembre de 2022 por el articulo 146 de la
Ley 2220 de 2022> Las actas de conciliacién en las que se acuerde enajenar, limitar, gravar o
desafectar derechos reales sobre inmuebles se cumplird y perfeccionara por escritura publica
debidamente registrada conforme a la solemnidad consagrada en el Cdédigo Civil Escritura
Publica que sera suscrita por el Conciliador y las partes conciliadoras y en la que se
protocolizara la respectiva acta y los comprobantes fiscales para efecto del cobro de los
derechos notariales y registrales.

Paragrafo 2. El Gobierno Nacional reglamentara el Registro Central de Testamentos cuyo
procedimiento e inscripciones corresponde a las Oficinas de Registro de Instrumentos
Publicos.”

Consulta No. 3835 de 2009 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

(Existe algun impedimento para que un agente oficioso suscriba una escritura publica por
medio de la cual se hace cesidon a titulo de beneficio a un adjudicatario de subsidio de vivienda
que se niega a firmarla?

“El articulo 2304 del Cédigo Civil, expresa: “La agencia oficiosa o gestion de negocios ajenos,
llamada comunmente gestién de negocios, es un contrato (sic) por el cual el que administra sin
mandato los bienes de alguna persona, se obliga para con esta, y la obliga en ciertos casos” La
Corte Suprema de Justicia, sefialé que “ de conformidad con el articulo 2304 del CC., cuatro son
los requisitos necesarios para la agencia oficiosa; la administracién de negocios ajenos, la falta
de mandato para la gestion, la intencién de obligarse para con el tercero, a quien se le
administran bienes, y la posibilidad de obligarlo en determinados casos: ( Sent. 15 de octubre
de 1941).

Es necesario hacer la claridad en cuanto a la agencia oficiosa y estipulaciéon para otro. Con
relacion a la agencia oficiosa o gestion de negocios ajenos, aunque el Cédigo la define como un
contrato (sic), mas bien se trata de un acto juridico unilateral, el cual no puede revocarse,
siendo una caracteristica fundamental. Al tiempo que si puede ser revocada la estipulacion
para otro, produciendo efecto al beneficiado, quien sélo en virtud de su ratificacion, contraera
obligaciones. Por tanto, es recomendable para un mejor control legal en las actuaciones
notariales, eliminar el empleo o concepto de “agente oficioso” prestado en muchas ocasiones a
confusiones. Lo correcto seria “representado o apoderado” y “estipulante para otro o a favor de
otro tercero”, segun el caso. “Para que exista la estipulacion para otro es necesario que el



estipulante no sea mandatario ni representante legal ni gestor de negocios del tercero
beneficiario, y que este no haya tenido ninguna injerencia en la celebracién del contrato,
exclusivamente acordado entre estipulante y promitente.

El tercero no es parte contratante. Es precisamente porque la voluntad juridica de este esta
ausente... La aceptaciéon del beneficiario es lo que hace inmodificable la estipulacién que,
mientras no sea aceptada, puede revocarse por los contratantes por efecto del mutuo
consentimiento como forma de extinguir las obligaciones”. (Sent. 16 diciembre de 1947, LXIlI,
622). Como la agencia oficiosa se da en relacion con la administraciéon de negocios ajenos y no
para actos de compraventa, no es aplicable dicha figura en la compraventa de inmuebles o
viviendas de interés social. Este concepto se emite de conformidad con lo dispuesto por el
articulo 25 del CCA.”

Concepto No. 3915 de 2009 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

(Es viable excluir el régimen de sociedad conyugal con el otorgamiento de la escritura publica
contentiva de capitulaciones matrimoniales?

“Las capitulaciones matrimoniales son un contrato mediante el cual la pareja que se dispone a
contraer matrimonio pacta el régimen econédmico que los va a regir durante el matrimonio. Las
capitulaciones matrimoniales son convenciones o acuerdos que celebran los futuros esposos
antes de contraer matrimonio, relativas a los bienes que aportan a él, y a las donaciones y
concesiones que se quieran hacer el uno al otro. Articulo 1771 del Cédigo Civil Colombiano.

Teniendo en cuenta que con las capitulaciones se persigue basicamente una forma de
organizacion patrimonial antes de contraer matrimonio o antes de la unién marital de hecho,
con la que se determina los bienes a aportar o las donaciones y concesiones que se quieran
hacer el uno al otro, no es viable que manifiesten la no creacién de la sociedad conyugal o
sociedad patrimonial, toda vez que ésta no es la esencia de las capitulaciones, y maxime
cuando la sociedad conyugal nace por el hecho del matrimonio o la unién patrimonial de hecho
por la declaratoria judicial que haga de ésta el respectivo juez de familia.

Segun lo dispuesto por el articulo 1780 del Cdédigo Civil “Las capitulaciones matrimoniales
designaran los bienes que los esposos aportan al matrimonio, con expresion de su valor y una
razon circunstanciada de las deudas de cada uno; con ésta no se da transferencia de bienes y,
por lo tanto, no hay lugar a inscripcion en la oficina de registro de instrumentos publicos a que
corresponda cada inmueble, ni a exigir paz y salvo alguno, pero si son objeto de registro en el
Libro de Varios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1o. del Decreto 2158 de 1970.
Este concepto se emite de conformidad con lo dispuesto por el articulo 25 del Cddigo
Contencioso Administrativo.”



Ley 675 de 2001.

“Articulo 4. Constitucion. Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal
mediante escritura publica registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
Realizada esta inscripcién, surge la persona juridica a que se refiere esta ley.”

Decreto 2150 de 1995.

“Articulo 9. Salida de menores del pais. Todo menor puede obtener pasaporte y salir del pais en
compania de sus dos padres, sin acreditar ningun otro documento. En caso de que lo haga con
el cényuge supérstite, ademas del pasaporte, bastara acreditar el registro de defuncién del
padre faltante. Cuando el menor salga del pais acompafiado de uno solo de los padres, bastara
con acreditar mediante documento reconocido la autorizacion del otro padre, si la patria
potestad se ejerce conjuntamente. La autorizacion de salida del pais podra otorgarse con
caracter general por escritura publica con la constancia sobre su vigencia.

Paragrafo. Para estos efectos previstos en este articulo el Ministerio de Relaciones Exteriores
incluira en los pasaportes de los menores, los nombres y los documentos de identidad de los
padres.

Paragrafo transitorio. Mientras en el pasaporte se incorporan las modificaciones previstas en
este articulo, se exigira la presentacion del Registro Civil de nacimiento de los menores.”

“Articulo 40. Supresion del reconocimiento de personerias juridicas. Suprimase el acto de
reconocimiento de personaria juridica de las organizaciones civiles, las corporaciones, las
fundaciones, las juntas de accion comunal y de las demas entidades privadas sin animo de
lucro. Para la obtencién de su personalidad, dichas entidades se constituiran por escritura
publica o documento privado reconocido en el cual se expresara, cuando menos, lo siguiente:

1. El nombre, identificacion y domicilio de las personas que intervengan como otorgantes.
2. El nombre.

3. La clase de persona juridica.

4. El objeto.

5. El patrimonio y la forma de hacer los aportes.

6. La forma de administracién con indicacién de las atribuciones y facultades de quien tenga a
su cargo la administracién y representacion legal.



7. La periodicidad de las reuniones ordinarias y los casos en los cuales habrd de convocarse a
reuniones extraordinarias.

8. La duracidn precisa de la entidad y las causales de disolucion.

9. La forma de hacer la liquidacién una vez disuelta la Corporaciéon o Fundacion.
10. Las facultades y obligaciones del Revisor Fiscal, si es del caso.

11. Nombre e identificacion de los administradores y representantes legales.

Las entidades a que se refiere este articulo formaran una persona distinta de sus miembros o
fundadores individualmente considerados, a partir de su registro ante la Camara de Comercio
con jurisdiccién en el domicilio principal de la persona juridica que se constituye.

Paragrafo. Con sujeciéon a las normas previstas en este capitulo, el Gobierno Nacional
reglamentara la forma y los plazos dentro de los cuales las personas juridicas de derecho
privado actualmente reconocidas se inscribiran en el registro que lleven las camaras de
comercio.”

“Articulo 143. Constitucién de entidades de naturaleza cooperativa, fondos de empleados y
asociaciones mutuas. Las entidades de naturaleza cooperativa, los fondos de empleados y las
asociaciones mutuales, asi como sus organismos de integracion y las instituciones auxiliares
del cooperativismo, son entidades sin animo de lucro y se constituiran por escritura publica o
documento privado, el cual debera ser suscrito por todos los asociados fundadores y contener
instancia acerca de la aprobacion de los estatutos de la empresa asociativa.

Paragrafo. Las entidades de que trata el presente articulo formaran una persona distinta de sus
miembros individualmente considerados, cuando se realice su registro ante la Camara de
Comercio con jurisdiccién en el domicilio principal de la empresa asociativa, el fondo de
empleados o la asociacion mutua.”

Decreto 2148 de 1983.

“Articulo 8. Cuando por disposicion legal o por voluntad de las partes deba elevarse a escritura
publica un documento, el texto de éste se transcribira en la escritura copiandolo
integramente.”



“Articulo 35° Inciso 3. Cuando la division se refiera a bienes raices, se haré constar en escritura
publica.”

“Articulo 656. Inmuebles. Inmuebles o fincas o bienes raices son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar a otro; como las tierras y minas, y las que adhieren
permanentemente a ellas, como los edificios, los arboles.

Las casas y veredas se llaman predios o fundos.”

“Articulo 657. Inmuebles por adhesion. Las plantas son inmuebles, mientras adhieren al suelo
por sus raices, a menos que estén en macetas o cajones que puedan transportarse de un lugar
a otro.”

“Articulo 658. Inmuebles por destinacion. Se reputan inmuebles, aunque por su naturaleza no
lo sean, las cosas que estan permanentemente destinadas al uso, cultivo y beneficio de un
inmueble, sin embargo, de que puedan separarse sin detrimento. Tales son, por ejemplo:

Las losas de un pavimento.
Los tubos de las canerias.

Los utensilios de labranza o mineria, y los animales actualmente destinados al cultivo o
beneficio de una finca, con tal que hayan sido puestos en ella por el dueno de la finca.

Los abonos existentes en ella y destinados por el duerio de la finca a mejorarla.

Las prensas, calderas, cubas, alambiques, toneles y maquinas que forman parte de un
establecimiento industrial adherente al suelo y pertenecen al duefio de éste.

Los animales que se guardan en conejeras, pajareras, estanques, colmenas y cualesquiera
otros vivares, con tal que estos adhieran al suelo, o sean parte del suelo mismo o de un
edificio.”

“Articulo 749. Solemnidades para la enajenacion. Si la ley exige solemnidades especiales para
la enajenacién, no se transfiere el dominio sin ellas.”

“Articulo 756. Tradicion de bienes inmuebles. Se efectuara la tradicion del dominio de los
bienes raices por la inscripcién del titulo en la oficina de registro de instrumentos publicos.

De la misma manera se efectuara la tradicion de los derechos de usufructo o de uso,
constituidos en bienes raices, y de los de habitacién o hipoteca.”

“Articulo 1741. Nulidad absoluta y relativa. La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y
la nulidad producida por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para el valor de ciertos actos o contratos en consideracién a la naturaleza de ellos, y no a la
calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.



Hay asi misma nulidad absoluta en los actos y contratos de personas absolutamente incapaces.

Cualquiera otra especie de vicio produce nulidad relativa, y da derecho a la rescision del acto o
contrato.”

“Articulo 1760. Necesidad de la prueba por instrumento publico. La falta de instrumento publico
no puede suplirse por otra prueba en los actos y contratos en que la ley requiere esa
solemnidad; y se miraran como no ejecutados o celebrados aun cuando en ellos se prometa
reducirlos a instrumento publico, dentro de cierto plazo, bajo una clausula penal; esta clausula
no tendra efecto alguno.

Fuera de los casos indicados en este articulo, el instrumento defectuoso por incompetencia del
funcionario o por otra falta en la forma, valdra como instrumento privado si estuviere firmado
por las partes.”

“Articulo 1766. Simulacidn. Las escrituras privadas, hechas por los contratantes para alterar lo
pactado en escritura publica, no produciran efecto contra terceros.

Tampoco lo produciran las contraescrituras publicas, cuando no se ha tomado razén de su
contenido al margen de la escritura matriz, cuyas disposiciones se alteran en la contraescritura,
y del traslado en cuya virtud ha obrado el tercero.”

“Articulo 1857. Perfeccionamiento del contrato de venta. La venta se reputa perfecta desde
que las partes han convenido en la cosa y en el precio, salvo las excepciones siguientes:

La venta de los bienes raices y servidumbres y la de una sucesion hereditaria, no se reputan
perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura publica.

Los frutos y flores pendientes, los arboles cuya madera se vende, los materiales de un edificio
que va a derribarse, los materiales que naturalmente adhieren al suelo, como piedras y
sustancias minerales de toda clase, no estan sujetos a esta excepcion.”

Cdédigo de Comercio.

“Articulo 110. Requisitos para la constitucion de una sociedad. La sociedad comercial se
constituira por escritura publica en la cual se expresara:

1) El nombre y domicilio de las personas que intervengan como otorgantes. Con el nombre de
las personas naturales debera indicarse su nacionalidad y documento de identificacion legal;
con el nombre de las personas juridicas, la ley, decreto o escritura de que se deriva su
existencia;



2) La clase o tipo de sociedad que se constituye y el nombre de la misma, formado como se
dispone en relacién con cada uno de los tipos de sociedad que regula este Cédigo;

3) El domicilio de la sociedad y el de las distintas sucursales que se establezcan en el mismo
acto de constitucion;

4) El objeto social, esto es, la empresa o negocio de la sociedad, haciendo una enunciacién
clara y completa de las actividades principales. Sera ineficaz la estipulacién en virtud de la cual
el objeto social se extienda a actividades enunciadas en forma indeterminada o que no tengan
una relacion directa con aquél;

5) El capital social, la parte del mismo que se suscribe y la que se paga por cada asociado en el
acto de la constitucién. En las sociedades por acciones debera expresarse, ademas, el capital
suscrito y el pagado, la clase y valor nominal de las acciones representativas del capital, la
forma y términos en que deberdn cancelarse las cuotas debidas, cuyo plazo no podra exceder
de un ano;

6) La forma de administrar los negocios sociales, con indicacidn de las atribuciones y facultades
de los administradores, y de las que se reserven los asociados, las asambleas y las juntas de
socios, conforme a la regulacidn legal de cada tipo de sociedad;

7) La época y la forma de convocar y constituir la asamblea o la junta de socios en sesiones
ordinarias o extraordinarias, y la manera de deliberar y tomar los acuerdos en los asuntos de su
competencia;

8) Las fechas en que deben hacerse inventarios y balances generales, y la forma en que han de
distribuirse los beneficios o utilidades de cada ejercicio social, con indicacién de las reservas
que deban hacerse;

9) La duracién precisa de la sociedad y las causales de disolucién anticipada de la misma;

10) La forma de hacer la liquidacidon, una vez disuelta la sociedad, con indicacién de los bienes
que hayan de ser restituidos o distribuidos en especie, o de las condiciones en que, a falta de
dicha indicacion, puedan hacerse distribuciones en especie;

11) Si las diferencias que ocurran a los asociados entre si o con la sociedad, con motivo del
contrato social, han de someterse a decision arbitral o de amigables componedores y, en caso
afirmativo, la forma de hacer la designacion de los arbitros o amigables componedores;

12) El nombre y domicilio de la persona o personas que han de representar legalmente a la
sociedad, precisando sus facultades y obligaciones, cuando esta funcién no corresponda, por la
ley o por el contrato, a todos o a algunos de los asociados;

13) Las facultades y obligaciones del revisor fiscal, cuando el cargo esté previsto en la ley o en
los estatutos, y



14) Los demas pactos que, siendo compatibles con la indole de cada tipo de sociedad, estipulen
los asociados para regular las relaciones a que da origen el contrato.”

& Jurisprudencias.

Sentencia C-705 de 2015. Magistrado Ponente: Myriam Avila Roldan.

“Para la Corte el cargo de inconstitucionalidad se fundamenta en el hecho de que la disposicion
demandada consagré la elevacion a escritura publica del acta de conciliacion como una
condicién para la produccidn de sus efectos.

Para el tribunal el cumplimiento de los acuerdos relacionados con derechos reales relativos a
bienes inmuebles y que se encuentren contenidos en un acta de conciliacion, exige la
observancia de la solemnidad establecida en el ordenamiento vigente, en este caso, la
escritura publica. Esta conclusion se apoya en las consideraciones que a continuacién se
exponen.

Paragrafo 1. Las actas de conciliacion en las que se acuerde enajenar, limitar, gravar o
desafectar derechos reales sobre inmuebles se cumplird y perfeccionara por escritura publica
debidamente registrada conforme a la solemnidad consagrada en el Cédigo Civil Escritura
Publica que sera suscrita por el Conciliador y las partes conciliadoras y en la que se
protocolizara la respectiva acta y los comprobantes fiscales para efecto del cobro de los
derechos notariales y registrales.”

é Doctrinas.

Algunos actos que requieren la solemnidad de la escritura publica comprendidos
hasta la expedicion del Decreto-Ley 960 de 1970 (tabla del autor).

Tabla 7 Algunos actos que requieren la solemnidad de la escritura
publica- tabla del autor.

Algunos actos que requieren la solemnidad de la escritura publica

Actos Conceptos Requisitos
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Compraventa

El contrato de compraventa lo
define el articulo 1849 del Cddigo
Civil, como: “la compraventa es un
contrato en que una de las partes se
obliga a dar una cosa y la otra a
pagarla en dinero. Aquélla se dice
vender y ésta comprar. El dinero
que el comprador da por la cosa
vendida se llama precio.

Cuando recae sobre bienes
inmuebles se podria catalogar que
ocurre: cuando una  persona
denominada vendedor, transfiere un
bien inmueble, sea apartamento,
casa, lote, Etc.,, a otra llamada
comprador, a cambio de pagar una
suma de dinero.

Cédulas de ciudadania del vendedor
y del comprador; y cuando actlan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia.

Los poderes deberan ser verificados
por la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Si uno de los otorgantes es una
persona juridica, debe presentar el
documento que acredite su
existencia y representacién legal, el
cual no puede haberse expedido con
mas de 30 dias de antelacién.
Comprobantes fiscales: paz y salvo
del impuesto predial unificado o
impuesto predial y complementarios
0 impuesto catastral, al igual que el
paz y salvo sobre contribucién de
valorizacién, cuando aplique. Los
cuales se presentan en original o se
descargan donde sea posible.
Cuando el inmueble esté sometido
al régimen de propiedad horizontal,
deberdn aportar paz y salvo de
administracion.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la compraventa,
con un tiempo no mayor a 30 dias
de expedicién por parte de la Oficina
de Registro de Instrumentos
Publicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.



Permuta

La permuta de inmuebles es un
contrato por medio del cual dos
personas denominadas
permutantes, realizan un
intercambio de bienes raices entre si
(apartamento, casa, lote, finca,
bodega, Etc.). Cuando el precio
consiste parte en dinero y parte en
otra cosa, se entenderd permuta si
la cosa vale mds que el dinero; vy
venta en el caso contrario.

Documentos de identificacion de los
permutantes; y cuando actGan por
medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia.

Los poderes deberan ser verificados
por la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Si uno de los permutantes, es una
persona juridica, debe presentar el
documento que acredite su
existencia y representacién legal, el
cual no puede haberse expedido con
mas de 30 dias de antelacién.
Comprobantes fiscales: paz y salvo
del impuesto predial unificado o
impuesto predial y complementarios
0 impuesto catastral, al igual que el
paz y salvo sobre contribucién de
valorizacién, cuando aplique. Los
cuales se presentan en original o se
descargan donde sea posible.
Cuando los inmuebles  estén
sometidos al régimen de propiedad
horizontal, deberan aportar paz y
salvo de administracion.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicién de los bienes
inmuebles objeto de la permuta, con
un tiempo no mayor a 30 dias de
expedicién por

parte de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.



Usufructo

Cancelacién de usufructo

El usufructo es un derecho real, que
consiste en el goce y disfrute de una
cosa ajena. El Cdédigo Civil patrio
define este derecho en su articulo
823 como “el derecho de usufructo
es un derecho real que consiste en
la facultad de gozar de una cosa con
cargo de conservarsu forma y
sustancia, y de restituir a su duero,
si la cosa no es fungible; o con cargo
de volver igual cantidad y calidad
del mismo género, o de pagar su
valor si la cosa es fungible”.

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia.

Los poderes deberan ser verificados
por la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Comprobantes fiscales: paz y salvo
del impuesto predial unificado o
impuesto predial y complementarios
0 impuesto catastral, al igual que el
paz y salvo sobre contribuciéon de
valorizacién, cuando aplique. Los
cuales se presentan en original o se
descargan donde sea posible.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto del usufructo, con
un tiempo no mayor a 30 dias de
expedicién por

parte de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.

Ademds de los generales, se deben
aportar estos requisitos
diferenciados:

Por la muerte del usufructuario:
debe anexarse copia auténtica del
registro civil de su defuncién.

Si la cancelacién del usufructo tiene
como causa la renuncia de su titular:
la escritura publica debe ser firmada
por él.

En el caso de resolucién contractual:
la escritura publica otorgada por
quienes intervinieron en el acto
constitutivo.

En el evento de prescripcién: la
sentencia del Juez que la decreté.



Constitucién de hipoteca

La hipoteca es un contrato por
medio del cual wuna persona
denominada deudor hipotecario,
entrega a otra denominada acreedor
hipotecario, una garantia real de
respaldo (recae sobre wun bien
inmueble), por el pago de una
obligacion.

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Si uno de los otorgantes es una
persona juridica, debe presentar el
documento que acredite su
existencia y representacién legal, el
cual no puede haberse expedido con
mas de 30 dias de antelacién.
Comprobantes fiscales: paz y salvo
del impuesto predial unificado o
impuesto predial y complementarios
0 impuesto catastral, al igual que el
paz y salvo sobre contribucién de
valorizacién, cuando aplique. Los
cuales se presentan en original o se
descargan donde sea posible.

En el caso de hipoteca abierta sin
limite de cuantia, se presentard la
carta de aprobacion del crédito y/o
el oficio donde se especifique el
monto del acto, para efectos de
liquidar

los derechos notariales vy el
impuesto de beneficencia y registro.
Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la hipoteca, con
un tiempo no mayor a 30 dias de
expedicién por parte de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos.
Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.



Cancelacién de hipoteca

Una vez el deudor cancele la
totalidad de Ila obligacion que
originé la constitucion de la
hipoteca, el acreedor procederd al
otorgamiento de la escritura publica
de cancelacién de ese gravamen;
para lo cual la notaria, luego de
autorizado dicho instrumento,
expedird un certificado que asi lo
consagre y lo remitird para lo
pertinente a la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos.

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Si uno de los otorgantes es una
persona juridica, debe presentar el
documento que acredite su
existencia y representacién legal, el
cual no puede haberse expedido con
mas de 30 dias de antelacién.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la hipoteca, con
un tiempo no mayor a 30 dias de
expedicién por parte de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos.

1. En caso de que el crédito
se hubiese cedido en los
términos de ley, deberd
aportarse copia del
documento de cesién con
su respectiva
notificacion.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.



Constitucién  de
vivienda familiar

afectacion

a

La constitucién de afectacién a
vivienda familiar se efectia por
mandato de la ley (258 de 1996) o,
excepcionalmente, por
acuerdo de los cényuges o
compafieros permanentes, como
proteccién del bien destinado a la
habitaciéon de la familia, siempre y
cuando haya sido adquirido en su
totalidad.

El titular del dominio del inmueble
puede ser uno de los miembros de
la pareja o ambos; pero solo podra
afectarse un bien de propiedad de
ellos, ya sea en comun o individual.

La pareja de mutuo acuerdo puede
expresar en el acto de constitucién
de no afectar el

mutuo

su intencién
inmueble.

El bien se hace inembargable, salvo
para el acreedor que hizo el
préstamo para adquirir la vivienda y
para las hipotecarias
anteriores a su constitucion.

No se puede constituir sobre lotes.

acciones

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

Comprobantes fiscales: paz y salvo
del impuesto predial unificado o
impuesto predial y complementarios
0 impuesto catastral, al igual que el
paz y salvo sobre contribuciéon de
cuando aplique. Los
cuales se presentan en original o se
descargan donde sea posible.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la afectacidn,
con un tiempo no mayor a 30 dias
de expedicién por parte de la Oficina
de Registro de Instrumentos
Publicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.

valorizacion,



Cancelacién de
vivienda familiar

la

afectacion

a

Procede cuando la partes, de comun
acuerdo, decidan terminar la
afectacion o} cuando por
fallecimiento de uno de ellos, se
amerite finiquitarla.

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

1. Si el cényuge o
compafiero permanente
hubiere fallecido, se
deberd aportar una copia
auténtica de su registro
civil de defuncién.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la afectacidn,
con un tiempo no mayor a 30 dias
de expedicién por parte de la Oficina
de Registro de Instrumentos
PuUblicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.



Constitucion
familia

de

patrimonio

de

La constitucion de patrimonio de
familia se efectia de manera
obligatoria o de pleno derecho al
comprar vivienda V.I.S. (ley 9 de
1991 - articulo 60) o}
voluntariamente (ley 70 de 1931 y
decreto 2817 de 2006), como
protecciéon del nulcleo familiar
(beneficiados).

El bien se hace inembargable, salvo
para el acreedor que hizo el
préstamo para adquirir la vivienda.
Exigencias para su constitucion:
Dominio pleno y exclusivo.

No gravado con hipoteca, censo o
anticresis.

Valor méximo de 250 S.M.M.L.V.

Se constituye a favor de:
Esposos o)
permanentes.

Hijos menores.

Menores dentro del segundo grado
de consanguinidad.

Por extension se constituye a favor
de la esposa o compafera y los hijos
menores que llegaran a existir, salvo
gue en el acto de constituciéon del
patrimonio familiar voluntario se
diga lo contrario.

Se podran constituir patrimonio de
familia sobre inmuebles,
siempre y cuando la suma de sus
valores no supere los 250 S.M.M.L.V.

compafieros

varios

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

1. Solicitud ante el Notario,
gue contendra (solo
cuando es voluntario):

2. a) El nombre y apellidos
del constituyente y del
beneficiario, su
identificacion y domicilio;

3. b) La referencia a su
estado civil;

4. c) La determinacién del
inmueble objeto de la
limitacién por su cédula
0 registro catastral si lo
tuviere; por su
nomenclatura, por el
paraje o localidad donde
estan ubicados, y por sus

linderos.

5. También podra
identificarse con el
cédigo del folio de
matricula inmobiliaria, o
la cita del titulo de
propiedad con sus datos
de registro;

6. d) La manifestacién del
otorgante que se
entenderd rendida bajo
la gravedad del
juramento sobre la
existencia de la wunién

marital de hecho por dos
(2) aflos o mas, cuando
sea del caso;

7. e) La manifestaciéon que
se entenderd rendida
bajo la gravedad del
juramento del titular del
derecho de dominio en el
sentido de que Ila
constitucién del
patrimonio se hace
Unicamente para
favorecer a los
beneficiarios; que a la
fecha no tiene vigente
otro patrimonio de
familia; y que existen o
no acreedores que
pueden verse afectados



Cancelacién del patrimonio de Este tramite tiene ocurrencia

familia cuando:
Exista la aprobacion de la pareja sin
existir hijos, o que hubiere fallecido
uno de ellos; o habiendo hijos,
hayan llegado a la mayoria de edad;
o si aun fueran menores, lo hubiere
autorizado la Defensoria de Familia
0 un Juez.

Procedimiento Notarial y Registral-
Nicolas Vargas Otalora.

“EJERCICIO DE LA FUNCION NOTARIAL
EN MATERIA DE BIENES INMUEBLES.
(...)

1. COMPRAVENTA

Documentos de identidad de los
comparecientes; y cuando actdan
por medio de apoderado, poder
autenticado; y en caso de tratarse
de poder general, deberd
acreditarse con la copia de la
escritura publica de constitucién y
con el certificado de su vigencia. Los
poderes deberan ser verificados por
la Notaria en el repositorio de
poderes de la ventanilla Unica de
registro - V.U.R.

1. Si el cényuge o
compafiero permanente
hubiere fallecido, se
deberd aportar una copia
auténtica de su registro
civil de defuncién.

2. Copias auténticas de los
registros civiles de los
hijos para demostrar el

parentesco y que
llegaron a la mayoria de
edad.

Autorizacién administrativa

(Defensoria de Familia) o judicial,
cuando se obtiene previamente a la
solicitud notarial, para cancelarlo en
presencia de menores de edad.

Se recomienda presentar una copia
de la escritura publica o titulo de
adquisicién, junto con el certificado
de libertad y tradicion del bien
inmueble objeto de la constitucidn,
con un tiempo no mayor a 30 dias
de expedicion por parte de la Oficina
de Registro de Instrumentos
Publicos.

Otros requisitos especificos, segun
las particularidades del acto.

Ano: 2014. Autor:



2. Forma y Requisitos

a) La compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra
pagarla en dinero. Aquella se dice vender y esta comprar.

El dinero que el comprador da por la cosa vendida se llama precio. Cuando el precio consiste
parte en dinero y parte en otra cosa, se entendera permuta si la cosa vale mas que el dinero; y
venta en el caso contrario.

b) Son habiles para el contrato de ventas todas las personas que la ley no declara inhabiles
para celebrarlo o para celebrar todo contrato.

¢) Por regla general, la venta se reputa perfecta desde que las partes han convenido en la cosa
y en el precio. Pero la venta de los bienes raices y servidumbres y la de una sucesion
hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura publica.

d) Las costas de la escritura de venta seran divisibles entre el vendedor y el comprador, a
menos que las partes contratantes estipulen otra cosa.

e) La venta puede ser pura y simple, o bajo condicidn suspensiva o resolutoria. Puede
igualmente hacerse a plazo para la entrega de las cosas o del precio.

f) El precio de la venta debe ser determinado por los contratan-tes. No podra dejarse el precio
al arbitrio de uno de los contratan-tes.

g) Pueden venderse todas las cosas cuya enajenacion no esté prohibida por ley.

La venta de cosa ajena vale, sin perjuicios de los derechos del duefio de la cosa vendida,
mientras no se extingan por el lapso. En cambio, la compra de cosa propia no vale.”[56]

(...)

1. “HIPOTECA
2. Caracteristicas y requisitos de la hipoteca

a) La hipoteca es un derecho de prenda constituido sobre inmuebles que no dejan por eso de
permanecer en poder del deudor.

la hipoteca es indivisible. En consecuencia, cada una de las cosas hipotecadas a una deuda, y
cada parte de ellas son obligadas al pago de toda deuda y cada parte de ella.

b) La hipoteca debera otorgarse por escultura publica. Podra ser una misma la escritura publica
de la hipoteca y la del contrato a que accede.

c) La hipoteca debera ademas ser inscrita en el registro de instrumentos publicos. Sin este
requisito no tendra valor alguno; ni se contara su fecha sino desde la inscripcion.
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d) La hipoteca podra otorgarse bajo cualquiera condicidn, y desde o hasta cierto dia. Otorgada
bajo condicidn suspensiva o desde dia cierto, no valdra sino desde que se cumpla la condicién o
desde que llega el dia; pero cumplida la condicién o llegado el dia, sera su fecha la misma de la
inscripcion.

e) Podrd asimismo otorgarse en cualquier tiempo, antes o después de los contratos a que
acceda; y correra desde que se inscriba.

f) No podra constituir hipoteca sobre sus bienes sino la persona que sea capaz de enajenarlos,
y con los requisitos necesarios para su enajenacion.

g) La hipoteca no podra tener lugar sino sobre bienes inmuebles que se posean en propiedad o
usufructo.

h) La hipoteca se extiende a todos los aumentos y mejoras que reciba la cosa hipotecada.”[57]
(...)

“6. CESION DE DERECHOS.

1) De créditos

La cesién de un crédito, a cualquier titulo que se haga, no tendra efecto entre el cedente y el
cesionario sino en virtud de la entrega del titulo. Pero si el crédito que se cede no consta en
documento, la cesién puede hacerse otorgandose uno por el cedente al cesionario, y en este
caso la notificacion de que trata el articulo 1961 debe hacerse con exhibicion de dicho
documento. La cesidon de un crédito comprende sus fianzas, privilegios e hipotecas; pero no
traspasa las excepciones personales del cedente.”[58]

(...)
“2) De derechos herenciales

El que cede a titulo oneroso un derecho de herencia” o legado, sin especificar los efectos de
que se compone, no se hace responsable sino de su calidad de heredero o de legatario.
Cediéndose una cuota hereditaria se entendera cederse al mismo tiempo las cuotas
hereditarias que por el derecho de acrecer sobrevengan a ella, salvo que se haya estipulado
otra cosa.”[59]

(...)
“7. USUFRUCTO

1) Caracteristicas y requisitos
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“a) El derecho de usufructo es un derecho real que consiste en la facultad de gozar de una cosa
con cargo de conservar su forma y sustancia, y de restituirla a. su duerio, si la cosa no es
fungible; o con cargo de volver igual cantidad y calidad del mismo género, o de pagar su valor
si la cosa es fungible.

b) El usufructo supone necesariamente dos derechos coexisten-tes: el del nudo propietario, y el
del usufructuario. Tiene, por consiguiente, una duracion limitada, al cabo de la cual pasa al
nudo propietario y se consolida con la propiedad.

¢) El derecho de usufructo se puede constituir de varios modos:

1°) Por la ley, como el del padre de familia, sobre ciertos bienes del hijo;
2°) Por testamento;

3°) Por donacidn, venta u otro acto entre vivos;

4°) Se puede también adquirir un usufructo por prescripcion.

d) El usufructo que haya de recaer sobre inmuebles por acto entre vivos, no valdra si no se
otorgare por instrumento publico inscrito.

e) Se prohibe constituir usufructo alguno bajo una condicién o a un plazo cualquiera que
suspenda su ejercicio. Si de hecho se constituyere, no tendra valor alguno.

Con todo, si el usufructo se constituye por testamento, y la condicién se hubiere cumplido, o el
plazo hubiere expirado antes del fallecimiento del testador, valdra el usufructo.

Se prohibe, igualmente, constituir dos o mas usufructos sucesivos o alternativos. Si de hecho se
constituyeren, los usufructuarios posteriores se consideraréan como sustitutos, para el caso de
faltar los anteriores, antes de deferirse el primer usufructo. El primer usufructo que tenga
efecto hara caducar los otros; pero no durara sino por el tiempo que le estuviere designado.

f) El usufructo podra constituirse por tiempo determinado o por toda la vida del usufructuario.

Cuando en la constitucion del usufructo no se fija tiempo alguno para su duracidn, se entendera
constituido por toda la vida del usufructuario. Al usufructo constituido por tiempo determinado
o por toda la vida del usufructuario, podra agregarse una condicion, verificada la cual se
consolide con la propiedad. Si la condicién no es cumplida antes de la expiracién de dicho
tiempo, o antes de la muerte del usufructuario segun los casos, se mirara como no escrita.

g) Se puede constituir un usufructo a favor de dos o mas personas que lo tengan
simultaneamente, por igual, o segun las cuotas determinadas por el constituyente, y podran en
este caso los usufructuarios dividir entre si el usufructo, de cualquier modo, que de comun
acuerdo les pareciere.”[60]
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(...)
“9. LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS

9.1. La propiedad horizontal

(...)

1°. La llamada propiedad horizontal es una forma de dominio que hace objeto de propiedad
exclusiva o particular determinadas partes de un inmueble y sujeta las dreas de éste
destinadas al uso o servicio comun de todos o parte de los propietarios de aquélla al dominio
de la persona juridica que nace conforme con las disposiciones establecidas en la ley.

2°. Pueden someterse al régimen de propiedad horizontal tanto los edificios de uno o varios
pisos, como los grupos de edificios que constituyan un conjunto, construido o por construirse,
sobre el mismo terreno, que sean susceptibles de divisién en unidades privadas independientes
con salida directa a la via publica o por areas destinadas al uso comdun.

3°. Para todos los efectos legales, se entiende constituido el régimen de propiedad horizontal,
una vez se eleve a escritura publica y se inscriba en la oficina de registro de instrumentos
publicos correspondiente.

4°. La escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera incluir como
minimo:

1) El nombre e identificaciéon del propietario.
2) El nombre distintivo del edificio o conjunto.

3) La determinacidn del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o conjunto, por
su nomenclatura, drea y linde-ros, indicando el titulo o titulos de adquisicion y los
correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4) La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o Distrital o por la entidad o persona que
haga sus veces.

5) La determinacion de los bienes comunes, con indicacién de los que tengan el caracter de
esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del edificio o conjunto,
cuando fuere el caso.

6) Los coeficientes de copropiedad y los médulos de contribucidn, segun el caso.

5°. Con la escritura publica de constitucion o de adicion al régimen de propiedad horizontal,
segun sea el caso, deberan protocolizarse la licencia de construccion o el documento que haga
sus veces y los planos aprobados por la autoridad competente que muestren la localizacion,



linderos, nomenclatura y drea de cada una de las unidades independientes que seran objeto de
propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento general de las areas y bienes de uso comun.

Si se encontraren discordancias entre la escritura de constitucion o adicion al régimen de
propiedad horizontal y los documentos senalados, el notario publico respectivo dejara
constancia expresa en la escritura.

6°. Cuando un conjunto se desarrolle por etapas, la escritura de constitucion debera indicar
esta circunstancia, y regular dentro de su contenido el régimen general del mismo, la forma de
integrar las etapas subsiguientes, y los coeficientes de copropiedad de los bienes privados de
la etapa que se conforma, los cuales tendran

caracter provisional.[61]

(...)

“9,2. Las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de propiedad
horizontal.

La Ley 428 de 1998 introdujo este régimen, el cual fue acogido en parte por la Ley 675 de
2001, entre los articulos 63 y siguientes, cuyas caracteristicas y requisitos son los siguientes:

1. Las unidades inmobiliarias cerradas son conjuntos de edificios, casas y demas
construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, que comparten elementos
estructurales y constructivos, areas comunes de circulacion, recreacidn, reunion,
instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual, cuyos copropietarios
participan proporcionalmente en el pago de las expensas, tales como los servicios
publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un cerramiento y
controles de ingreso.

1. Las unidades inmobiliarias cerradas dispondran de vias de acceso vehicular y dreas de
circulacion peatonal para acceder a los inmuebles, con la debida iluminacion y
sefalizacion. Las areas de circulacién interna y comun de los edificios deberan cumplir
normas higiénicas, de aseo y ventilacion.

Todas las unidades inmobiliarias cerradas dispondran proporcionalmente a su tamano y al uso
predominante de dreas comunes suficientes para actividades recreativas, culturales y
deportivas. Tales exigencias podran disminuirse cuando se garantice de otra manera el
derecho a la préactica del deporte y a la recreacion. La utilizacion de las dreas comunes de
recreacion se sometera a la reglamentacion interna que expida la asamblea de copropietarios y
la junta administradora de la unidad inmobiliaria cerrada.

Las unidades inmobiliarias cerradas deben disponer de areas especificas destinadas al uso
social de todos sus moradores y visitantes, como lugares de encuentro y reunidén. Su utilizacién


https://notarial.com.co/?page_id=2609#post-2609-footnote-62

estaréd sometida a la reglamentacion de la junta administradora y a las decisiones del
administrador de la respectiva unidad.

Las unidades inmobiliarias cerradas tendran areas libres engramadas y arborizadas destinadas
al cuidado del medio ambiente, al ornato y a la recreacion.

Ademas, cuando las dimensiones de la unidad inmobiliaria cerrada lo permitan, se construiran
parques comunes internos debidamente autorizados.

Las unidades inmobiliarias cerradas tendran areas adecuadas y suficientes para atender los
servicios de porteria, seguridad, instalaciones de energia, acueducto, alcantarillado,
comunicaciones y otros servicios.

Las unidades inmobiliarias cerradas tendran cerramientos en setos vivos o cerramientos
transparentes que permitan la integracion visual de los espacios libres privados y edificaciones
al espacio publico adyacente, sin que ello implique que se prive a la ciudadania de su uso, goce
y disfrute visual.”[62]

“INTERVENCION NOTARIAL EN CAUSAS DE FAMILIA

3. PATRIMONIO DE FAMILIA Y AFECTACION A VIVIENDA FAMILIAR
3.1. El patrimonio de familia

a) Legislacion aplicable y definicion

La Ley 70 del 20 de mayo de 1931, por la cual se autorizé la Constitucién de patrimonios de
familia no embargables, la Ley 91 del 8 de abril de 1936, por la cual se autorizé la misma
constitucién, pero con criterio y fines de accidn social y la Ley 495 de 1999, modificatoria de la
Ley 70 de 1931, son las normas pilares en materia de patrimonio de familia.”[63]

(...)

“f) Patrimonio de familia del unico bien inmueble perteneciente a la mujer cabeza de
familia

La Ley 861 de 2003 introdujo esta modalidad. Conforme con esta disposicion se tiene que el
unico bien inmueble urbano o rural perteneciente a la mujer cabeza de familia definida en el
articulo 2° y paragrafo de la Ley 82 de 1993 se constituye en patrimonio familiar inembargable
a favor de sus hijos menores existentes y de los que estén por nacer.

En consecuencia, la constitucion del patrimonio de familia se hara ante la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de la Jurisdiccion donde se encuentre ubicado el inmueble.

Para el efecto, sera necesaria la presentacion de los registros civiles de nacimiento de la mujer
y de sus hijos, para demostrar su parentesco; declaracion notarial de su condicion de mujer
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cabeza de familia segun lo dispuesto en el paragrafo del articulo 2° de la Ley 82 de 1993; el
titulo de propiedad del inmueble; y declaracion bajo la gravedad del juramento de dos (2)
personas honorables de la localidad donde se encuentre ubicado el inmueble, hecha ante
notario o en su defecto ante el alcalde municipal del lugar o ante el inspector de policia donde
testifiquen que la mujer cabeza de familia sélo posee ese bien inmueble.

Una vez cumplidos los requisitos mencionados, el respectivo Registrador de Instrumentos
Publicos de la Seccional, mediante revision de comprobacién dejara constancia en la respectiva
matricula inmobiliaria, de que el bien inmueble es patrimonio de familia, para que no pueda ser
afectado por medida cautelar. Los tramites no tendran costo alguno.

Respecto del levantamiento del patrimonio de familia por esta modalidad, la norma citada
dispuso que el juez de familia a través de providencia podra ordenar el levantamiento del
patrimonio de familia constituido a favor de los hijos menores de la Mujer cabeza de familia, en
los siguientes casos:

1. Cuando exista otra vivienda efectivamente habitada por la familia o se apruebe que la abra
2. Por cualquier justo motivo para levantar la constitucion. "[64]

“3.2. Afectacion a vivienda Familiar.

a) Normatividad.

La Ley 258 del 17 de enero de 1996, modificada por la Ley 854 de 2003, establecio la
afectacion a vivienda familiar en Colombia, indicando su procedimiento, el cual puede ser
judicial o notarial.”

b) Definicion

Se entiende afectado a vivienda familiar el bien inmueble adquirido en su totalidad por uno o
ambos cényuges, antes o después de la celebracion del matrimonio, destinado a la habitacion
de la familia.”

c) Constitucion

La afectacion opera por ministerio de la ley respecto a las viviendas que se adquieran con
posterioridad a la vigencia de la Ley 258 de 1996.

Los inmuebles adquiridos antes de la vigencia de dicha ley podran afectarse a vivienda familiar
mediante escritura publica otorgada por ambos cényuges, o conforme al procedimiento notarial
o judicial.”

(...)

“e) Viviendas de interés social construidas como mejoras en predio ajeno
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Las viviendas de interés social construidas como mejoras en predio ajeno podran registrarse
como tales en el folio de matricula inmobiliaria del inmueble respectivo y sobre ellas
constituirse afectacion a vivienda familiar o patrimonio de familia inembargable, sin
desconocimiento de los derechos del duerio del predio.”[65]

;| Minutas.

Actos que requieren la solemnidad de la escritura publica comprendidos hasta la
expedicion del decreto 960 de 1970.

Modelo de escritura publica de compraventa.

Modelo de escritura publica de permuta.

Modelo de escritura publica de constitucién usufruto.

Modelo de escritura publica de cancelacién de usufructo.

Modelo de escritura publica de constitucién de hipoteca.

Modelo de escritura publica de cancelacién de hipoteca.

Modelo de escritura publica de constitucién de afectacién a vivienda familiar.
Modelo de escritura publica de cancelacion de afectacién de vivienda familiar.
Modelo de escritura publica de constitucién de patrimonio de familia.

Modelos de escritura publica de cancelaciéon de patrimonio de familia.

Modelo de escritura publica de reglamento de propiedad horizontal y declaracion de
construccion.

UNIDADES AGRICOLAS FAMILIARES -U.A.F.- (integracion del autor).

Normas concordantes.
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N.C.

Ley 135 de 1961.

“Articulo 50. Modificado y reformado por el articulo 19 de la ley 4 de 1973. Tanto en sus
labores de colonizacién como en las que lleve a cabo para parcelar propiedades y realizar
concentraciones parcelarias, el instituto buscara, preferentemente, la constitucion de
“unidades agricolas familiares”. Se entiende por “unidad agricola familiar” la que se ajusta
a las siguientes condiciones:

a) Que la extensién del predio, conforme a la naturaleza de la zona, clase de suelos, aguas,
ubicacion, relieve y posible naturaleza de la produccidon sea suficiente para que, explotado
en condiciones de razonable eficiencia, pueda suministrar a una familia de tipo normal
ingresos adecuados para su sostenimiento, el pago de las deudas originadas en la compra o
acondicionamiento de las tierras, si fuere el caso, y el progresivo mejoramiento de la
vivienda, equipo de trabajo y nivel general de vida;

b) Que dicha extension no requiera normalmente para ser explotada con razonable
eficiencia mas que del trabajo del propietario y su familia. Es entendido, sin embargo, que
esta dltima regla no es incompatible con el empleo de mano de obra extrafia en ciertas
épocas de la labor agricola. Si la naturaleza de la explotacién asi lo requiere, ni con la
ayuda mutua que los trabajadores vecinos suelen prestarse para determinadas tareas.”

“Articulo 51. Quien adquiera por adjudicacion o compra una “unidad agricola familiar”,
contrae las siguientes obligaciones:

a) Sujetarse a las reglamentaciones que sobre uso de agua, caminos y servidumbres de
transito dicte el instituto para las zonas correspondientes;

b) Someter a la previa aprobacion del instituto cualquier proyecto de enajenaciéon del
predio. El instituto podra entonces adquirirlo, junto con las mejoras en él realizadas, al
precio que sefiale por peritos, si, en su concepto la enajenacion proyectada contradice el
espiritu y las finalidades de la presente ley.

En la matricula de propiedad de cada “unidad agricola familiar” se dejara constancia de
este caracter, y los registradores de instrumentos publicos, no incluirédn ningun acto de
transmision del dominio a terceros si en la respectiva escritura no se ha transcrito la
comunicacién del instituto en que conste que éste ha renunciado a ejercer el derecho
preferencial de compra aqui consagrado.

c) Vender al instituto, a solicitud de éste, el predio y sus mejoras, por el valor que sefiale un
avaluo pericial, si el propietario lo hubiere arrendado o dado en uso o usufructo a terceros,
excepto en el caso de que se hallare fisicamente inhabilitado para explotarlo directamente
con su familia.”



Acuerdo No. 167 de 2021 del Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural.

“Que de conformidad con el articulo 64 de la Constitucion Politica es deber del Estado
promover el acceso progresivo a la propiedad de la tierra de los trabajadores agrarios en
forma individual o asociativa con el fin de mejorar su ingreso y calidad de vida.

Que el articulo 8 de la Constitucidn Politica sefala la obligacion del Estado y de las personas
proteger las riquezas culturales y naturales de la Nacién; a su vez, el articulo 80 ibidem
indica que el Estado planificara el manejo y aprovechamiento de los recursos naturales,
para garantizar su desarrollo sostenible, su conservacidon, restauracion o sustitucion.
Ademas, debera prevenir y controlar los factores de deterioro ambiental, imponer las
sanciones legales y exigir la reparacion de los dafios causados. Este contenido
programatico vincula al sector agropecuario en la configuracion de sus politicas,
lineamientos, criterios e instrumentos en el marco del ordenamiento productivo y social de
la propiedad rural.”

(...)

“Articulo Primero. Objeto. Adoptar la “Guia metodoldgica para el cdlculo de la unidad
agricola familiar por unidades fisicas homogéneas a escala municipal” contenida en el
documento anexo que hace parte integral del presente Acuerdo.

Articulo Segundo. Ambito de aplicacién. La metodologia adoptada deberd ser aplicada por
la Agencia Nacional de Tierras, para las formas de acceso a tierras contempladas en los
capitulos 1 y 2 del Titulo IV del Decreto Ley 902 de 2017, en los siguientes términos:

1. Adjudicacidn de baldios:

-Por reconocimiento de derechos para quienes presentan solicitud con posterioridad al 29
mayo de 2017.

-Por asignacidon de derechos.

2. Adjudicacién de baldios Reservados, de que trata el articulo 56 de la Ley de 1994 y el
Acuerdo 203 de 2009, también sobre los cuales la Age Nacional de Tierras, con arreglo al
articulo 76 de la Ley 160 de 1994 establezca un régimen especial de ocupacion,
aprovechamiento adjudicaciéon, reglamentado por el Gobierno Nacional, que permita
adjudicatario contar con la tierra como activo para iniciar actividades generacion de
ingresos, exclusivamente a trabajadores agrarios de escasos recursos, de forma individual.

3. Adjudicacidon de bienes fiscales patrimoniales que hagan parte del Fondo de Tierras para
la Reforma Rural Integral, de que tratan los articulos 18 y 24 Decreto Ley 902 de 2017,
excluyendo los relacionados en el articulo ibidem.



4. Subsidio Integral de Acceso a Tierras, de conformidad con el articulo 2.14.22.1.4. del
Decreto 1071 de 2015 o la norma que lo modifique complemente o sustituya.

Paragrafo. No sera aplicable la metodologia serialada en el presente Acuerdo en
siguientes casos

1. En los casos de excepcion establecidos en el Acuerdo 014 de 1995, o la norma que lo
modifique, adicione o lo sustituya, o demds que establezca el Consejo Directivo de la
Agencia Nacional de Tierras, con fundamento en las facultades otorgadas por el articulo86
de la Ley 160 de 1994.

2. En los casos de los baldios reservados que tengan una destinacién distinta
a la prevista en el numeral 2 del presente articulo.

3. En los casos de las Zonas de Reserva Campesina con arreglo al articulo 9 numeral 8 del
Acuerdo 024 de 1996 o la norma que lo modifique, adicione o lo sustituya, o demas que
establezca el Consejo Directivo de la Agencia Nacional de Tierras.”

é Doctrinas.

D.C.

Metodologia para el Calculo de la Unidad Agricola Familiar
por Unidades Fisicas Homogéneas a Escala Municipal -
version No. 07 abril de 2021 del Ministerio de Agricultura
y Desarrollo Rural.

“Entre las finalidades del ordenamiento territorial agropecuario esta orientar la planificacion
y gestion territorial del desarrollo agropecuario, mediante acciones que contribuyan al uso
eficiente del suelo rural, asi como a la cohesion econémica, social y territorial, la
sostenibilidad integral de la produccidon agropecuaria y a la seguridad territorial rural. La
UAF es un instrumento del sector agrario requerido para este efecto y aborda estas mismas
finalidades de manera integral.

El céalculo de la UAF toma elementos base para su determinacion: a) el marco juridico que
sefiala las exclusiones y dreas en donde aplica la UAF y las determinaciones frente al
ordenamiento territorial, b) la aptitud biofisica del territorio para la producciéon agropecuaria
y en especial para la produccién de alimentos en equilibrio con la conservacion de recursos
naturales, c) la dindmica de los sistemas productivos propia del territorio, d) las cadenas de
comercializacion y e) factores sociales, culturales y ambientales fundamentales en la



concepciodn rural de cara a una reforma rural integral.”

(...)

“Evitar los conflictos de uso es consecuencia de una correcta concepcion de la UAF y su
aplicacién en el territorio. Entre conflictos de uso del suelo, recientes e histdricos, las
comunidades hacen uso de este recurso limitado, perseveran por sus modos de vida y
trabajo en condiciones que favorezcan la pervivencia de sus familias, sostenibilidad de sus
iniciativas productivas y generacion de los socio ecosistemas que conforman el territorio.

Si una misma unidad de drea permite que a una comunidad diversa y amplia se le generen
sus actividades de manera comdun, los requerimientos de espacio estaran compensados por
factores como a) el mercado, b) el ordenamiento productivo, ¢) la tecnologia y d) la
reciprocidad, entre otros. De tal forma, las unidades econdmicas de produccion que
enmarca la UAF favorecerdn la superacion de los conflictos por uso y la escalabilidad del
uso eficiente del suelo, al reconocer derechos de propiedad orientados desde una
perspectiva de aptitud productiva y atencién directa en el sector rural ante la integracion
de nuevos conocimientos y gestiones que dan progreso a las apuestas territoriales.”

Unidad Agricola Familiar (UAF), instrumento de politica
publica agropecuaria en Colombia. Autor: Wilber
Hernando Botia Carreno. Revista pensamiento y accidn.
Fecha: 20 de octubre de 2019.

“La situacion socioecondmica del sector campesino en Colombia no dista demasiado de la
presentada en América Latina, pues este sigue siendo uno de los grupos mas vulnerables
de la sociedad rural, del cual también hacen parte otros grupos de gran relevancia como,
por ejemplo, afrodescendientes, indigenas y mujeres cabeza de hogar. Por este motivo
resulta indispensable contar con un modelo de desarrollo rural, el cual incluya la pequerna
propiedad y produccion, sin desconocer la mediana y gran industria, vinculado al Estado por
medio de unas politicas acordes a las necesidades reales de la poblacion.

El Gobierno nacional en su momento decidié crear un instrumento de politica publica,
definido como UAF, que permitiera el acceso real y oportuno a la tierra por parte de los
sectores sociales anteriormente mencionados, aunque obedeciendo a la marcada vocacion
agropecuaria que poseia el pais en la década del60, la cual ha ido cambiando de manera
significativa con el transcurso del tiempo.”

(...)

“Colombia, al igual que el resto de paises latinoamericanos, se ha caracterizado por contar
con un gran potencial en el sector agropecuario, debido en gran parte a la enorme riqueza
gue poseen sus tierras; sin embargo, la posesion de esas ha sido un problema conocido a lo



largo de la historia, especialmente en el drea rural, donde su papel es fundamental en el
desarrollo de un pais, debido a su gran relevancia econémica y social.”

Las unidades agricolas familiares (UAF), un instrumento
de politica rural en Colombia. Autores: Eladio Rey
Gutiérrez, José Andelfo Lizcano y Caro Yefer Asprilla Lara.
Fecha: 10 de noviembre de 2013.

“Las unidades agricolas familiares (UAF) aparecen en la Ley 135 de 1961 y luego en la Ley
160 de 1994, como un instrumento bdasico de distribucion de tierras. El objetivo, mas alla de
superar la dicotomia minifundio-latifundio, era ofrecerle al campesino o adjudicatario un
predio que, segun las condiciones productivas del suelo y del entorno, le garantizara el
mejoramiento de su calidad de vida y la posibilidad de generar excedentes econémicos que
incrementaran su patrimonio familiar.”

(...)

“Los paises de Latinoamérica se han caracterizado por la importancia econémica y social
que el sector agricola representa en cada uno de ellos y comparten ademas las
caracteristicas de la distribucion y tenencia de la tierra desde la Colonia. Si bien es cierto
que esta estructura ha sufrido cambios significativos a través del tiempo, es una realidad
que, pese a reformas, la presencia del minifundio (con una baja representatividad en
cuanto al area equivalente) ha sido una constante, en convivencia con la gran propiedad,
esto es, grandes extensiones de tierra cultivable en pocas manos.”

(...)

“En Colombia el concepto de UAF aparece con la Ley 135 de 1961, también conocida como
Ley de Reforma Agraria, que la define como:

La explotacion agraria de un fundo que dependa directa y principalmente de la vinculacidn
de la fuerza de trabajo de una misma familia compuesta por el jefe del hogar y su cényuge,
companero o companera, segun el caso, o por parientes hasta el segundo grado de
consanguinidad y primero civil, sin perjuicio del empleo ocasional de la mano de obra
extrana al ndcleo familiar y que ademas reuna las siguientes condiciones: a) Que la
extension del predio, que dependera de la naturaleza de la zona, clase de suelos, aguas,
posibilidades de irrigacién, ubicacidn, relieve y potencialidad del tipo de explotacion
agropecuaria para el cual sea apto, pueda suministrar a la familia que lo explota, en
condiciones de eficiencia productiva promedio, ingresos no inferiores a tres salarios
minimos. b) Que no mas de la tercera parte de los ingresos provenientes de la explotacion
puedan ser destinados al pago de deudas originadas en la compra o adquisicidon de la tierra.
¢) Que el adjudicatario y su familia puedan disponer de un excedente capitalizable que les
permita el mejoramiento gradual de su nivel de vida.”



(...)

“A partir de la Ley 135 de 1961 en Colombia se ha expedido una enorme cantidad de
normas tanto en el ambito nacional como en el regional que buscan redefinir las UAF para
atender mdultiples requerimientos y necesidades de la politica rural, como un instrumento
basico de asignacién de recursos y de equidad social.”

Recuento de normas importantes que tratan el tema de la
U.A.F. después de la promulgacion de la ley 135 de 1961
(cuadro del autor).

llustracion 46 Recuento de normas que tratan el tema de la U.A.F.- cuadro del autor.

“Por la cual se crea el Sistema
Nacional de Reforma Agmria v
Desarrollo FRural Campesmo, se
establece un subsidio para la
adquisicion de tierras, se reforma el
Instituto Colombiano de la Reforma

ia y se dictan otras
disposiciones”.

Ley 160 de 1994.

“Por la cual se determinan las
extensiones de las  umidades
agricolas  familiares, por zonas
relativamente homogéneas, en los
municipios situados en las areas de
influencia de las  respectivas
gerenciasregionales”

Resolucion 041 de
1996.

“Por medio de la cual se fijan
témminos y competencias para la
realizacion, adopcion v aplicacion
de 1a estratificacion a que se refieren
las leyes 142 v 177 de 1994, 138 de
1995 w 383 de 1997 v los decretos
presidenciales 1538 y 2034 de
19967,

Ley 505 de 1999.

“Por el cual se adoptan criterios
todologi pama d i las
extensiones maxmas ¥ minimas de
baldios adjudicables en unidades
agricolas  familiares por zonas
relativamente homogéneas™

Acuerdo 202 de
2009.

“Por la cual se fijan los patrones
constitutivos  de  la  unidades
agricolas familiares mitimas
ponderados a nivel predial. para los
fines propios de la Convocatoria de
Incentivo de Asistencia Técnica
Rural”

Resolucion 1132 de
2013.

"Por medio de la cual se adopta
guia metodologica para el
cdlculo de la Unidad Agricola
Familiar por Unidades Fisicas
Homogéneas a escala
mumicipal "

Acuerdo 167 de
2021.
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ARTICULO 13.
PERFECCIONAMIENTO DE LA
ESCRITURA PUBLICA.

La escritura publica es el instrumento que contiene declaraciones en actos juridicos, emitidas ante
el Notario, con los requisitos previstos en la Ley y que se incorpora al protocolo. El proceso de su
perfeccionamiento consta de la recepcién, la extension, el otorgamiento y la autorizacién.

Normas concordantes.

Consulta realizada a la Superintendencia de Notariado y Registro el 02 de octubre de
2023.

“ ASUNTO: Respuesta Radicado No. SNR2023ER104299 de 2023

De manera atenta y en atencion a la solicitud del asunto, la Superintendencia Delegada para €l Notariado, en desarrollo de
las facultades otorgadas por €l numeral 10 del articulo 24 del Decreto 2723 de 2014, modificado a su vez por el articulo 6 del
Decreto 1554 de 2022, procedera a dar respuesta en |os siguientes términos:

En primer lugar, se advierte que el articulo 3 del Decreto Ley 960 de 1970 en términos generales indica algunas de las
funciones que la ley ha asignado a los notarios, asi:

"ARTICULO 3. . Compete a los Notarios: 1. Recibir, extender y autorizar las declaraciones que conforme a las Leyes
requieran escritura publica y aquellas a las cuales los interesados quieran revestir de esta solemnidad (...)." (Subrayado y
negrillas fuera del texto original).

Por ello, en atencién al caso de la referencia resulta pertinente destacar que el proceso de perfeccionamiento de la escritura
publica esta establecido en e mismo decreto, asi: "ARTICULO 13. . La escritura publica es el instrumento que contiene
declaraciones en actos juridicos, emitidas ante el Notario, con los requisitos previstos en la Ley y que se incorpora al
protocolo. El proceso de su perfeccionamiento consta de la recepcion, la extension, €l otorgamiento y la autorizacion.” Al
respecto se resaltan las siguientes etapa de la elaboracion de la escritura:

« La ROGACION es e requerimiento o solicitud que deben hacer las partes al
notario para obtener de éste la prestacion de sus servicios.

« La RECEPCION consiste en la recepcion de las declaraciones que hacen los
interesados al notario.

« La EXTENSION, esto es, la version escrita de lo declarado; una vez se han consignados las declaraciones, las partes
podran observar estasparaver s lo
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alli consignado se ajusta a lo manifestado
En €l evento que las partes asientan el contenido, se pasa al
OTORGAMIENTO, lo cual implica que aceptan el contenido alli descrito.

+ Una vez aceptado el contenido, procede la AUTORIZACION por parte del notario, esto es, la fe que da al instrumento, dado
que € mismo ha llenado los requisitos pertinentes, y de que las declaraciones han sido realmente emitidas por los
interesados.”

(..)

“Deigual modo, la escritura a realizar por parte del notario seregira bajo lo procedimientos establecidos en €l Decreto Ley
960 para cualquier acto escriturario con la especificacion de que € contenido del mismo se encaminara al acto que el
particular persigan losinteresados.

Para tal fin, el notario debera averiguar los fines practicos del negocio a celebrar, de acuerdo con el articulo 15 ibid., que
precisa: "Articulo 15. Cuando el Notario redacte €l instrumento, deber& averiguar los fines practicos y juridicos que los
otorgantes se proponen alcanzar con sus declaraciones, para que queden fielmente expresados en el instrumento; indicara €l
acto o contrato con su denominacion legal si la tuviere, y al extender el instrumento velara porque contenga los elementos
esenciales y naturales propios de aquel, y las estipulaciones especiales que los interesados acuerden o indique el declarante

unico, redactado todo en lenguaje sencillo, juridicoy preciso”.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.2. Firma numeracién y fecha de la escritura. La escritura sera firmada,
numerada y fechada en un mismo acto. Sin perjuicio de las normas especiales previstas en la
ley para los testamentos, excepcionalmente y por causa debidamente justificada, el notario
podra aceptar su otorgamiento en diferentes momentos sin que por esto se afecte su unidad
formal. Procederd entonces a numerarla y fecharla con la firma del primer otorgante y una vez
suscrita por los demas comparecientes, la autorizara. En este caso sus efectos se retrotraen al
momento de la primera firma.”

“Articulo 2.2.6.1.2.1.3. Falta de firma de uno de los otorgantes. Cuando transcurridos dos
meses desde la fecha de la firma del primer otorgante no se hayan presentado alguno o
algunos de los demas declarantes, el notario anotara en el instrumento lo acaecido, dejara
constancia de que por ese motivo no lo autoriza y lo incorporara al protocolo.”

Ley 1564 de 2012.

“Articulo 243. Distintas clases de documentos. Son documentos los escritos, impresos, planos,
dibujos, cuadros, mensajes de datos, fotografias, cintas cinematogréficas, discos, grabaciones
magnetofdnicas, videograbaciones, radiografias, talones, contrasefias, cupones, etiquetas,
sellos y, en general, todo objeto mueble que tenga cardcter representativo o declarativo, y las
inscripciones en lapidas, monumentos, edificios o similares.

Los documentos son publicos o privados. Documento publico es el otorgado por el funcionario
publico en ejercicio de sus funciones o con su intervencion. Asi mismo, es publico el documento



otorgado por un particular en ejercicio de funciones publicas o con su intervenciéon. Cuando
consiste en un escrito autorizado o suscrito por el respectivo funcionario, es instrumento
publico; cuando es autorizado por un notario o quien haga sus veces y ha sido incorporado en
el respectivo protocolo, se denomina escritura publica.”

“Articulo 244. Documento auténtico. Es auténtico un documento cuando existe certeza sobre la
persona que lo ha elaborado, manuscrito, firmado, o cuando exista certeza respecto de la
persona a quien se atribuya el documento.

Los documentos publicos y los privados emanados de las partes o de terceros, en original o en
copia, elaborados, firmados o manuscritos, y los que contengan la reproduccién de la voz o de
la imagen, se presumen auténticos, mientras no hayan sido tachados de falso o desconocidos,
segun el caso.

También se presumiran auténticos los memoriales presentados para que formen parte del
expediente, incluidas las demandas, sus contestaciones, los que impliquen disposicién del
derecho en litigio y los poderes en caso de sustitucion.

Asi mismo se presumen auténticos todos los documentos que reunan los requisitos para ser
titulo ejecutivo.

La parte que aporte al proceso un documento, en original o en copia, reconoce con ello su
autenticidad y no podra impugnarlo, excepto cuando al presentarlo aleque su falsedad. Los
documentos en forma de mensaje de datos se presumen auténticos.

Lo dispuesto en este articulo se aplica en todos los procesos y en todas las jurisdicciones.”

“Articulo 250. Indivisibilidad y alcance probatorio del documento. La prueba que resulte de los
documentos publicos y privados es indivisible y comprende aun lo meramente enunciativo,
siempre que tenga relacion directa con lo dispositivo del acto o contrato.”

“Articulo 259. Instrumento publico defectuoso. El instrumento que no tenga caracter de publico
por incompetencia del funcionario o por otra falta en la forma se tendra como documento
privado si estuviere suscrito por los interesados.”

& Jurisprudencias.

Corte Suprema de Justicia Sala de Casacidn Civil. Magistrado Ponente: César Julio
Valencia Copete. Expediente No. 110013110-001-1996-00324.01, 31 de agosto de
2009.

“El proceso de perfeccién de una escritura publica, como aquella en que ha de constar el animo
postrimero, se halla, con arreglo al articulo 13 del Decreto 960 de 1970, constituido por cuatro
fases bien diferenciadas, al punto que “la recepcidn consiste en percibir las declaraciones que
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hacen ante el notario los interesados; la extensiéon es la version escrita de lo declarado; el
otorgamiento es el ‘asentimiento expreso que aquellos prestan al instrumento extendido; y la
autorizacion es ‘la fe que imprime el notario al instrumento en vista de que se han llenado los
requisitos pertinentes (se enfatiza) y de que las declaraciones han sido realmente emitidas por
los interesados’ (Art. 14).

De manera que la culminacion del proceso es la autorizacion, o sea la firma del notario, la cual
no puede estamparse sino cuando los requisitos legales para el perfeccionamiento de la
escritura publica estan totalmente cumplidos. El notario autorizara el instrumento una vez
cumplido todos los requisitos formales del caso, y presentados los comprobantes pertinentes
(énfasis de la Corte), suscribiéndolo con firma autégrafa en ultimo lugar’ (art.40).”

Sentencia de la Corte Suprema de Justicia No. 16678 de 2000. Magistrado Ponente:
Alvaro Orlando Pérez Pinzén.

“La Corte Suprema de Justicia es muy clara en cuanto a los pasos a sequir para el
perfeccionamiento de la escritura publica y por eso establece estrictamente la comparecencia
del notario frente al acto al cual le va a otorgar fe publica. Desde la recepcion hasta la
autorizacion es deber del notario estar frente a las partes y acto juridico que va a tomar
caracter de solemne. Es de esta manera, como se deberia hacer el perfeccionamiento de la
escritura publica a nivel cultural hoy en dia, es decir, como realmente se deberia materializar.
Esto porque, las escrituras publicas se componen de una frase muy especial dada por el notario

y es “comparecié ante mi”, que es necesario analizarla juridica y linglisticamente para
determinar si se materializa a nivel cultural en la realidad”.



ARTICULO 14. ETAPAS DEL
PERFECCIONAMIENTO DE LA
ESCRITURA PUBLICA.

La recepcion consiste en percibir las declaraciones que hacen ante el Notario los interesados; la
extension es la version escrita de lo declarado; el otorgamiento es el asentimiento expreso que
aquellos prestan al instrumento extendido; y la autorizacién es la fe que imprime el Notario a este,
en vista de que se han llenado los requisitos pertinentes, y de que las declaraciones han sido
realmente emitidas por los interesados.

Normas concordantes.

Circular No. 167 de 2021 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“Autorizacion de la escritura publica transcurridos dos meses desde la firma del primer
otorgante. El articulo 10 del Decreto 2148 de 1983, compilado en el articulo 2.2.6.1.2.1.3 del
Decreto 1069 de 2015 dispone que “cuando transcurridos dos meses desde la fecha de la firma
del primer otorgante no se hayan presentado alguno o algunos de los demas declarantes, el
notario anotara en el instrumento lo acaecido, dejara constancia de que por ese motivo no lo
autoriza y lo incorporara al protocolo”.

Por tal motivo, se recuerda que el notario no debe autorizar el instrumento y en tal sentido,
dejara la correspondiente anotacion cuando hayan transcurrido dos meses desde la firma del
primer otorgante, sin que los demas otorgantes lo hubieran firmado.”

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.5. Suscripciéon de instrumentos fuera de la sede la notaria. Los
representantes legales de las entidades oficiales y particulares que tengan registrada su firma
en la notaria podran ser autorizados por el notario para suscribir los instrumentos fuera del
despacho.”


https://compendio.notarial.com.co/uploads/images/gallery/2023-11/H1onormas-1.png

VERIFICACION ESPECIAL (integracion del autor).

Registro de Deudores Alimentarios Morosos -R.E.D.A.M.

La ley 2097 de 2021 establecié una nueva obligacién para los notarios antes de proceder a
autorizar la correspondiente escritura publica, como lo es el verificar que el otorgante vendedor
no este incluido en el listado de los deudores alimentarios morosos (R.E.D.A.M.), para estos
efectos hacemos un analisis normativo al respecto.

Normas concordantes.

Circular No. 355 de 2023 de la Superintendencia de Notariado y Registro.
“ Asunto: Instrucciones relacionadas con el REDAM

La Superintendencia Delegada para el Notariado y la Superintendencia Delegada para el Registro tienen a su cargo,
entre otras funciones, la orientacion sobre la aplicaciéon de las normas que rigen la actuacion notarial y registral,
respectivamente, tal y como se seflala en los articulos 23 y 24 del Decreto 2723 de 2014, modificados por los articulos 5
y 6 del Decreto 1554 de 2022.

En ese sentido, y conforme a la posicion asumida el 14 de febrero de 2018 por el Comité de Unificacién de Criterios
Juridicos de la Superintendencia de Notariado y Registro, es preciso manifestar que la circular tiene por objeto dar a
conocer € concepto de la Entidad respecto de uno o varios asuntos especificos, y que, sin plantear decisiones concretas,
tienen el caracter de abstractas y obligatorias. Al respecto, el Consgjo de Estado ha manifestado que las mismas son
“simples pronunciamientos de la administracion, con el fin de cumplir sus deberes de orientacion, coordinacion o
control” [1]

Asi las cosas, atendiendo que la Ley 2097 de 2021 “ Por medio de la cual se crea el Registro de Deudores Alimentarios
Morosos (REDAM) y se dictan otras disposiciones’, respecto de la enajenacion de bienes inmuebles dispuso en el
articulo 6, numeral 3, como una consecuencia de la inscripcion en el Registro de Deudores Alimentarios Morosos, que
“ cuando €l deudor alimentario pretenda perfeccionar la enajenacion de bienes muebles o inmuebles sujetos a registro,
la notaria (sic) exigira el certificado del Registro de Deudores Alimentarios Morosos’, por lo anterior, resulta
procedente realizar las siguientes precisiones:

S hien, la Ley 2097 de 2021, frente al procedimiento de enajenacion de bienes sujetos a registro por parte de personas
gue estuviesen reportadas como deudores morosos, exigia que € Notario le solicitara al enajenante que adicional al
pago de derechos notariales también cancelara los valores adeudados por concepto de deuda alimentaria; en la
actualidad, y con posterioridad a la Sentencia C-032 de 2021, la Corte Constitucional, declaré inexequible € apartado
“En caso de estar reportado, € monto de las cuotas alimentarias adeudadas se sumaréa a la tarifa de los derechos
notariales. Serd obligacion de la notaria depositar |o adeudado a orden de la autoridad que ordend la inscripcion en el
Registro, con la finalidad de solventar la deuda alimentaria originaria” .

En ese orden de ideas, en la actualidad, la obligacion por parte de las Notarias del pais, Unicamente se limita a que,
dentro del tramite de la escritura publica de compraventa se deje constancia en la matriz que se realizé la consulta en el
Registro de Deudores Alimentarios Morosos (REDAM), sin que se deje mencidn alguna sobre el resultado de la consulta.
Es decir, en el cuerpo de la escritura solo se indicara que se realiz la verificacion, pero en ningin caso, salvo solicitud
del titular de la informacion, se indicara si €l enajenante se encuentra reportado positiva o negativamente en el
mencionado registro.”

(..)
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“ Ahora bien, en caso de que €l resultado de la consulta arroje que la persona se encuentra reportado negativamente, no
existe sustento legal para que € Notario se abstenga de autorizar la escritura publica por esa sola circunstancia, ni
tampoco sera una causal para emitir nota devolutiva por parte de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Esto
obedece a que, en primer lugar, €l servicio notarial esrogado y Unicamente procede su negacion en |os casos en que el
Notario observe que puede materializarse una nulidad absoluta, de acuerdo con los articulos 5y 6 del Decreto Ley 960
de 1970; y a su vez, e servicio publico registral se rige por € principio de legalidad, y en consecuencia, no podra
devolverse un documento por una razén que no se encuentre de manera expresa en la Ley.

En segundo lugar, con fundamento en el andlisis realizado por la Corte Constitucional, la sola exigencia del pago de los
montos adeudados por concepto de alimentos en cabeza de los Notarios representa una asignacion de funciones
judiciales permanentes, la cual opera sin que ninguno de los interesados la haya solicitado, puesto que, si bien tanto
comprador como vendedor solicitan el servicio al Notario, “en todo caso la decision en estos casos se restringe a
acceder a esos servicios, mas no a someter la gjecucion de la mora alimentaria a la decision de un particular” Sentencia
C-032-21."

(..)

“En consecuencia, € mismo tribunal establece la finalidad de la consulta en el REDAM asi: “contar con esa
informacion resulta pertinente para la evaluacion del riesgo crediticio del futuro deudor y a partir de su grado de
cumplimiento con la obligacion alimentaria. Asi, conformaria un nuevo incentivo para el pago de esa acreencia, puesto
gue el interesado tendria motivos importantes para ponerse al dia como paso previo a la solicitud de crédito.” .

Asi las cosas, s la consulta allegada por las partes arroja que la persona enajenante se encuentra reportado
negativamente en el REDAM, no procede la negacién del servicio por esa circunstancia.”

(..)

“ Adicionalmente se precisa que, ante la imposibilidad de verificacién de la informacién por parte del ciudadano, no
podra negarse la prestacion de los servicios de notariado y registro, y procederd Unicamente incluir en la escritura
matriz la anotacion que indique la imposibilidad de la consulta, y por consiguiente no se podra protocolizar la
correspondiente certificacion en el instrumento.”

Ministerio de Tecnologias de la Informacion y de las Comunicaciones -TIC- 2023
“ Asunto: Respuesta a su Peticion radicado No. 231046509 del 20 de junio de 2023.

De conformidad con la Ley 1755 de 30 de junio de 2015, por medio de la cual se regula € derecho fundamental de
peticion y se sustituye €l titulo |1 del libro primero de la Ley 1437 de 2011 del Cadigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo, con relacion a la comunicacion con radicado del asunto, donde solicita:

1. “En que, fase de desarrollo al dia de hoy (16 de junio de 2023) se encuentra la solucién tecnolégica para la
expedicion del Certificado de deudores alimentarios morosos (REDAM) como lo indican los articulos 2.2.23.9
numeral 3y € articulo 2.2.23.14 numeral 9 del Decreto 1310 de 2022 .

2. "Conforme a la respuesta anterior sirvase responder si al dia de hoy (16 de junio de 2023) es posible acceder
ala plataforma de REDAM en calidad de notaria Tercero del Circuito de Valledupar y obtener el certificado de
los usuarios que se presenten a la notaria a realizar actos de disposicion en calidad de enajenantes en las
condiciones que indica € articulo 4 de la Ley 2097 de 2021, esto es “ Expedir gratuitamente los certificados a
través de pagina web, que soliciten las personas naturales o juridicas, publicas o privadas.

3. “Estos certificados deberan contener como minimo la informacion contemplado en € articulo 5° de la
presente Ley” favor responder si 0 no.”



4. En caso de que la anterior respuesta sea negativa ¢se ha contemplado la posibilidad de informar a la
superintendencia de notariado y registro, notarios y registradores de instrumentos publicos del pais el momento
en el que la solucion tecnoldgica entre completamente en produccion con el fin de determinar a partir de que
fecha se hara exigible la protocolizacion de dicho certificado en las escrituras de enajenacion y de esta manera
poder cumplir posteriormente el tramite de registro de manera exitosa?

En relacion a su primera inquietud, le informamos que, en el marco de la Ley Estatutaria 2097 de 2021 y su Decreto
Reglamentario 1310 de 2022 que cred y reglament6 el Registro de Deudores Alimentarios Morosos, y para la gecucion
del proyecto se establecieron tres (3) Fases:

Una primera fase que se desarroll6 en 2022, la cual incluy6 el disefio del modelo operativo y financiero, la construccion
de las herramientas tecnoldgicas de software e infraestructura y la operacion funcional de las mismas, esta se
implementd y gecutd a través del Contrato Interadministrativo 762 de 2022 suscrito con la Agencia Nacional Digital,
contrato que culmino el pasado 30 de diciembre de 2022.

La segunda Fase establecida en €l proyecto, como lo es: La vinculacion a través de interoperabilidad de las fuentes de
informacion con capacidad tecnol6gica, aplicacion de la estrategia de gestion del cambio, uso y apropiacién en todo el
pais; y por ultimo puesta en produccion para el publico en general de la plataforma que soporta REDAM para consulta
en linea, se gjecutara durante la presente vigencia 2023.

La tercera Fase que comportara la actualizacion, mantenimiento y operacion funcional de la misma, la cual debe
surtirse para € segundo semestre de 2023.

En consecuencia, |e indicamos que nos encontramos en la gjecucion de la fase |1 del proyecto, la cual permitira poner en
produccién la plataforma que soporta REDAM para la consulta en linea, para que tal y como se menciona en el Decreto
Reglamentario 1310 de 2022 los Usuarios de la Informacién como los son, las personas naturales o juridicas, publicas o
privadas que estén vinculadas a la aplicacion de las consecuencias de la inscripcion en el REDAM descritas en €l
Articulo 6° de la Ley Estatutaria 2097 de 2021, y que tienen interés legitimo para acceder a informacion contenida en la
inscripcion en el REDAM, puedan consultarla de oficio para determinar la aplicacion de las consecuencias indicadas en
la norma.

Por el momento y habida cuenta de que solo el Titular de la Informacion podra acceder al descargue del Certificado a
través de la carpeta ciudadana se sugiere solicitar a cada uno aportar dicho certificado, mientras adelantamos la
gjecucion de la Fase |l que permita consultar la informacion de oficio o se cree la cuenta o usuario que permita la
consulta directa en la plataforma.

En relacion a su segunda inquietud, nos permitimos informarle que a la fecha, no es posible acceder en calidad de
notaria, en razon a la respuesta brindada en el punto anterior.

En relacién a su tercera inquietud, le informamos que, €l certificado REDAM no contiene la informacion contemplada en
el articulo 5 de la Ley Estatutaria 2097 de 2021, pues la misma, es requisito sélo para la informacion aportada por las
Fuentes de la Informacién en la inscripcion de un deudor alimentario moroso en el REDAM.

En relacién a su cuarta inquietud, le comunicamos que, en el desarrollo de la fase Il esta contemplado informar a todas
las entidades usuarias de consulta una vez quede habilitado el médulo de consulta para lo de su competencia.”

Consulta de 2023 de la Oficina Asesora Juridica Superintendencia de Notariado y
Registro.

“ Asunto: Respuesta peticion modalidad de concepto: certificado del registro de deudores alimentarios morosos
(REDAM) y su exigibilidad para la enajenacion de bienes muebles e inmuebles por parte del notario.



En atencién a su peticion elevada a la Superintendencia de Notariado y Registro, la Oficina Asesora Juridica procede a
dar estudio y respuesta a la misma bajo |os siguientes interrogantes descritos por usted asi:

“[...] Escierto que es una obligacion que impone la Ley 2097 de 2021 a los Notarios, € requerir €l certificado
REDAM para la realizacion de las escrituras publicas que traten del acto juridico de enajenacion de bienes
inmuebles, y que, como tal, es un deber de los mismos en el debido gercicio de su funcion abstenerse de
autorizar una escritura sin ese requisito. Pero también es cierto que es la misma Ley 2097 de 2021 que en €l
paragrafo 2° de su articulo 6° establece que "La carga de verificacion si el ciudadano esta inscrito en el
Registro recaera unicamente en el Estado. La imposibilidad de verificar el registro debera interpretarse en
favor del ciudadano." (Resalto a propdsito), norma que tiene un caracter IMPERATIVO.

Entonces, teniendo en cuenta que hay dos normas que se encuentran en conflicto en el evento planteado, muy
comedidamente le solicito a la Oficina Juridica emitir concepto sobre cual debe tener prioridad en su
aplicacion, luego de hacer un andlisis de proporcionalidad entre las mismas, con fundamento en €l respeto de

|os derechos de | os ciudadanos de disponer de su patrimonio[...]" .

(..)

“Con la expedicion de la Ley 2097 de 2021, el Gobierno Nacional cred un mecanismo de control frente al
incumplimiento de las obligaciones alimentarias para con sus titulares, creando asi, €l registro de deudores alimentarios
morosos -REDAM-. Bajo €l anterior mecanismo, debera inscribirse en el REDAM a toda persona que se encuentre en
mora con minimo tres (3) de las cuotas alimentarias a las que se encuentra obligado, independientemente si son
sucesivas 0 no 'y, que estén constituidas mediante titulo gjecutivo, acuerdo conciliatorio o sentencia g ecutoriada.”

(..)

“ Dentro de este contexto y de cara al servicio publico notarial es dable precisar que el notario al momento de autorizar
la escritura publica deberéa exigir al enajenante la presentacion del certificado del Registro de Deudores Alimentarios
Morosos-REDAM- donde pueda evidenciarse que no se encuentra alli reportado, caso contrario, el notario no podra
autorizar la escritura publica respectiva por cuanto omitiria el cumplimiento de requisitos exigidos por Ley, incurriendo
asi, en una defectuosa prestacién del servicio publico notarial.

No obstante, lo anterior, la misma disposicion normativa en su paragrafo 2° sefialé una presuncion de buena fe frente al
vendedor cuando a los usuarios de la informacion del REDAM, en este caso, |0s notarios, les sea imposible verificar si
se encuentra inscrito en el registro, de manera que, ante fallas presentadas en el sistema no podra imponérsele cargas
desproporcionadas y adicionales al usuario del servicio notarial; pues si bien es un requisito legal para celebrar
determinado acto juridico, no es menos cierto que el gercicio de derechos como el de propiedad no puede ser
trasgredido a causa de una responsabilidad que esta en cabeza del Estado.”

Memorando No. 3371 de 2023 de la Union Colegiada del Notariado Colombiano.

“Atentamente me permito poner en conocimiento de todos que, en la actualidad, la
verificacion del certificado de Deudores Alimentarios Morosos en el “REDAM”, por parte de
los notarios, no es posible darle cumplimiento en los trédmites de enajenacién de inmuebles
y muebles sujetos a registro. Ello se desprende de la respuesta dada por el Ministerio de
Tecnologias de la Informacién - MinTIC con ocasidn de la propuesta presentada por la UCNC
por oficio 212P/23 del 23 de marzo de 2023, en el cual se puso en conocimiento de ese
Ministerio todas las situaciones que impedian la aplicacién de la Ley 2097 de 2021 y su
Decreto Reglamentario. Mediante oficio No. TRD-320, se nos ha informado concretamente
lo siguiente:



1. A la fecha el proyecto se encuentra en la primera fase, toda vez que, de momento, el
MinTIC esta realizando los pilotos, capacitaciones y estabilizacion de la solucién tecnologia,
de lo cual se colige que aun la herramienta no se encuentra en funcionamiento.

2. Conforme a la respuesta de la Dra. Ana Maria Sterling Bastidas - Directora de Gobierno
Digital, hasta ahora estd en operacion el recaudo de la informacién con “Juzgados
Promiscuos de Familia, Comisarias de Familia y el Instituto Colombiano de bienestar familiar
ICBF”, ademas advierte la distinguida funcionaria que: “Una vez sea agotado dicho tramite
las fuentes de informacién cargardn la informacién en el Formato Unico de Registro de la
Herramienta o solucidn tecnoldgica dispuesta”

3. Igualmente, de la simple lectura del oficio se entiende que los notarios como “Usuarios
de la Informacidn”, deberan consultarla de oficio una vez esté disponible la base de datos
del MinTIC.

4. Se acepté la propuesta que hicimos de integrar una mesa de trabajo, la cual sera
integrada por: “Viceministerio de Promocidn de la Justicia, la Superintendencia de Notariado
y Registro y la UCNC”, con el fin de atender las inquietudes planteadas y se dé respuesta a
las mismas.

En conclusién, al ser imposible la verificacion notarial por parte de los notarios como
“usuarios de la informacion”, por no haberse llegado a dicha fase, si un compareciente en
acto de enajenacion no cuenta con dicho certificado, o no le es posible acceder al Redam, o
lo aporta con resultado negativo, la Unica obligacion actual del notario es dejar la
correspondiente constancia, segun sea el caso. Como el Estado es el tnico responsable de
esa verificacion, y no el ciudadano, para no dilatar el servicio notarial se sugiere insertar
una clausula en términos similares a la siguiente:

CLAUSULA: En virtud de la imposibilidad de dar aplicacién a lo dispuesto en la Ley 2097 de
2021 y su Decreto Reglamentario 1310 de 2022, en el sentido de llevar a cabo la consulta
para verificacion en la base de datos del REDAM, dado que a la fecha la misma no se
encuentra disponible para el acceso del notario, el/los comparecientes(s) declara(n) que, al
momento de otorgar la presente escritura publica no tiene(n) pendientes obligaciones
alimentarias superiores a tres (3) meses.”

Decreto 1310 de 2022.

Articulo 2.2.23.1. Objeto. El presente titulo tiene por objeto reglamentar la ley 2097 de
2021 por la cual se crea el registro de deudores alimentarios morosos (REDAM) y designar
una entidad del orden nacional para que lo disene, desarrolle, implemente, administre,
opere y actualice, en el marco de la politica de gobierno digital.



Articulo 2.2.23.4. Objetivo del registro de deudores alimentarios morosos (REDAM). El
registro de deudores alimentarios morosos tiene como objetivo servir como mecanismo de
control al incumplimiento de las obligaciones alimentarias.

Paragrafo. La informacién suministrada por el REDAM sera utilizada en forma exclusiva por
quienes estén vinculadas a la aplicacién de las consecuencias de la inscripcién en el REDAM
de que trata el articulo 6 de la ley 2097 de 2021, a partir de la entrada en produccion de la
solucidn tecnoldgica.

Circular No. 350 de 2022 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“El articulo 6 numeral 3 ordena a los Notarios que: “Cuando el deudor alimentario pretenda
perfeccionar la enajenacion de bienes muebles o inmuebles sujetos a registro, la notaria
exigira el certificado del Registro de Deudores Alimentarios Morosos”.

La Ley descrita hace alusion al articulo 411 del cédigo civil’ que trata de quienes son los
titulares para reclamar derechos de alimentos.

A la fecha, el Gobierno Nacional, no ha designado la Entidad que se encargara de
implementar, administrar y mantener el REDAM, y por ende la remisién de la informacion
contenida en el Registro de Deudores Alimentarios Morosos a las centrales de riesgo
crediticio, financiero y comercial, para lo de su competencia.

En consideracidn a lo anterior y por mandato legal, una vez, se conozca la Entidad a la cual
hace referencia la norma en comento, los Notarios deberan dar cumplimiento a la misma
para el perfeccionamiento de la enajenacion de los inmuebles sujetos a registro.”

Decreto 2097 de 2021.

“Articulo 1°. Objeto. La presente ley tiene por objeto establecer medidas para garantizar el
cumplimiento de las obligaciones alimentarias y crear €l registro de deudores alimentarios morosos
(REDAM), como mecanismo de control al incumplimiento de las obligaciones alimentarias.”

“ Articulo 2°. Ambito de aplicacion. La presente ley se aplica a todas |as personas que se encuentren
en mora a partir de tres (3) cuotas alimentarias, sucesivas 0 no, establecidas en sentencias
gjecutoriadas. Acuerdos de conciliacion, o cualquier titulo gecutivo que contenga obligaciones de
caracter alimentario.

La obligacion econémica cuya mora genera €l registro corresponde a la de alimentos congruos o
necesarios, definitivos o provisionales.



Paragrafo. Esta norma aplica para los deudores alimentarios morosos de las personas titulares de
derechos de alimentos estipulados en e articulo 411 del cddigo civil colombiano, que incurran en
las condiciones consagradas en el presente articulo.”

“ Articulo 3°. Procedimiento para inscripcion en el registro de deudores alimentarios morosos. El
acreedor de alimentos debera solicitar el registro ante el juez y/o funcionario que conoce 0 conocid
del proceso y/o de alimentos quien, previo a ordenar la inscripcion en e registro de deudores
alimentarios morosos, debera correr traslado de la solicitud al deudor alimentario que se reputa en
mora por cinco (5) dias habiles, al término de los cuales resolverse sobre ia procedencia o no de la
misma, con fundamento en la existencia o no de una justa causa. La decision del juez y/o funcionario
podra ser objeto del recurso de reposicion quien dispondra de cinco (5) dias habiles para resolverlo.

Parégrafo 1°. Una vez en firme ia decision que ordena la inscripcion en el registro de deudores
alimentarios morosos, €l juez o ia autoridad oficiara en un plazo no mayor a cinco (5) dias habiles a
la entidad encargada de su operaci6n con el proposito de hacer efectiva la misma.

Parégrafo 2°. Solo podré proponerse como excepcion a la solicitud de registro en el registro de
deudores alimentarios morosos el pago de las obligaciones alimentarias que se encuentran en mora,
siempre y cuando sea la primera inscripcion, en el evento de recurrencia en € incumplimiento de las
cuotas alimentarias y € pago de las mismas antes del registro, este seilevara a cabo por tres meses
en la segunda oportunidad y por 6 meses en las ocasiones siguientes.

Paragrafo 3°. Cuando se acredite la cancelacion total de las cuotas alimentarias en mora, el juez
oficiara en un plazo no mayor a cinco (5) dias habiles a ia entidad encargada de su operacién con €l
prop6sito de cancelar la inscripcion en € registro de deudores alimentarios morosos. En e mismo
oficio el juez ordenara €l retiro inmediato de la informacién negativa del deudor de alimentos del
registro.

Paragrafo 4°. Cuando la obligacion alimentaria conste en titulo ejecutivo diferente a sentencia
judicial, e acreedor alimentario podia acudir, a prevencién, a una comisaria de familia o al
instituto colombiano de bienestar familiar para poner en conocimiento € incumplimiento en las
obligaciones alimentarias que dan lugar a la inscripcién en e registro de deudores alimentarios
morosos. La comisaria de familia o € instituto colombiano de bienestar familiar, estara obligada a
dar inicio al tramite contemplado en € presente articulo, garantizando en todo caso, €l derecho de
contradiccién y de defensa del presunto deudor alimentario moroso.”

“ Articulo 4°. Funciones del registro de deudores alimentarios morosos. Las funciones del registro
de deudores alimentarios mor0sos son:

1. Llevar un registro de los deudores alimentarios morosos.

2. Expedir gratuitamente los certificados a través de pagina web, que soliciten las personas
naturales o juridicas, publicas o privadas

Estos certificados deberan contener como minimo la informacién contemplada en el articulo 5° de la
presente ley.

Paréagrafo. Los certificados contemplados en € numeral 2 del presente articulo, tendran una validez
de tres (3) meses y podran expedirse por medio de documento en fisico o por plataformas
tecnolégicas o virtuales que permitan que este sea expedido con celeridad y practicidad para el
ciudadano. El gobierno nacional reglamentara la materia, respetando en todo caso lo contemplado
en lasleyes 1266 de 2008 y 1581 de 2012.”



“Articulo 6°. Consecuencias de la inscripcion en el registro de deudores alimentarios
morosos. La inscripcion en el registro de deudores alimentarios morosos generara las
siguientes consecuencias:

1. El deudor alimentario moroso solo podia contratar con el estado una vez se ponga a paz
y salvo con sus obligaciones alimentarias. Esta inhabilidad también se predica del deudor
alimentario moroso que actue como representante legal de la persona juridica que aspira a
contratar con el estado.

2. No se podra nombrar ni posesionar en cargos publicos ni de elecciéon popular a las
personas reportadas en el registro de deudores alimentarios morosos, hasta tanto no se
pongan a paz y salvo con las obligaciones alimentarias.

Si el deudor alimentario es servidor publico al momento de su inscripci6n en el REDAM,
estara sujeto a la suspension del ejercicio de sus funciones, hasta tanto no se ponga a paz y
salvo con las obligaciones alimentarias. En todo caso, se garantizara al deudor alimentario
los derechos de defensa y debido proceso.

3. Cuando el deudor alimentario pretenda perfeccionar la enajenacion de bienes muebles o
inmuebles sujetos a registro, la notaria exigird el certificado del registro de deudores
alimentarios morosos

4. Cuando el deudor alimentario solicite un crédito o la renovacién de un crédito ante una
entidad bancaria o de financiamiento, se exigira el certificado del registro de deudores
alimentarios morosos.

5. Impedimento para salir del pais y efectuar tramites migratorios ante migracion Colombia
o la entidad que haga sus veces.”

_« Jurisprudencias.

Consejo de Estado Sala de Consulta y Servicio Civil-Sentencia del 13 de
septiembre del 2023. Consejera Ponente: Maria del Pilar Bahamon Falla.
Radicado No. 11001 -03-06-000-2023-00210-00.

“ Referencia: Consulta formulada por €l Ministerio de Justicia y del Derecho sobre la interpretacion de los numerales 3°
y 4° del articulo 6° de la Ley Estatutaria 2097 de 2021 «Por medio de la cual s e crea e Registro de deudores
Alimentarios Morosos (REDAM ) y s e dictan otras disposiciones».”

(..)

“1. ANTECEDENTES

En el escrito dirigido ala Sala, el ministerio consultante expuso:
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1. La Ley Estatutaria 2097 de 2021 establece medidas para garantizar el cumplimiento de las obligaciones alimentarias
y crea el Registro de deudores Alimentarios Morosos (REDAM) , como un mecanismo de control al incumplimiento de
las obligaciones alimentarias. Dicha ley en €l articulo 6° dispuso en seis numerales, las consecuencias juridicas de la
inscripcion en el REDAM .

2. La Corte Constitucional al gercer el control constitucional automatico del proyecto de Ley Estatutaria\e Sentencia C-
032 de 2021 declard la inexequibilidad de las consecuencias juridicas del registro de deudores alimentarios que estaban
contenidas en los numerales 3° y 4° del articulo 6° del proyecto de ley, lo cual, a juicio del ministerio, genera dudas
sobre la interpretacion, alcancey finalidad de dichas consecuencias.”

3. Los mencionados numerales 3° y 4° del articulo 6° del proyecto establecian las consecuencias juridicas del registro
cuando el deudor de alimentos. i) pretenda perfeccionar la enajenacion de bienes muebles o inmuebles sujetos a
registro; y ii) solicite o renueve un crédito ante la autoridad bancada o de financiamiento.

4. En gercicio del control previo e integral de constitucionalidad sobre €l proyecto de la que posteriormente seria la Ley
2097 de 2021, la Corte Constitucional profirio la sentencia C-032 de 2021”, en cuyo resolutivo quinto decidio:

QUINTO: Declarar EXEQUIBLE €l articulo 6° del Proyecto de Ley Estatutaria nimero 213/18 Camara, 091/18
Senado, "por medio de la cual se crea €l registro de deudores alimentarlos morosos (REDAM) y se dictan otras
disposiciones", salvo los siguientes apartados normativos que se declaran INEXEQUIBLES

[..]

5.2. La expresion "En caso de estar reportado, € monto de las cuotas alimentarlas adeudadas se sumara a la
tarifa de los derechos notariales. Sera obligacion de la notaria depositar o adeudado a orden de la autoridad
que ordend la Inscripcion en e Registro, con la finalidad de solventarla deuda alimentarla originarla”,
contenida en el numeral tercero.

5.3. Laexpresion "y, en caso de ser aprobado, sera obligacion de la entidad otorgante depositar |o adeudado a
orden de la autoridad que ordend la Inscripcion en el Registro, para que solvente la deuda alimentarla
originarla", contenida en e numeral cuarto.

5. En cumplimiento de lo resuelto por la Corte, €l presidente de la Republica sancioné la Ley 2097 de 2021 suprimiendo
los apartes declarados inexequibles, con lo cual, los numerales 3° y 4° del articulo 6° de la referida ley quedaron del
siguiente tenor:

3. Cuando €l deudor alimentario pretenda perfeccionar la enajenacion de bienes muebles o inmuebles sujetos a
registro, la notaria exigira el certificado del Registro de Deudores Alimentarios Morosos.

4, Cuando €l deudor alimentario solicite un crédito o la renovacion de un crédito ante una entidad bancada o de
financiamiento, se exigira el certificado del Registro de Deudores Alimentarios Mor0sos.”

(..)

“De conformidad con los antecedentes y preguntas formuladas, la Sala estima necesario abordar las siguientes
teméticas: i) Revision previa de constitucionalidad de un proyecto de ley estatutaria; ii) Efectos de la declaratoria de
inexequibilidad por parte de la Corte Constitucional; iii) Exposicion de motivosy tramite legislativo del proyecto de Ley
Estatutaria No. 213 de 2018 Senado, 901 de 2018 Camara; iv) Sentencia C-032 de 2021; v) Ley 2097 de 2021
(numerales 3° y 4° del articulo 6°) y Decreto 1310 de 2022; y vi) Conclusion” .

(..)

“Ha sostenido la Corte, que la jurisprudencia s e entiende desconocida cuando se aplican disposiciones legales que han
sido declaradas inexequibles por sentencias de constitucionalidad; cuando s e aplican disposiciones legales cuyo
contenido normativo ha sido encontrado contrario a la Constitucion; cuando s e desconoce la ratio decidendi de
sentencias de constitucionalidad; o cuando s e contraria €l alcance de los derechos fundamentales fijado por la
Corporacién a través de la ratio decidendi de sus sentencias.”

(..)



“Dicha cos a juzgada s e da de manera previa garantizando que, el texto normativo de una ley estatutaria al entrar en
vigencia y a esta sujeto al principio de supremacia constitucional y seguridad juridica, por 1o que existe la imposibilidad
de presentar una accién publica de inconstitucionalidad.”

(..)

“Indica que en Colombia «existen tres tipos de instrumentos legislativos dirigidos a garantizar |os derechos de cuidado y
manutencion frente a hijas e hijos: (i) sobre los alimentos que s e deben por ley a algunas personas, dentro de las que se
encuentran hijas e hijos, contemplado en el Cadigo Civil; (ii) sobre el Derecho de Alimentos, la obligacion alimentaria,
y sobre la mora en el cumplimiento de la obligacion contemplado en el Codigo de Infancia y Adolescencia; y finalmente,
(iii) sobre el delito deinasistencia alimentaria tipificado en el Codigo Penal>.

Agrega que, tanto en las reclamaciones que s e adelantan por |a via administrativa como las que s e adelantan por la via
judicial, las dilaciones en los procesos, la congestion, la dificultad probatoria, la fijacion de cuotas insuficientes y el
incumplimiento en el pago de las mismas, es una constante que no permite la efectiva garantia de los derechos de los
Mmenor es pues existen pocas mecani smos de coaccion.

Por lo anterior, asegura que la creacién del Registro de Deudores Alimentarios Morosos (REDAM ) es una herramienta
efectiva para el cumplimiento de la obligacion alimentaria.

Dado que la consulta que ocupa a la Sal a s e refiere concretamente al articulo 6° del proyecto, a continuacion, se
relaciona el desarrollo que dicho articulo tuvo en el tramite legislativo desde s u radicacion.”

(..)

“ El REDAM es pues, una forma de tratamiento de datos personales 'y, en consecuencia, le son aplicables las categoriasy
el ambito de proteccion propio del babeas data. Esto es, €l responsable del tratamiento debe contar con la autorizacion
cualificada del titular y administrar dichos datos conforme a lo autorizado.

En suma, la existencia del Registro de Deudores Alimentarios Morosos (REDAM) , no tiene como objetivo discriminar,
negar un servicio publico o estigmatizar al titular del dato, sino por e contrario, ser una fuente de informacion del
incumplimiento de una obligacion legal (obligacion alimentaria) y con ello, «lograr € pago de obligaciones
estrechamente vinculadas con la vigencia de los derechos fundamental es de | os acreedores alimentarios.

En tal sentido, es la fuente de informacion oficial, de las personas naturales o juridicas, plblicas o privadas que estan
vinculadas a la aplicacién de las consecuencias de la inscripcion en el REDA M descritas en €l articulo 6° de la Ley
2097 de 2021, para dar cumplimiento a las mismas.

La Ley 2097 de 2021 fue reglamentada por €l Gobierno Nacional mediante el Decreto 1310 de 20227, el cual adiciono
parcialmente el Decreto 1078 de 2015, Unico Reglamentario del Sector de las Tecnologias de la Informacion y las
Comunicaciones, y asigna al Ministerio de las Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones- MINTIC como
cabeza de dicho sector, €l disefio, desarrollo, implementacion, administracion, operacion y actualizacion del Registro de
Deudores Alimentarios Morosos (REDAM).”

(..)

“Para resolver los interrogantes del ministro de Justicia y del derecho, con fundamento en lo explicado en los acapites
precedentes, la Sal a arriba a las siguientes conclusiones:

- La Corte Constitucional en revision previa de constitucionalidad del Proyecto de Ley Estatutaria nim. 213 de 2018
Senado, 901 de 2018 Camara, «Por medio de la cual se crea el Registro de Deudores Alimentarios Morosos (Redam) y s
e dictan otras disposiciones», mediante Sentencia C-032 de 18 de febrero de 2021, declard inexequibles las
consecuencias de la inscripcion en el registro REDA M previstas en los numerales 3° y 4° del articulo 6° al considerar
que:

(i) atribuian facultades jurisdiccionales permanentes a los notarios y a las entidades del sector financiero a través de un
mecanismo de cobro de la obligacién alimentaria en mora, sin € previo consenso de las partes, y (ii) vulneraban el
derecho al debido proceso pues dicho cobro no estaba respaldado en un titulo gecutivo y €l deudor no contaba con
mecanismos para la liquidacion de la acreencia debida, para demostrar el cumplimiento parcial o total de la obligacién
o0 para formular excepcion de pago.



En todo caso, la Corte preciso que los apartes iniciales de dichos numerales, es decir, aquellos que s e refieren a la
obligacion de presentar ante el notario y ante las entidades bancadas o de financiamiento, el certificado de Registro de
Deudores Alimentarios Morosos -REDAM , si son constitucional es, pues tienen un propésito eminentemente infor mativo.

-El Registro de Deudores Alimentarios Morosos (Redam ) fue creado por la Ley 2097 de 2 de julio de 2021, como
instrumento para impulsar el pago de las obligaciones alimentarias a partir de la verificacion del incumplimiento de las
mismas, y la fijacion de consecuencias por dicho incumplimiento derivan.

Dicha ley suprimio los apartes declarados inexequibles por la Corte en los numerales 3° y 4° del articulo 6°, y mantuvo
el aparteinicial de cada uno, con lo cual, el certificado del REDA M es requisito tanto para perfeccionar la enajenacion
de un bien sometido a registro, como para solicitar un crédito o la renovacién del mismo y en consecuencia, debe ser
exigido por las notarias, y por las entidades financieras o bancadas, éstas Ultimas para evaluar el historial crediticio de
quienes pretender ser sus beneficiarios.

El Gobierno Nacional mediante Decreto 1310 de 2 de julio de 2022 reglament6 la Ley 2097 de 2021, y en €l articulo
2.2.23.7 indic6 que la finalidad de la informacion contenida en el REDA M es constatar €l incumplimiento de las
obligaciones alimentarias en mora, e indico que su uso distinto esirregular y estd sometido a las sanciones de las leyes
de babeas data.

Las disposiciones tanto de la Ley 2097 de 2021 como del Decreto 1310 de 2022 son de obligatorio cumplimiento tanto
para los notarios, en la funcion fedataria, como en la actividad bancada de las entidades financieras. En consecuencia,
éstos, en gercicio de su funcién, deben exigir € certificado del Registro de Deudores Alimentarios Morosos (REDAM) ,
como requisito para perfeccionar la enajenacion de un bien sometido a registro, y para otorgar un crédito bancario, mas
no como causal para no negar uno u otro acto, sino para efectos informativos.”

é Doctrinas.

Registro de Deudores Alimentarios Morosos -R.E.D.A.M- (comentario del autor).

El legislativo cred el Registro de Deudores Alimentarios Morosos - R.E.D.A.M., en el cual se
deben registrar a las personas que deban mas de tres (3) cuotas alimentarias, sucesivas o
no. La intencién es la de establecer medidas que permitan garantizar el cumplimiento de
las obligaciones alimentarias, como mecanismo de control para aquellos morosos que no
acaten las disposiciones emitidas por los jueces u otra autoridad, es decir, se utiliza para
combatir la inasistencia alimentaria.

Debe aclararse que esta nueva iniciativa legislativa prevé unas medidas sancionatorias, no
de tipo penal ni civil, sino que contempla restricciones concretas y ejemplarizantes,
entre las cuales estan:

e No se permitira la salida fuera del pais.

e Excluido para contratar con el Estado.

e Inhabilidad para ocupar cargos publicos.

e Imposibilidad para posesionarse en cargos de eleccién popular.

e No podrd comprar o vender bienes sujetos a registro, y que queden o estén a su
nombre.

e Si tiene un crédito con una entidad financiera, se podrdn descontar las cuotas
alimentarias adeudadas.
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Los deudores morosos no podran suscribir escrituras publicas de enajenacion de
buenes muebles e inmuebles, dado que, de ahora en adelante, las Notarias verificaran
la situacion de los otorgantes en el R.E.D.A.M.

El reporte en el Registro de Deudores Alimentarios Morosos R.E.D.A.M. tendré una vigencia
de cuatro (4) anos, contado a partir del momento en que se realiza la inscripcién en la
base de datos. Si la persona satisface las cuotas alimentarias adeudadas, se procedera a
cancelar la inscripcidn en el registro, una vez que el juez del proceso por inasistencia
alimentaria compruebe tal hecho y tendra tres (3) dias para oficiar el reporte.

Considero que, de acuerdo al contenido de la Ley 2097 de 2021 y de su D.R. 1310 de 2022,
no se debe exigir a todos los comparecientes el certificado de Registro de Deudores
Alimentarios Morosos R.E.D.A.M., pues hacerlo, es desatender el precepto constitucional de
la buena fe y convertir la regla general en la excepcion.

Exigir el certificado a todo enajenante indiscriminadamente, reitero, es desobedecer al
principio de la buena fe, consagrado en la ley y en la Constitucion Nacional, dentro del
capitulo de los derechos fundamentales; y que, eventualmente, podria afectar a otros
postulados igual de esenciales, como son: el buen nombre y la presuncién de inocencia.

No es factible, por tanto y a mi modo de pensar, que los Notarios deban exigir al enajenante
el aporte del certificado de no estar inscrito en el R.E.D.A.M., porque no esta previsto dentro
de los requisitos legales necesarios para el perfeccionamiento del acto juridico y, de paso,
se convertiria en una carga injustificada para el compareciente.

Por otra parte, corresponde al acreedor alimentario solicitar al juez o al funcionario
competente (comisario o defensor de familia) que, previo el traslado establecido en la ley,
ordene el registro en el Min. Tic., como operador de la informaciéon o quien haga las veces,
de los deudores alimentarios morosos, esto es, a quienes no han cumplido el pago de tres o
mas cuotas alimentarias.

Para la correcta aplicacion de esa exigencia, tanto la ley como su decreto reglamentario
disponen que el Operador de la Informacién, que lo es Min. Tic. o quien haga las veces,
debe suministrar gratuitamente la solucién tecnolégica a, entre otros, “los usuarios de la
informacién”, siendo uno de ellos los notarios, quienes deberan consultar de oficio esos
registros, para determinar la aplicacién de las consecuencias establecidas en el articulo 60
de la Ley 2097 de 2021.

Es decir, Min. Tic. o quien haga las veces debe contar con una “base de datos” (paragrafo
12 del art. 70 de la Ley) o con un “banco de datos” (art. 2.2.23.3. del Decreto 1078 de 2015,
con la modificacién del D.R. 1310 de 2022), para que los notarios, como usuarios de la
informacién, cumplan con la obligacién de realizar las consultas oficiosas y verificar si los
enajenantes estan incluidos o no en dichos registros, para efectos de proceder o no a
autorizar las respectivas transferencias.



El numeral 9 del art. 2.2.23.14. del decreto reglamentario establece que es responsabilidad
y deber del Operador de la informacién frente al Registro de Deudores Alimentarios
Morosos:

“Asequrar el acceso permanente, gratuito y directo al Registro de Deudores Alimentarios
Morosos (REDAM) por parte de las personas naturales o juridicas, publicas o privadas que
estan vinculadas a la aplicacién de las consecuencias de la inscripcion en el REDAM
descritas en el Articulo 62 de la Ley 2097 de 2021".

Hay que tener siempre presente que la obligacién de verificacién si el ciudadano estd
inscrito en el R.E.D.A.M. o0 no, recaera Unicamente en el Estado. Al notario, por su parte, se
le podria acarrear una sancién, si no confronta las bases de datos del R.E.D.A-M., cuando ya
estén disponibles y esté en presencia de una enajenacién. La imposibilidad de constatar ese
registro deberd interpretarse en favor del ciudadano (Art. 60, paragrafo 2o de la Ley 2097).

Recomendacion del autor: Mientras se perfecciona el R.E.D.A.M. y se pone al servicio de
los Notarios, les sugiero insertar en la escrituras publicas correspondientes, este paragrafo:

PARAGRAFO- CUMPLIMIENTO DE la ley 2097 DE 2021 y el decreto 1310 de 2022: Los
vendedor (a/es) manifiestan bajo la gravedad del juramento que, en la actualidad, carecen
de deudas por alimentos y que tampoco se encuentran inscrito (a/os) en el registro de
deudores alimentarios morosos (REDAM), de conformidad con lo establecido en el articulo 6
de la citada ley vy, por lo tanto, conforme con lo establecido en el paragrafo 22 del otra vez
sefalado articulo, se interpreta, por la imposibilidad de verificar el respectivo registro, a
favor del ciudadano; ademas, las partes insisten en el otorgamiento de la presente escritura
publica, situacién que conoce y acepta la parte compradora.



ARTICULO 15. OBJETO DE LA
ESCRITURA PUBLICA.

Cuando el Notario redacte el instrumento, debera averiguar los fines practicos y juridicos que los
otorgantes se proponen alcanzar con sus declaraciones, para que queden fielmente expresados en
el instrumento; indicara el acto o contrato con su denominacién legal si la tuviere, y al extender el
instrumento velard porgue contenga los elementos esenciales y naturales propios de aquel, y las
estipulaciones especiales que los interesados acuerden o indique el declarante Unico, redactado
todo en lenguaje sencillo, juridico y preciso.

Normas concordantes.

N.C. DE CONTRATOS CIVILES Y SUS ELEMENTOS.
Cddigo Civil.

“Articulo 1502. Requisitos para obligarse. Para que una persona se obligue a otra por un acto o
declaracién de voluntad, es necesario:

10.) Que sea legalmente capaz.

20.) Que consienta en dicho acto o declaracion y su consentimiento no adolezca de vicio.
30.) Que recaiga sobre un objeto licito.

40.) Que tenga una causa licita.

La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma, sin el ministerio o
la autorizacidn de otra.”

“Articulo 1503. Presuncidén de capacidad. Toda persona es legalmente capaz, excepto aquéllas
que la ley declara incapaces.”

“Articulo 1504. Incapacidad absoluta y relativa. Articulo modificado por el articulo 57 de la ley
1996 de 2019. El nuevo texto es el siguiente: son absolutamente incapaces los impuberes. Sus
actos no producen ni aun obligaciones naturales, y no admiten caucion. Son también incapaces
los menores puberes. Pero la incapacidad de estas personas no es absoluta y sus actos pueden
tener valor en ciertas circunstancias y bajo ciertos respectos determinados por las leyes.
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Ademads de estas incapacidades hay otras particulares que consisten en la prohibicién que la
ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar ciertos actos.”

“Articulo 1521. Enajenaciones con objeto ilicito. Hay un objeto ilicito en la enajenacion:
10.) De las cosas que no estan en el comercio.
20.) De los derechos o privilegios que no pueden transferirse a otra persona.

30.) De las cosas embargadas por decreto judicial, a menos que el juez lo autorice o el acreedor
consienta en ello.”

“Articulo 1523. Objeto ilicito por contrato prohibido. Hay asi mismo objeto ilicito en todo
contrato prohibido por las leyes.”

“Articulo 1524. Causa de las obligaciones. No puede haber obligacién sin una causa real y licita;
pero no es necesario expresarla. La pura liberalidad o beneficencia es causa suficiente.

Se entiende por causa el motivo que induce al acto o contrato; y por causa ilicita la prohibida
por la ley, o contraria a las buenas costumbres o al orden publico.

Asi, la promesa de dar algo en pago de una deuda que no existe, carece de causa; y la
promesa de dar algo en recompensa de un crimen o de un hecho inmoral, tiene una causa
ilicita.”

“Articulo 1740. Concepto y clases de nulidad. Es nulo todo acto o contrato a que falta alguno de
los requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo acto o contrato segun su especie y la
calidad o estado de las partes.

La nulidad puede ser absoluta o relativa.”

“Articulo 1741. Nulidad absoluta y relativa. La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y
la nulidad producida por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para el valor de ciertos actos o contratos en consideracién a la naturaleza de ellos, y no a la
calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.

Hay asi misma nulidad absoluta en los actos y contratos de personas absolutamente incapaces.

Cualquiera otra especie de vicio produce nulidad relativa, y da derecho a la rescision del acto o
contrato.

N.C. LEASING.



Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.13.2.5.1. Leasing. Los derechos notariales en el contrato de leasing se
liquidaran, asi: cuando las obligaciones emanadas de lo declarado consistan en prestaciones
periddicas de plazo determinable con base en los datos consignados en el instrumento, los
derechos notariales se liquidaran teniendo en cuenta la cuantia total de tales prestaciones. Si el
plazo fuere indeterminado la base de la liquidacion sera el monto de la misma en cinco (5)
anos.

Cuando el beneficiario, usuario o tomador ejerza la opcidon de compra, se tomard como base
para la liquidacion de los derechos notariales el saldo que le reste por pagar, el cual debera
estipularse en el contrato de leasing constituido.

(Decreto 188 de 2013, articulo 22)”

“Articulo 2.2.6.13.2.5.2. Contrato de leasing sin escritura publica. En aquellos eventos en que el
contrato de leasing no se hubiere celebrado por escritura publica, si posteriormente, por la
opcién de compra, hubiere transferencia de bienes, el acto juridico contenido en la escritura
publica respectiva causara derechos notariales que se liquidaran teniendo en cuenta el valor
del acto o, tratandose de inmuebles, asi: cuando la cuantia del acto o contrato convenida por
las partes sea inferior a la del avalio catastral, al autoavalio o al valor del remate, los
derechos se liquidaran con base en el concepto de los mencionados que presente el mayor
valor.

(Decreto 188 de 2013, articulo 23)”

N.C. FIDUCIA.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.13.2.4.1. Fiducia mercantil. En las escrituras publicas contentivas del negocio
juridico de fiducia mercantil y que impliquen transferencia de bienes, se tendra como acto con
cuantia y se cobrara de conformidad con lo dispuesto en el literal b) del articulo 2.2.6.13.2.1.1.,
de este capitulo.

Paragrafo 1. La cuantia del acto sera la correspondiente al valor de los bienes transferidos. En
caso de no expresarse dicho valor, se tomara en cuenta el avalto catastral o el autoavaluo.

(Decreto 188 de 2013, articulo 19)”

“Articulo 2.2.6.13.2.4.2. Fiducia en garantia. La escritura publica de fiducia en garantia causara
por derechos notariales los ordenados para las hipotecas. Cuando se trate de escrituras
publicas de restitucion de bienes se causaran los derechos propios de la cancelacién



hipotecaria, previstos en este capitulo.
(Decreto 188 de 2013, articulo 20)”

“Articulo 2.2.6.13.2.4.3. Fiducia de administracion. En el mandato fiduciario con fines
estrictamente de administracién, se tendrd como cuantia del acto, el valor estipulado como
remuneracioén para el fiduciario.

Paragrafo 1. Cuando en el contrato se prevea la remuneracion del fiduciario mediante pagos
periddicos y se exprese ademas un plazo determinado o determinable, los derechos notariales
se liquidaran sobre el valor de la remuneracién que corresponda a la duracién del contrato. En
caso de que el contrato sea de término indefinido y la remuneracion se pacte en cuotas
periddicas, los derechos se liquidaran sobre el valor de las cuotas que correspondan a cinco
anos.

Paragrafo 2. Cuando en el contrato la remuneracion del fiduciario sea indeterminada, la cuantia
del acto sera la correspondiente al valor de los bienes. En caso de no expresarse dicho valor, se
tomara en cuenta el avaluo catastral o el autoavaliuo. Cuando la remuneracion del fiduciario
sea parte determinada y parte indeterminada, se procedera en igual forma.

(Decreto 188 de 2013, articulo 21)”
Cddigo Civil.
“Articulo 794. Propiedad fiduciaria. Se llama propiedad fiduciaria la que esta sujeta al

gravamen de pasar a otra persona por el hecho de verificarse una condicidn.

La constitucién de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso. Este nombre se da también a la
cosa constituida en propiedad fiduciaria. La traslacion de la propiedad a la persona en cuyo
favor se ha constituido el fideicomiso, se llama restitucion.”

N.C. DE BALDIOS.

Concepto del 14 de febrero de 2018 de Agencia Nacional de
Tierras (ANT) Fraccionamiento de predios antes de la ley
160 de 1994.

“El tema que ocupa hoy la atencién de esta Oficina, tal como se expuso en lineas anteriores, es
el interrogante plante do respecto a la obligacién de solicitar a la Agencia Nacional de Tierras
autorizaciéon para el fraccionamiento de un lote de terreno adjudicado por el INCORA con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 160 del 5 de agosto de 1994.



Frente al interrogante planteado, es pertinente sefialar que, en aras de garantizar la sequridad
juridica y los derechos adquiridos, por regla general las normas tienen efecto retrospectivo. La
Honorable Corte Constitucional en la Sentencia T-110 del 22 de febrero de 201. MP. Luis
Ernesto Vargas Silva, sefala: *la aplicacidon retrospectiva de una norma juridica comporta la
posibilidad de afectar situaciones facticas y juridicas que se han originado con anterioridad a su
vigencia, pero que aun no han finalizado al momento de entrar a regir la nueva norma, por
encontrarse en curso la aludida situacion juridica

Asi las cosas. para el presente analisis es necesario hacer hincapié en el contenido del articulo
28 de la Ley 153 de 1887, que senala que Todo derecho real adquirido bajo una ley y en
conformidad con ella, subsiste bajo el imperio de otra; pero en cuanto a su ejercicio y cargas, y
en lo tocante a su extincidon, prevaleceran las disposiciones de la nueva ley (Negrilla fuera de
texto

Conforme a tal disposicion, se identifica que si bien, la preexistencia de un derecho, adquirido
en vigencia de una normatividad anterior, debe ser respetado por la nueva Ley; el mismo
puede ser limitado en su ejercicio por una nueva Ley siempre y cuando no se desconozca la
existencia de este

Ahora bien, en el Lineamiento 01-2018, P. 33, emitido por la Agencia Nacional de Tierras se
sefiala que en el articulo 51 de la Ley 135 de 1961: *No se contemplé de manera expresa la
prohibicién a los adjudicatarios de fraccionar sus predios por debajo de una determinada
extension. Pese a ello el que estuviesen condicionados desde el mismo inicio a la figura de la
UAF implicaba que el predio tuviera condiciones suficientes para dar cumplimiento a los
atributos de la figura.”

Instruccién administrativa No. 08 de 2013 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“ Asunto: Control delegalidad para evitar la acumulacion de predios inicialmente adjudicados como baldios.

Como es de su conocimiento, la funcion notarial implica hacer un estricto control de legalidad a cada uno de los documentos
gue se otorguen en las notarias, de conformidad con la naturaleza del acto para determinar que se acomoden de una parte a
la manifestacion de voluntad de los comparecientes y de otra, a las disposiciones legales.

En este orden de ideas, el presente instructivo, se realiza con €l fin de orientarlos en cuanto a la forma de hacer el control de
legalidad sobre las prohibiciones y limitaciones que se consagran en la Ley 160 de 1994, respecto del tema de predios que
han sido adjudicados inicialmente como baldios.

PROHIBICIONES DE ADJUDICATARIOS Y DE TERCEROS ADQUIRENTES DE BALDIOS
En € articulo 72 delaley 160 de 1994, se establecen las siguientes prohibiciones:

ARTICULO 72. No se podrén efectuar titulaciones de terrenos baldios en favor de personas naturales o juridicas
que sean propietarias o poseedoras, a cualquier titulo, de otros predios rurales en €l territorio nacional.

Con € fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en el inciso anterior, en el momento de presentar la solicitud de
titulacion el peticionario debera manifestar, bajo la gravedad del juramento, si es 0 no propietario o poseedor de
otrosinmueblesruralesen el territorio nacional.



(..)

Seran absolutamente nulas las adjudicaciones que se efectlien con violacién de la prohibicion establecida en este
articulo.

La accién de nulidad contra las resoluciones de adjudicacién de baldios podra intentarse por el INCORA, por los
Procuradores Agrarios o cualquier persona ante el correspondiente Tribunal Administrativo, dentro de los dos (2)
afos siguientes a su gjecutoria o desde su publicacién en el "Diario oficial”, segun el caso.

La procedencia de esta accién se hara constar en todas las resoluciones de titulacion de baldios que expida €l
INCORA.

Sn perjuicio de lo dispuesto en los incisos anteriores, el INCORA podré revocar directamente, en cualquier tiempo,
las resoluciones de adjudicacion de tierras baldias proferidas con violacion a lo establecido en las normas legales o
reglamentarias vigentes sobre baldios.

En este caso no se exigira el consentimiento expreso y escrito del respectivo titular. En lo demas, €l procedimiento de
revocacion se surtira con arreglo a las prescripciones del Cédigo de lo Contencioso Administrativo.

Para la aplicacion de las prohibiciones previstas en el presente articulo, se tendran en cuenta, ademas, las
adjudicaciones de terrenos bal dios efectuadas a sociedades de las que |os interesados formen parte, |o mismo que las
que figuren en cabeza de su conyuge, compariero permanente e hijos menores que no hayan obtenido habilitacion de
edad.

Ninguna persona podré adquirir la propiedad sobre terrenos inicialmente adjudicados como baldios, s las
extensiones exceden los limites maximos para la titulacion sefialados por la Junta Directiva para las Unidades
Agricolas Familiares en €l respectivo municipio o region. También serén nulos los actos o contratos en virtud de
los cuales una persona aporte a sociedades o comunidades de cualquier indole, la propiedad de tierras que le
hubieren sido adjudicadas como baldios, si con ellas dichas sociedades o comunidades consolidan la propiedad
sobre tales terrenos en superficies que excedan alafijada por €l Instituto parala Unidad Agricola Familiar.

Quien siendo adjudicatario de tierras baldias las hubiere enajenado, no podré obtener una nueva adjudicacién antes
de transcurridos quince (15) afios desde |a fecha de la titulacion anterior.

Los terrenos baldios adjudicados no podran fraccionarse en extension inferior a la sefialada por el INCORA como
Unidad Agricola Familiar para la respectiva zona o municipio, salvo las excepciones previstas en esta Ley.

Los Registradores de Instrumentos Publicos se abstendran de registrar actos o contratos de tradicién de inmuebles,
cuyo dominio inicial provenga de adjudicaciones de baldios nacionales, en los que no se protocolice la autorizacion
del INCORA cuando con tales actos o contratos se fraccionen dichos inmuebles.

La declaratoria de caducidad de los contratos relacionados con baldios y la reversion al dominio de la Nacién se
haran sin perjuicio de los derechos de terceros.

Las prohibiciones y limitaciones sefialadas en los incisos anteriores deberan consignarse en los titulos de
adjudicacion que se expidan.”

“Con €l fin de realizar el correspondiente control de legalidad, y evitar que con los actos y contratos se acumulen predios
adjudicados inicialmente como baldios, en contravencion de las disposiciones agrarias vigentes, el Notario debera indagar
sobre la naturaleza juridica de los predios objeto del negocio, y para €ello debera tomar declaraciéon juramentada al
comprador donde manifieste que al momento de celebrar el contrato de (compraventa, donacién, cesion, apode social, fiducia
en propiedad, escision. fusion, o englobe, entre otros que transfieran el derecho de dominio), no es propietario de ningln otro
predio proveniente de adjudicacion de baldios/o la Sociedad que representa no es titular del derecho de dominio de otros
predios provenientes de adjudicacion de baldios en el respectivo Municipio o region.

Esperamos que tengan en cuenta estas recomendaciones, y que adviertan a los comparecientes sobre las consecuencias
legales de la acumulacion de Unidades Agricolas Familiares UAF, y la responsabilidad penal que conlleva la falta de



veracidad de las declaraciones juramentadas.”

Nota: Leer sentenciadel Consejo de Estado del 2023 que se encuentra en la parte de J.P Baldios.

N.C DE LICENCIAS URBANISTICAS.

Decreto 1783 de 2021.

“Articulo 2.2.6.1.1.4. Licencia de urbanizacidn. Es la autorizacién previa para ejecutar en uno o
varios predios localizados en suelo urbano, la creacion de espacios publicos y privados, asi
como las vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios que permitan la adecuacién, dotacién y subdivision de estos terrenos para la
futura construccién de edificaciones con destino a usos urbanos, de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las leyes y
demas reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional.

Se podra solicitar licencia de urbanizacién sobre suelos de expansidon urbana una vez adoptado
el respectivo plan parcial y durante el término de su vigencia.”

A Jurisprudencias.

J.P. DE BALDIOS.

Consgjo de Estado Sala de lo Contencioso Administrativo Seccion Tercera subsecciéon C. Consgjero Ponente:
Guillermo Sanchez L uque, 28 de febrero de 2023. Radicado No. 11001-03-26-000-2017-00036-00 (59063).

“El 8 de octubre de 2013, en Instruccion Administrativa n.° 08, la Superintendencia de Notariado y Registro —SNR- fijé las
directrices para los notarios del pais, sobre la forma en que se debe hacer €l control de legalidad para evitar la acumulacién
de predios inicialmente adjudicados como baldios. El demandante pide la nulidad de este acto administrativo, por considerar
gue se expidi6 con infraccion de las normas en que debia fundarse y falta de competencia.

El 31 de marzo de 2017, Carlos Mario Idarraga formulé demanda de nulidad contra la Superintendencia de Notariado y
Registro —en adelante SNR—. Pidid que se declarara la nulidad de la Instruccion Administrativa n.° 08 del 8 de octubre de
2013, suscrita de forma conjunta por el superintendente delegado para el Notariado y € delegado para la Proteccion,
Restitucion y Formalizacion de Tierras, que instruyd a los notarios sobre la forma cémo debian hacer €l control de legalidad
sobre las prohibiciones y limitaciones que establece la Ley 160 de 1994, en relacion con los actos y contratos que recaigan
sobre bienes baldios.”

(..)

“El 20 de septiembre de 2017 se admitié la demanda y se ordené su natificacion a la entidad demandada y al Ministerio
Publico. La SNR propuso la excepcién de ineptitud sustantiva de la demanda pues el demandante no desarroll6 el concepto
de la violacion de cada causal. Sostuvo que la toma de la declaracion juramentada que la SNR «sugiere» a los notarios,
busca lograr €l acceso progresivo a la propiedad de la tierra que ordena la Constitucién y evitar la concentracion de la
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propiedad rural. Sefialé que los articulos 15, 17, 21 y 33 del Decreto 960 de 1970 exige a los notarios hacer control del
contenido de las declaraciones de las partes que extienden el acto o contrato y no autorizar el instrumento publico cuando
Ilegue a la conviccion de que el acto o contrato seria absolutamente nulo. En ese sentido, el articulo 72 de la Ley 160 de 1994
prohibe la transferencia de la propiedad de inmuebles que han sido adjudicados como baldios, si con esos actos o contratos
se supera la superficie de la Unidad Agricola Familiar, en adelante UAF.”

(..)

“La Instruccion Administrativa No. 08 de del 8 de octubre de 2013 —del superintendente delegado para el Notariado y €l
superintendente delegado para la Proteccion, Restitucion y Formalizacion de Tierras— dirigié a los notarios del pais
directrices sobre e control de legalidad para evitar la acumulacion de predios inicialmente adjudicados como baldios.
Consider6 que la funcion notarial implica hacer un control estricto de legalidad de los actos y contratos que se otorguen ante
el notario y, por ello, era necesario orientarlos con respecto a la forma de hacer e control de legalidad sobre las
prohibiciones o limitaciones que consagra la Ley 160 de 1994, respecto de los predios que han sido adjudicados como
baldios. En particular, en relacién con la prohibicién del inciso 9 del articulo 72 de la Ley 160 de 1994, segun la cual
ninguna persona podr& adquirir la propiedad sobre terrenos inicialmente adjudicados como baldios, si las extensiones
exceden los limites maximos para la titulacion sefialados por la Junta Directiva (del Incora) para las UAF en el respectivo
municipio o region.”

(..)

“ El acto administrativo es una declaracion unilateral de la voluntad que se expide en gjercicio de la funcion administrativa,
gue produce efectos juridicos por si misma en la situacion que se trate, es decir, que tiene aptitud para crear, modificar o
extinguir situaciones juridicas generales o particularesy, por ende, es vinculante.

Las circulares de servicio o instrucciones administrativas son actos de la Administracion que tienen como finalidad impartir
instrucciones o directrices que pueden ser internas o externas, segiin si se dirige a funcionarios de una entidad u organismo
del Estado o a terceros ajenos a la Administracion, en relacion con actividades o servicios sometidos al control y vigilancia
estatal. Sobre el control judicial de estos actos la jurisprudencia ha fijado dos criterios, €l primero puede calificarse como un
«control restringido» y el segundo como un «control amplio».”

(..)

La Sala acoge €l control restringido o condicionado de las circulares de servicio. De modo que, las circulares solo tienen
control judicial si revisten el caracter de acto administrativo, esto es, s de €ellas se desprende una manifestacién de voluntad
de la Administracion que produce efectos juridicos por cuanto crea, suprime o modifica una situacion juridica. (...)

Por ello, es necesario verificar €l caracter de acto administrativo de la Instruccion Administrativa n.° 08 de 2013, para
determinar si es susceptible de control jurisdiccional. Esta instruccién, dirigida a todos los notarios del pais, tiene como
asunto o tema el «control de legalidad para evitar la acumulacion de predios inicialmente adjudicados como baldios». La
Instruccién recuerda a los notarios e deber que tienen de hacer un estricto control de legalidad de los documentos y
declaraciones ante ellos presentados para verificar que se ajusten a la ley (arts. 17 y 21 DL. 960 de 1970). Luego cita €
articulo 72 de la Ley 160 de 1994, para resaltar la prohibicion de adquirir la propiedad sobre terrenos inicialmente
adjudicados como baldios, si su extension supera €l limite fijado para la UAF. Prohibicion que se extiende a los actos y
contratos en virtud de los cuales una persona aporte a sociedades la propiedad de tierras que le hubieren sido adjudicadas
como baldios, si con dicho aporte la sociedad receptora consolida una extension superior ala fijada para la UAF.

Hasta ese punto, la Instruccién Administrativa n.° 08 solo reproduce el contenido de normas legales. Sn embargo, al final del
documento se expone un acapite sobre la forma en que los notarios deben hacer el control de legalidad de los negocios en los
que se transfiera la propiedad sobre un inmueble rural, que expresamente sefiala:

El notario deberd indagar sobre la naturaleza juridica de los predios objeto del negocio, y para ello debera tomar
declaracion juramentada al comprador donde manifieste que al momento de celebrar el contrato de (compraventa,
donacion, cesion, aporte social, fiducia en propiedad, escision, fusion, o englobe, entre otros que transfieran el
derecho de dominio), no es propietario de ningin otro predio proveniente de adjudicacion de baldios o la sociedad
gue representa no es titular del derecho de dominio de otros predios provenientes de adjudicacién de baldios en €l
respectivo municipio o region (f. 107 c. ppal).



La Instruccién Administrativa n.° 08 les pide a los notarios que indaguen sobre la «naturaleza juridica» de los predios objeto
del negocio, deber que tiene fundamento en el articulo 17 del Decreto Ley 960 de 1970, que dispone que €l notario revisara
las declaraciones que le presenten las partes para establecer si se ajustan a las normas legales. (...)

Aunque al final del instructivo, los superintendentes delegados sefialan que esperan de los notarios que tengan en cuenta esas
«recomendaciones», ello no significa que en efecto sean «consejos» que puedan ser desatendidos por |os notarios. Como bien
lo manifesto el Ministerio Pdblico, la conducta renuente frente a las instrucciones de la SNR constituye falta disciplinaria
grave, puesimplica el desconocimiento del deber previsto en el articulo 62.3 de la Ley 734 de 2002, que dispone como deber
de los notarios no desatender las recomendaciones e instrucciones de la SNR, en lo relacionado con e desempefio de la
funciéon notarial y prestacién del servicio, contenidas en los actos administrativos dictados dentro de la érbita de su
competencia.”

(..)

“La Corte Constitucional, al declarar la exequibilidad del inciso 9 del articulo 72 de la Ley 160 de 1994, consider6 que las
limitaciones previstas eran coherentes con el objetivo constitucional de promover el acceso progresivo a la propiedad de la
tierra delos trabajadores agrarios (art. 64 CN) y el de evitar la concentracion inequitativa de la propiedad rural, en el marco
de la competencia del articulo 150.18 CN, que faculta al Congreso para dictar normas sobre apropiacion o adjudicacion y
recuperacion detierras baldias.”

(..)

“ Al notario le corresponde la redaccion de los instrumentos en que se consignen las declaraciones emitidas ante él y velara
por la legalidad de tales declaraciones y pondra de presente las irregularidades que advierta, sin negar la autorizacion del
instrumento en caso de insistencia de los interesados, salvo lo previsto para la nulidad absoluta (art. 6). Al redactar el
instrumento, €l notario tiene el deber de averiguar los fines practicos y juridicos que los otorgantes se proponen alcanzar con
sus declaraciones y las revisara para establecer si se acomodan a la finalidad de los comparecientes y a las normas legales
(arts. 15y 17). (...)

(..)

“La primera parte de la Instruccién Administrativa n.° 08 de 2013 recuerda a los notarios que la funcién que gjercen implica
realizar un estricto «control de legalidad» de cada uno de los documentos que se otorguen en las notarias, de conformidad
con la naturaleza del acto para determinar que se acomoden de una parte a la manifestacion de voluntad de los
comparecientes y de otra, a las disposiciones legales. En este primer aspecto, el acto demandado se ajusta a lo dispuesto por
el Estatuto de Notariado, que impone al notario la obligacion de realizar un «control de legalidad» para evitar que |los actos
y contratos que se otorguen ante él no sean contrarios a la ley y no estén viciados de nulidad absoluta (arts. 6, 15y 17y art. 3
D. 2148 de 1983).”

(..)

“Sn embargo, al final del instructivo se advierte a los notarios que al momento de hacer e «control de legalidad» deberan
indagar sobre la «naturaleza juridica» de los predios objetos del negocio y «para ello debera tomar declaracién juramentada
al comprador donde manifieste que al momento de celebrar €l contrato» no es propietario de ningln otro predio proveniente
de adjudicacion de baldios o la sociedad que representa no es titular del derecho de dominio de otros predios provenientes de
adjudicacion de baldios en el respectivo municipio o region.”

(..)

En virtud de la prohibicion contenida en el articulo 84 CN, le estd vedado a toda autoridad publica agregar requisitos,
exigencias o tramites adicionales a los establecidos de manera general por la reglamentacion del derecho o actividad
correspondiente? . De ahi que, la Instruccién Administrativa n.° 08 de 2013, proferida por la SNR, incurri6 en infraccion de
las normas en que debia fundarse, al adicionar una exigencia que no previé el articulo 72 de la Ley 160 de 1994. Por €llo,
solo se declarara la nulidad del aparte que exige el notario tomar declaracion juramentada al comprador de un inmueble
rural. Al configurarse la causal de infraccion de las normas en que debia fundarse, no es necesario que la Sala estudie los
demas cargos propuestos por € demandante.”



Sentencia SU-288 de 2022. Magistrado Ponente: Antonio
José Lizarazo.

“Al revisar los fallos constitucionales de instancia, la Sala Plena encontré que existen dos
grandes tendencias de decisiéon. Algunos aplican el precedente establecido en la Sentencia T-
488 de 2014 y, por lo tanto, declaran la existencia de defectos organicos, sustantivos y/o
facticos (segun el caso) en las sentencias civiles que declararon la pertenencia sobre bienes
rurales.

Otros jueces y tribunales, en cambio, afirman que siguen el precedente (en especial de tutela)
establecido por la Corte Suprema de Justicia, especificamente, en la Sentencia STC-1776 de
2016. Este es un primer motivo para dictar una decision de unificacion por parte de la Sala
Plena de la Corte Constitucional. En segundo lugar, en las sentencias contra las cuales se
dirigen las acciones de tutela, dictadas por jueces civiles en procesos de pertenencia, se
evidencia que estos funcionarios no aplican ni interpretan de manera uniforme las
disposiciones del régimen especial de baldios, razén por la que adoptan decisiones diferentes y
en algunos casos contradictorias. El enorme impacto social que tiene esta diversidad de
posiciones, en un tema de especial trascendencia para la equidad y la justicia social, constituye
otra razdn para la adopcidn de esta decisién de unificacion.

Estas son algunas de las divergencias evidenciadas en las decisiones de los jueces civiles:

(i) Sobre la naturaleza de la participacion en el proceso de pertenencia de la autoridad de
tierras. En algunos casos, los jueces la vinculan como litisconsorte necesario, en otros, como
litisconsorte facultativo, y en unos mas es llamada con fines probatorios, es decir, para que
aporte informacién sobre la existencia de procesos agrarios relacionados con los inmuebles
pretendidos, sobre su naturaleza baldia o privada, o para que conteste un cuestionario. En
otros casos la entidad no es vinculada ni informada del proceso e, incluso, ciertos jueces le han
llamado la atencién por intervenir sin que se le haya solicitado. (ii) Sobre el curso de accidn
asumido por la autoridad de tierras. La autoridad de tierras, por su parte, tampoco actua de
manera uniforme en los procesos de pertenencia. En algunos casos se abstiene de intervenir;
en ciertas ocasiones se declara incompetente para pronunciarse; en otros, afirma que no
cuenta con un inventario de baldios; y en unos mas se limita a informar que los predios no son
objeto de procedimientos agrarios en curso. (iii) Sobre el contenido, alcance e interpretacion
del régimen de baldios. Es posible encontrar posiciones diversas en torno al régimen legal
aplicable y su interpretacion y, en especial, acerca de la vigencia del articulo 1° de la Ley 200
de 1936 y su relacién con el articulo 48 de la Ley 160 de 1994. Estas discusiones conducen a
que distintos jueces, con fundamento en las mismas disposiciones, en ciertos casos accedan a
declarar la prescripcion adquisitiva, aplicando la presunciéon de propiedad privada por la
ocupacion con explotacion econémica; mientras que en otros decidan negarla, por persistir
dudas sobre la naturaleza privada del predio. (iv) Sobre la prueba de la propiedad privada de
los bienes rurales. Algunos jueces admiten que la presuncién de propiedad privada prevista en
el articulo 1° de la Ley 200 de 1936 permite adquirir por prescripcién de dominio los predios
ocupados con cultivos, a pesar de que no cuentan con titulo originario o titulos traslaticios de
dominio debidamente inscritos; y otros exigen probar la naturaleza privada del bien con tales



antecedentes registrales, en los términos del articulo 48 de la Ley 160 de 1994.”

é Doctrinas.

D.C.
D.C. DE CONTRATOS.

Acto juridico, hecho juridico, negocio juridico y contratos
(cuadro del autor).

llustracion 47 Actos, hechos, negocios juridicos y contratos- cuadro del autor.

capacidad de producir efectos juridicos.

8 j ﬁ El acto juridico es la declaracion o manifestacion de
voluntad, amparada por el derecho positivo y con

Hecho juridico es todo acaecimiento de la naturaleza o del
comportamiento humano que, segin el legislador, puede
generar consecuencias juridicas.

- i I /: El negocio juridico es un acuerdo volmntades entre dos o
G N mas personas, con el proposito de producir un efecto
I juridico determinado., como pueden ser la creacion.
modificacion o extincion de sitnaciones juridicas

N prexistente.

/ El confrato es un acuerdo de voluntades entre dos o mas
_ partes, que se obligan reciprocamente a cumplir las
—_— , estipulaciones  pactadas. Los contratos  pueden

confeccionarse de forma escrita o verbal. con igual validez
9-." legal para ambas estructuraciones, aunque su diferencia
\ radica en aspectos probatorios.
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Clasificacion de los contratos (cuadro del autor).

llustracién 48 Clasificacion de los contratos- cuadro del autor.
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Elementos de los contratos (cuadro del autor).

llustracién 49 Elementos de los contratos- cuadro del autor.

La capacidad legal es un atributo de la personalidad
juridica, que consiste en la aptitud que tiene una
persona para adquirir derechos v obligaciones sin la
autorizacion de ofra, v para poder ejercerlos de
forma autonoma.

El consentimiento es la declaracion de wvoluntad,
expresa o tacita, de un sujeto de derecho, por medio de
la cual se vincula juridicamente, aceptando un derecho
o contrayendo una obligacion.

El objeto licito es el contenido del asunto juridico, es
decir, el derecho o la prestacion sobre la que recae la
obligacion pactada, la cual tiene que ajustarse a las
leyes.

La causa licita consiste en la motivacion que mueve al
acto o confrato, la cual debe ser permitida por la ley v
no ser confraria a las buenas costumbres o al orden
publico.

D.C. DE LEASING.

Tipos de leasing (cuadro del autor).

llustracién 50 Tipos de leasing- cuadro del autor.



Leasing financiero o arrendamiento con opcion de compra: Es
un contrato mediante el cual una entidad financiera entrega un
bien a un locatario para su use v goce a cambio del pago de una
renta durante un plazo determinado. Al final del contrato, el
cliente podra o no ejercitar la opcion de compra.

Leasing operativo: Es el arrendamiento de un bien a mediano
plazo sin opcion de compra, donde el arrendador se compromete
normalmente a prestar el servicio tecnico que requiere el bien
objeto del contrato v de cambio en caso de presentar fallas. El
arrendatario por su parte debe pagar una renta periodica.

Lease-back: Es una operacion similiar al leasing, pero a la
inversa, consistente en que el arrendatario le vende el bien al
arrendador para que este a su vez selo seda en arrendamiento.

Caracteristicas del leasing. Autor: Luis Eduardo Vélez,
fecha: 13 de enero de 2020. Blog Rankia.

Cuotas: normalmente las cuotas de arrendamiento por concepto del leasing suelen ser
fijas; pero existe la posibilidad, siempre que se establezca en el contrato, de pactarse
cuotas variables con intereses. Siempre deben ser canceladas al término del periodo
pautado, que es generalmente mensual y que, en caso de vencerse, tienen ciertos cargos
por mora.

Valor residual: se refiere al valor que tendra el bien al término de su uso, en este caso al
tiempo del leasing. Cuando el valor residual es alto o semejante al valor inicial, la
depreciacién es menor.

Garantia: suele servir como tal el mismo bien objeto del leasing, aunque también se
requieren, al momento de optar por esa opcidn, fiadores y fianzas, dependiendo de la
entidad financiera.

Contrato: se suscribe un contrato entre la entidad financiera y el interesado en el bien,
donde se establecen: cuotas de arrendamiento, periodos de cancelacién, sanciones vy, sobre
todo, se precisa que el bien pertenece a la entidad financiera hasta que se haya cancelado
en su totalidad.

Mantenimiento: aunque por lo general queda planteado en el contrato, es importante
destacar que en el leasing el mantenimiento y las reparaciones requeridas por el bien,
siempre corren por cuenta del arrendatario.



Leasing habitacional (comentario del autor).

Para comprar una vivienda en Colombia se presentan varias alternativas, como son, entre
otras: a) contar con el dinero para adquirirla de contado; b) pagar la cuota inicial e ir
cancelando las cuotas mensuales, en reemplazo del pago del alquiler; c) conseguir un
crédito financiero a largo plazo en UVR o en pesos amortizados, segun la modalidad que
escoja dependiendo de su capacidad de endeudamiento; d) celebrar un leasing
habitacional, el cual hace parte del leasing financiero donde el bien objeto es un inmueble
con destino a vivienda.

Leasing puede recaer sobre un bien mueble o inmueble, que a su vez conforma cada una
de las distintas variedades existentes del leasing (leasing financiero, leasing operativo y
lease-back) que, como lo describi antes, cada una representa una solucién sujeta a la
necesidad del solicitante, que puede ser para adquirir vivienda, bodegas, vehiculos,
magquinarias, tecnologias, Etc., con opciéon de compra o para mero uso operativo.

Hace 20 afios se acogié en Colombia el leasing habitacional, como una buena opcién para
respaldar la adquisiciéon de vivienda de forma diferente al crédito financiero tradicional y
darle una posible solucién a la crisis social y econdmica generada por el colapso del sistema
UPAC y brindarles una oportunidad a las personas con poca capacidad de endeudamiento.

Bienes que se pueden financiar mediante leasing (cuadro
del autor).

llustracion 51 Bienes que se pueden financiar mediante leasing- cuadro del autor.






llustracion 52 ;Qué es el leasing? informacién extraida de: https://www.larepublica.co/

D.C. DE FIDUCIA.

El contrato de fiducia y el patrimonio autonomo. Autor:
Juan Pablo Cardenas Mejia.

“En principio el concepto de patrimonio auténomo es propio del contrato de fiducia, no
obstante, si se examina el derecho colombiano se encuentra que el mismo reconoce la
existencia de patrimonios auténomos también en hipdtesis distintas al contrato de fiducia.


https://www.larepublica.co/

En efecto, la ley 100 de 1993 contempla diversos patrimonios auténomos que no estan
vinculados a un contrato de fiducia.

Asi, la ley establece la existencia de un patrimonio auténomo en el régimen de prima media
con prestacion definida que era administrado por el ISS (articulo 20). Igualmente, al reqular
los fondos de pensiones del régimen de ahorro individual la ley establecié en su articulo 60
que “d. El conjunto de las cuentas individuales de ahorro pensional constituye un
patrimonio auténomo propiedad de los afiliados, denominado fondo de pensiones, el cual es
independiente del patrimonio de la entidad administradora “. Dichos fondos son
administrados por sociedades administradoras de fondos de pensiones.”

(...)

“Es pertinente ademas anotar que la ley 100 de 1993 habia contemplado la existencia de
patrimonios auténomos que serian administrados por encargo fiduciario. En efecto, el
articulo 122 de la citada ley previé que “las Cajas, Fondos o Entidades del sector publico
que no hayan sido sustituidos por el Fondo de Pensiones Publicas del Nivel Nacional,
destinaran los recursos necesarios para el cumplimiento de las obligaciones derivadas de
sus correspondientes bonos pensionales y de las cuotas partes que les correspondan,
mediante la constitucion de patrimonios auténomos manejados por encargo fiduciario de
acuerdo con las disposiciones que expida la Superintendencia Bancaria y las garantias que
exija el Gobierno Nacional.”.”

Fiducia (comentario del autor).

La fiducia, hoy por hoy, es un mecanismo juridico que ha logrado importante crecimiento en
la vida civil y comercial de nuestra sociedad, pues su utilizacién en ambos ambitos ha
tenido un especial dinamismo, sobre todo en lo concerniente a la fiducia mercantil que
contribuyd a modificar los sistemas de ahorro, inversién y financiacién que estaban vigente.

En el derecho colombiano se presenta una separacion legislativa en el tratamiento juridico
de la fiducia, por un lado, esta el fideicomiso civil definido por nuestro Cédigo Civil, en su
articulo 794, de la siguiente manera:

“Se llama propiedad fiduciaria la que esta sujeta al gravamen de pasar a otra persona por
el hecho de verificarse una condicion.

La constitucidn de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso. Este nombre se da también
a la cosa constituida en propiedad fiduciaria. La traslacion de la propiedad a la persona en
cuyo favor se ha constituido el fideicomiso, se llama restitucion.”

El fideicomiso civil es entonces un contrato por medio del cual el propietario de un bien lo
limita con la finalidad de que sea transferido a un tercero beneficiario, luego de cumplida
una condicién previa y expresamente determinada por el constituyente.



Por otra parte, el Cédigo de Comercio define la fiducia mercantil, en su articulo 1226, asi:

“Es un negocio juridico en virtud del cual una persona, llamada fiduciante o fideicomitente,
transfiere uno o mas bienes especificados a otra, llamada fiduciario, quien se obliga a
administrarlos o enajenarlos para cumplir una finalidad determinada por el constituyente,
en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario.”

Del articulo transcrito podemos concluir que la fiducia mercantil es un negocio juridico en
virtud del cual una persona sea esta natural o juridica (fideicomitente o fiduciante),
transfiere a una sociedad (fiduciario- patrimonio auténomo) uno o varios bienes, que se
obliga a administrarlos o enajenarlos de acuerdo a la voluntad del constituyente, en
provecho de éste o de un tercero (beneficiario o fideicomisario).

Para ambas fiducias si recaen sobre bienes inmuebles debe ser constituida mediante
escritura publica, la cual debe ser registrada ante la Oficina de Instrumentos Publicos. Pero
como diferencia de ellas, podemos establecer que en el fideicomiso civil una vez cumplida
la condicién establecida por el fideicomitente, el beneficiario adquiere la propiedad total de
los bienes, mientras que en la fiducia mercantil el conjunto de bienes transferidos a la
sociedad fiduciaria conforman un patrimonio auténomo, por lo que esta ultima no adquiere
el dominio absoluto de dichos bienes. Dicho sea de paso, se precisa que la fiduciaria dentro
de la fiducia mercantil debe reunir unas calidades especiales sefialadas en la ley, puesto
que el Cédigo de Comercio establece que la sociedad fiduciaria debe ser una persona
juridica autorizada por la Superintendencia Financiera.

Caracteristicas de la fiducia, fecha: 19 de enero de 2023.
Blog de Ambito Juridico.

1. “Se funda en la confianza, razén por la cual el fideicomitente contrata a la
sociedad fiduciaria para que con sus conocimientos profesionales y técnicos
gestione la finalidad determinada en el negocio fiduciario.

2. Puede ser consensual o solemne. Por regla general es solemne, esto es, debe
constituirse mediante escritura publica, y sera consensual en los casos que asi lo
autorice el Gobierno Nacional mediante norma de cardcter general conforme lo
prevé el articulo 16 de la Ley 35 de 1993.

3. Es un contrato plurilateral, dado que intervienen tres partes, el fiduciante, la
fiduciaria y el beneficiario.

4. Es un negocio juridico de colaboracion, esto es, de aquellos en los cuales media
una funciéon de cooperacion para alcanzar el fin que ha de determinar el
advenimiento del contrato, y exige el deber de buena fe en relacion con todos los
intervinientes. Entre otros.”

D.C. DE LICENCIAS URBANISTICAS.



Articulo 2.2.6.1.1.4. Decreto 1783 de 2021. Son modalidades de la licencia de
urbanizaciodn las siguientes (cuadro del autor).

llustracién 53 Modalidades de licencias urbanisticas- Decreto 1783 de 2021.

1. Desarrollo. Es la autorizacion para adelantar obras de
urbanizacion en o o varios predios wrbanizables no
urbanizados en los cuales se permiten las actuaciones de
urbanizacion, o que aun cuando contaron con licencia
urbanistica no ejecutaron las obras de wrbanizacion
aprobadas en la misma. Se otorgan aplicando las normas
del tratamiento de desarrollo.

2. Saneamiento. Es la autorizacion para ejecitar vias,
parques, infraestructura de servicios priblicos domiciliarios
¥ demds czonas de cesion aprobadas en licencias
urbanisticas vencidas, con el amico fin que se culmine la
construccion v dotacion de las zonas de cesion puiblica, wo
el proceso de entrega y escrituracion a favor del municipio
o distrito. Soelo procede cuandoe las obras de wrbanismo
Jfaltemtes por ejecutar no superen el 20% del drea total de
las cesiones definidas para la respectiva wrbanizacion o
cuemdo habiéndose ejecutado la totalidad de las obras, el
proceso de entrega material Vo juridica se encuentre
pendiente. {...)

3. Reurbanizacion.. Es la autorizacion concedida sobre uno
o varios predios incluidos total o parcialmente en licencias
de wurbanizacion o en actos administrativos de legalizacion
que estén delimitados por dreas consolidadas o
urbanizadas, o por predios que tengan licencias de
urbarnizacion vigentes, en los cuales se requiera adelantar
un nueve proceso de urbanizacion o modificar el existente
dentro del marco del tratamiento de renovacion urbana.

f...)

Clases de licencias urbanisticas (informacion del cuadro
extraida del ABC de las licencias urbanisticas).

llustracién 54 Clases de licencias urbanisticas-ABC de la ley.



"Urbanizacion: Es la autorizacion para ejecutar en uno o varios

predios localizados en suelo urbano, la creacion de espacios
publicos v privados, asi como las vias publicas v la ejecucion
de obras de infraestructura de servicios piiblicos domiciliarios,
que garanticen la dotacion y subdivision de estos terrenos para
la futura construccion de edificaciones”

"Parcelacion: Es la autorizacion para ejecutar en uno o varios
predios localizados en suelo rural v suburbano, la creacion de
espacios priblicos v privados, v la ejecucion de obras para vias
publicas que permitan destinar los predios resultantes a los usos
permitidos por el POT."

(o] (o] "Subdivision: Es la autorizacion para dividir uno o varios
O predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expamsion
urbana, de conformidad con lo dispuesto en el POT. Esta

fo) licencia no se requiere cuando la subdivision de predios para

urbanizar o parcelar hava  sido aprobada mediante la
O respectiva licencia de urbanizacion o parcelacion.”

"Construccion: Es la autorizacion previa para desarrollar
edificaciones, dreas de circulacion v zonas comunales en uno o
varios predios. En las licencias de construccion se concretardn
de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad v demds aspectos técnicos aprobados para la
respectiva edificacion.”

o "Intervencion v ocupacion del espacio piblico: Es la

autorizacion previa para ocupar o para intervenir bienes de uso
99&19 publico incluidos en el espacio priblico.”

Clases de licencias urbanisticas y sus subdivisiones
(cuadro del autor).

llustracién 55 Clases de licencias urbanisticas y sus subdivisiones- cuadro del autor.



Urbanizacia

Construccion —

Subdivision de Ji

Intervencion y ocupacion
del espacio publico

Escala de tiempoDescripcién generada automaticamente

llustracidon 56 ;Qué vigencias tienen las licencias urbanisticas?-informacion extraida del
ABC de la ley.



» Requisitos.

Requisitos para solicitar licencias urbanisticas.

e Diligenciar el Formulario Unico nacional de solicitud de licencia (resolucién 0984 de
2005).

e Copia del certificado de libertad y tradicién del inmueble objeto de la solicitud
(expedido maximo con un mes de antelacién).

e Si el solicitante es una persona juridica, debe acreditar su existencia y representacion
legal mediante documento idéneo, cuya fecha de expedicién no sea mayor a un mes.

e Si actua por medio de apoderado, se debe anexar el poder debidamente otorgado.

e Copia del documento de pago del impuesto predial de los uUltimos 5 afios, donde figure
la direccién del predio. Si existe un acuerdo de pago, se requiere constancia de la
Secretaria de Hacienda en la que se certifique que se esta cumpliendo dicho acuerdo.

e Plano de localizacién e identificacion del predio objeto de la solicitud.

e Relacion de las direcciones de los inmuebles colindantes; es decir, los que tienen un
lindero en comun con el predio para el cual se solicita la licencia.

e Si el proyecto es para el desarrollo de vivienda de interés social, el titular manifestara
de manera escrita, bajo la gravedad de juramento, tal condicién, y de ello se dejara
constancia en el acto administrativo que resuelva la solicitud de la licencia.

@x?/' Procedimiento.

Procedimiento para solicitar licencia urbanisticas (informacion del cuadro extraido
del ABC de licencias urbanisticas).

llustraciéon 57 Procedimiento para solicitar licencias urbanisticas-ABC de la ley.
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"La autoridad encargadn de estudiar
tramitar v expedir la licencia deberd
estudiar y revisar el proyecto desde el paito
de vista de concordarncia técnica, juridica,
estructural, urbanistica y arguitecténica, con

2 Minutas.

Minuta del leasing.

Modelo de escritura publica de leasing.

Minutas de la fiducia.

Modelo de escritura publica de fideicomiso civil.

Modelo de contrato de fiducia mercantil.
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SISMO RESISTENCIA (integracion del autor).

Normas concordantes.

Decreto 2113 de 2019.

“Por el cual se incorpora al Reglamento Colombiano de Construccidn Sismorresistente NSR-10
el documento AIS-610-EP-2017 - Evaluacion e Intervencion de Edificaciones Patrimoniales de
uno y dos pisos de Adobe y Tapia Pisada, y se dictan otras Disposiciones.

Que en este sentido se evidencié la necesidad de realizar una investigacion técnica que
estudiara las condiciones estructurales de los sistemas constructivos tradicionales, con el fin de
generar para los bienes de interés cultural, opciones de reforzamiento estructural efectivas,
coherentes y compatibles con su materialidad y sus condiciones constructivas, que dieran
como resultado un documento técnico soportado en estudios internacionales para vincular y
complementar el marco normativo vigente, representado por el Reglamento Colombiano de
Construcciones Sismorresistentes NSR-10, fomentando la conservacion del patrimonio cultural
construido y a su vez, la proteccion y continuidad de los saberes y practicas constructivas que
componen el patrimonio cultural inmaterial y hacen parte de las memorias de nuestros
pueblos.

Que se han tenido significativos avances del trabajo conjunto entre el Ministerio de Cultura, el
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural (IDPC), y la Asociacion Colombiana de Ingenieria
Sismica (AIS), con el fin de aunar esfuerzos institucionales, logisticos y técnicos para la
realizacion de investigaciones y estudios sobre el comportamiento estructural de los sistemas
constructivos tradicionales de los bienes de interés cultural, lo cual tuvo como resultado el
documento denominado “AlS-610-EP-2017 - Evaluacion e Intervencion de Edificaciones
Patrimoniales de uno y dos pisos de Adobe y Tapia Pisada”.”

é Doctrinas.

Desarrollo de la normativa sismo resistente colombiana en los 30 anos desde su
primera expediciéon. Autor: Luis Enrique Garcia. Revista de ingenieria No. 41 de 2014
de la Universidad de los Andes.

“Estructura de la norma.

La primera norma de sismo resistencia colombiana se expidié por medio del Decreto 1400 de
1984. Este fue un decreto de facultades extraordinarias, expedido al amparo de la Ley 11 de
1983 que hablaba sobre la reconstruccién de Popayéan; durd vigenteld anos. El prondstico era
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que duraba vigente un mes porque aqui en Colombia los decretos de facultades extraordinarias
los demandaban hasta por el tamano del marco. El contenido: lo primero era lo sismico, aunque
lo usual era que esto se tratara dentro de las cargas de diseno. En este caso, por temor a que
fuera demandado pues la autorizacidon de la ley era para hacer una norma antisismica (término
que se dejo de usar hace afios, ahora es sismo resistente, nada actua contra el sismo) se puso
en esta norma; mas adelante, venia lo que normalmente viene en los cddigos: cargas, concreto
estructural, mamposteria estructural, edificaciones de uno y dos pisos -esto es algo Unico a
nivel mundial, es un cédigo para disefiar y construir casas de uno y dos pisos- luego las
estructuras metalicas y por ultimo las sanciones. Se tratd definitivamente de un cddigo de
estructuras.”

(...)
“¢Como esta compuesta la reglamentacion de sismo resistencia colombiana?

Esta compuesta por la Ley 400/97, el Reglamento NSR que se expide al amparo de esa ley y las
resoluciones que expide una comisién que crea la misma ley. Ademas, la Ley 400/97 incluye
una facultad reglamentaria al presidente para expedir por decreto, como se ha utilizado dos
veces, la reglamentacion de sismo resistencia: en enero de 1998, la NRS-98, la cual duré
vigente hasta el 15 de diciembre de 2010 y la NSR-10 vigente en este momento, la cual ha
tenido una serie de decretos reglamentarios que la actualizan, el dltimo es de 2012. Esto es lo
que esta vigente como normativa sismo resistente en el paris.

;Qué contiene la ley 400/97?

Primero una serie de definiciones define qué es constructor, qué es una edificacién, y otra serie
de términos por ley. Con frecuencia se ven fallos de los tribunales que nunca consultan las
definiciones que contiene la Ley 400/97. En sequida, vienen las responsabilidades y una serie
de procedimientos para aprobar sistemas y materiales innovativos por medio de
procedimientos relativamente sencillos. Luego, una cosa importantisima, la revision de los
diserfios; muchos se quejan de la excesiva revision, pero esto es mundial, hay que revisar y hay
que hacerlo con gente competente. Eso no es que se muestren planos, se sellen y se
construya, no debe ser asi. Hemos tenido tragedias recientes gravisimas por simple falta de
revision. Mas adelante, viene la obligacién de la supervision técnica de las construcciones, no
solo lo que esta en los planos, hay que ver que lo que se construya sea lo que es. Después
define los profesionales afectados por eso. Les exige experiencia minima y fija una manera
para demostrar su idoneidad por medio de examenes para demostrar que son competentes
para las diferentes actividades profesionales cubiertas.

En este momento esta listo el proyecto para empezar a llamar a los diferentes ingenieros que
van cumpliendo los cinco afos que se exigen, por ejemplo, para disefio estructural, a que
presenten unos examenes en que demuestren que conocen la normativa, no son solo de
ingenieria. Préximamente empezaran a salir los decretos de convocatoria a estas pruebas, esta
en el plan del Ministerio de Vivienda y las conversaciones con el Instituto Colombiano para el
Fomento de la Educacién Superior (ICFES) estan muy adelantadas, por lo que se llevara a cabo



muy pronto. Estaremos viendo que van a llamar a los primeros grupos piloto para presentarse
al examen y no van a poder firmar en la curaduria si no demuestran que lo han hecho. Los
afectados son los ingenieros civiles y arquitectos, en lo que respecta a elementos no
estructurales y a la parte de sismo resistencia; ingenieros mecanicos en lo que ellos estan
facultados para hacer; los supervisores, los revisores de proyectos, los disefiadores de
elementos estructurales y no estructurales, todos van a tener que tomar el examen. Estaba en
la normativa desde 1998 pero hasta ahora se van a realizar las pruebas.

Ademads de lo anterior, la Ley 400/98 crea una comisidn asesora, comision bastante
compensada porque asiste el gobierno y algunas asociaciones profesionales. La clave de la ley
400 es la potestad reglamentaria donde el Congreso autoriza al Presidente a actualizar la
norma por decreto con un visto bueno de la Comision. Finalmente, contiene responsabilidades
y sanciones y las disposiciones finales que fueron las que obligaron a rehabilitar todos los
hospitales y otras edificaciones indispensables y de atencién a la comunidad del pais en zonas
de amenaza sismica intermedia y alta. Adicionalmente, hay unas sanciones muy claras ante el
incumplimiento de la ley, por ejemplo, el alcalde puede mandar demoler una edificacién que no
cumpla la reglamentacién, entre otros aspectos.”

Reglamento colombiano de construccién sismo resistente NSR-10.

“A partir de desde comienzos de la década de 1990 y gracias al apoyo de la Direccion Nacional
para la Prevencidon y Atencidon de Desastres, a través del Fondo Nacional de Calamidades y la
activa participacion de la Asociacion Colombiana de Ingenieria Sismica, se habia iniciado los
estudios correspondientes a una actualizacion de la reglamentacion de sismo resistencia de
1984. Una vez aprobada la Ley 400 de 1997 se consigharon todas estas investigaciones en una
actualizacion de la reglamentacion de sismo resistencia la cual se denomind Reglamento
Colombiano de Construccién Sismo Resistente - NSR-98. Esta actualizacion fue expedida por
medio del Decreto 33 del 9 de Enero de 1998 con base en la autorizacion que al respecto
concede la Ley 400 de 1997.

La actualizacién de la Reglamentacion de sismo resistencia nacional se estructuré de una
manera similar al Decreto 1400/84. El temario se dividié en Titulos, cada uno de los cuales
agrupaba una tematica particular. Los seis Titulos del Decreto 1400/84 se actualizaron y se
incluyeron cinco Titulos totalmente nuevos. Ademas, dentro de algunos de los Titulos del
Decreto 1400/84 se introdujeron Capitulos nuevos.

Posteriormente se expidieron tres decretos adicionales que hicieron parte del Reglamento NSR-
98, a saber, el Decreto 34 de 1999, el Decreto 2809 del 2000 y el Decreto 52 de 2002.”

AlS 610-EP-17: Evolucion e intervencion de edificaciones
patrimoniales de uno y dos pisos de adobe y tapia pesada
(visitar contenido libre).



ARTICULO 16. IDIOMA
CASTELLANO.

Los instrumentos notariales se redactaran en idioma castellano. Cuando los otorgantes no lo
conozcan suficientemente, serdn asesorados por un intérprete que firmard con ellos, y de cuya
intervencién dejara constancia el Notario.

Normas concordantes.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.15. Lectura de la escritura publica. Extendida la escritura sera leida en su
totalidad por el notario o por los otorgantes o por la persona designada por éstos. Si se tratare
de personas sordas, la lectura serd hecha por ellas mismas, y si son ciegas o mudas que no
puedan darse a entender por escrito unicamente por el notario, quien debe establecer de
manera inequivoca el asentimiento del otorgante. Si el sordo no supiere leer, el contenido de la
escritura le serd dado a conocer por medio de un intérprete designado por él. En todos los
casos el notario dejara constancia de lo ocurrido.”

“Articulo 2.2.6.1.2.1.16. Asesoria con intérpretes. Cuando los otorgantes no conozcan
suficientemente el idioma espanol seran asesorados por un intérprete, quien también firmara y
de cuya intervencion e identidad dejara constancia el notario.

El intérprete sera designado por el otorgante que no entienda el idioma o en su defecto por el
notario.”

Ley 1564 de 2012.

“Articulo 251. Documentos en idioma extranjero y otorgados en el extranjero. Para que los
documentos extendidos en idioma distinto del castellano puedan apreciarse como prueba se
requiere que obren en el proceso con su correspondiente traduccion efectuada por el Ministerio
de Relaciones Exteriores, por un intérprete oficial o por traductor designado por el juez. En los
dos primeros casos la traduccién y su original podran ser presentados directamente. En caso de
presentarse controversia sobre el contenido de la traduccidn, el juez designara un traductor.
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Los documentos publicos otorgados en pais extranjero por funcionario de este o con su
intervenciéon, se aportaran apostillados de conformidad con lo establecido en los tratados
internacionales ratificados por Colombia. En el evento de que el pais extranjero no sea parte de
dicho instrumento internacional, los mencionados documentos deberan presentarse
debidamente autenticados por el cénsul o agente diplomatico de la Republica de Colombia en
dicho pais, y en su defecto por el de una nacion amiga. La firma del cénsul o agente
diplomatico se abonara por el Ministerio de Relaciones Exteriores de Colombia, y si se trata de
agentes consulares de un pais amigo, se autenticaréa previamente por el funcionario
competente del mismo y los de este por el cénsul colombiano.

Los documentos que cumplan con los anteriores requisitos se entenderan otorgados conforme
a la ley del respectivo pais.”

Cdédigo de Comercio.

“Articulo 50. Contabilidad - requisitos. La contabilidad solamente podra llevarse en idioma
castellano, por el sistema de partida doble, en libros registrados, de manera que suministre una
historia clara, completa y fidedigna de los negocios del comerciante, con sujecion a las
reglamentaciones que expida el gobierno.”



ARTICULO 17. FUNCION DE
ACOMODAMIENTO DEL ACTO
A LAS NORMAS JURIDICAS Y
AL TIPO CONTRACTUAL.

El Notario revisara las declaraciones que le presenten las partes, redactadas por ellas o a su
nombre, para establecer si se acomodan a la finalidad de los comparecientes, a las normas legales,
a la clara expresién idiomatica; en consecuencia, podra sugerir las correcciones que juzgue
necesarias.

Normas concordantes.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.10. Obligacién de los notarios frente a las estipulaciones de las partes. El
notario al revisar las declaraciones de los otorgantes velara porque no sean contradictorias y se
ajusten a la ley.”
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ARTICULO 18. MEDIOS
FISICOS, DIGITALES O
ELECTRONICOS.

Articulo modificado por el articulo 60 del Decreto Ley 2106 de 2019. El nuevo texto es el siguiente:
Las escrituras se extenderan por medios fisicos, digitales o electrénicos, en caracteres claros y
procurando su mayor seguridad y garantizando su perduracién. Se realizaran en forma continua y
sin dejar espacios libres o en blanco, escribiendo en todos los renglones o llenando los vacios con
rayas u otros trazos que impidan su posterior utilizacién. No se dejaran claros o espacios vacios ni
aun para separar las distintas partes o cldusulas del instrumento, ni se usaran en los nombres
abreviaturas o iniciales que puedan dar lugar a confusién. (Articulo declarado INEXEQUIBLE
mediante la sentencia C-159 de 2021, con efectos diferidos a partir del 20 de junio de 2023).

?ﬁ Legislacion anterior.

L.A. de Articulo 18.

Medios manuales o mecanicos. Las escrituras se extenderan por medios manuales o
mecanicos, en caracteres claros y procurando su mayor seguridad y perduracién; podran ser
impresas de antemano para llenar los claros con los datos propios del acto o contrato que se
extiende, cuidando de ocupar los espacios sobrantes con lineas u otros trazos que impidan su
posterior utilizacién. No se dejardn claros o espacios vacios ni aun para separar las distintas
partes o clausulas del instrumento, ni se usaran en los nombres abreviaturas o iniciales que
puedan dar lugar a confusion.

Normas concordantes.

Instruccion admirativa No. 2 de 2023 de la Superintendencia de Notariado y
Registro.
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“Aplicabilidad de la Sentencia C-159 de 2021.

Mediante sentencia C-159 de 2021 proferida por la Corte Constitucional se declararon
inexequibles los articulos 59 a 63 del Decreto Ley 2106 de 2019, al considerar que el
Presidente de la Republica se habria extralimitado en el ejercicio de las facultades otorgadas
por parte del Congreso de la Republica en la Ley 1955 de 2019, al indicar que no se podia
entender que dicha reglamentacion pretendia adoptar medidas respecto de tramites
innecesarios de la administraciéon motivo por el que no seria posible su modificacién en el
ejercicio de las facultades excepcionales concedidas por el articulo 333 de la citada Ley—.
Aunado a ello, indicé que los efectos de la decisidén tendrian aplicacion desde el 20 de junio de
2023.”

(...)

“La decisién de la Corte Unicamente tiene efectos respecto de los articulos 59 a 63 del Decreto
Ley 2106 de 2019, por lo que los tramites y procedimientos digitales y electronicos que estén
previstos en cualquier otra regulacion y que puedan implicar a los notarios conservan plena
validez. Tal es el caso de la radicacidon electrénica, la facturacion electrdnica, los informes y
pagos de impuestos que deban efectuarse a la DIAN, las actuaciones que deban llevarse a cabo
ante la RNEC, los informes y reportes que deban llevarse ante el Ministerio de Justicia y del
Derecho, el tramite de apostilla adoptado, el reporte del permiso de salida del pais de nifos,
ninas y adolescentes, el pago de impuestos y la remision de informacion a entidades de las
diferentes ramas del poder publico, del orden nacional o territorial.

Es preciso sefialar que el Gobierno Nacional esta adelantando un proyecto de Ley respecto de
la digitalizacién del servicio publico notarial en consideracién de la importancia que ostenta el
mismo y el compromiso del Gobierno con este propdsito.

Por lo tanto, mientras se expide la reglamentacion pertinente, a partir del 20 de junio de 2023,
los notarios deberan prestar el servicio notarial de conformidad con las disposiciones que les
resulten aplicables.”

Circular No. 439 de 2022 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“las Notarias y Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos, deberan procurar que prevalezca
el uso de las herramientas tecnoldgicas dispuestas para la radicacion electrénica, sin
desconocer la posibilidad de recepcionar los documentos que sean presentados para el tramite
registral de manera fisica, en aras de garantizar la prestacién del servicio publico notarial y
registral. Finalmente, se precisa que aquellas Notarias que vienen utilizando el Aplicativo REL,
continuaran haciéndolo y en todo caso los usuarios desde las Notarias tendran la posibilidad de
optar por el mecanismo de radicaciéon de su documento, ya sea fisico o electrénico en la Oficina
de Registro correspondiente.”



Instruccion administrativa No. 07 de 2021 de la Superintendencia de Notariado y
Registro.

“Inicialmente, es importante contextualizar a los notarios que, si bien es cierto que a través de
la sentencia C-159 de 2021 la Corte Constitucional declaré inexequibles los articulos 59 a 63
del Decreto Ley 2106 de 2019 -por considerar que el Presidente de la Republica se habria
extralimitado en el ejercicio de las facultades otorgadas por parte del Congreso de la Republica
en la Ley 1955 de 2019, en tanto que los tramites notariales no podrian entenderse como
tramites innecesarios de la administraciéon motivo por el que no seria posible su modificacién
en el ejercicio de las facultades excepcionales concedidas por el articulo 333 de la citada Ley-,
también es cierto que dicha Corte resalté la importancia de virtualizar la prestacion del servicio
publico notarial, razén por la cual considero pertinente no frenar la evolucion industrial y
tecnolégica alcanzada por los notarios, motivo por el que declaré que las disposiciones
referidas tendrian efectos y son aplicables hasta el 20 de junio de 2023. En consecuencia, es
importante recordar a los notarios del pais que las disposiciones establecidas en el Decreto Ley
2106 de 2019 continuaran vigentes hasta el 20 de junio de 2023.”

Resolucion No. 04673 de 2021 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“Por medio de la cual se validan los requisitos técnicos establecidos en las Resoluciones 00011
y 00012 del 04 de enero de 2021, y se permite la prestacion del servicio publico notarial a
través de medios electrénicos conforme con lo dispuesto en el Decreto Ley 2106 de 2019.

Que, en atencion a las competencias atribuidas a la Superintendencia de Notariado y Registro,
se profirieron las Resoluciones Nos. 00011 y 00012 del 4 de enero de 2021, “por la cual se
dictan directrices para la prestacion del servicio publico notarial a través de medios
electrénicos” y “por la cual se establecen pautas para la transferencia de la copia del archivo
digital de los actos notariales al repositorio de la Superintendencia de Notariado y Registro”,
respectivamente.

Que en el articulo 1 de la Resolucion No. 11 de 2021, se precisé que “[tlodas las notarias
deberan contar con la correspondiente validacion realizada por la Superintendencia Delegada
para el Notariado que permita la prestacion del servicio publico notarial a través de medios
electrdnicos, previo concepto favorable expedido por la OTI de la SNR”.”

Resolucion No. 00011 de 2021 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

“Por la cual se dictan directrices para la prestacion del servicio publico notarial a través de
medio electrdnicos.



De conformidad con el Decreto Ley 2106 de 2019, el servicio ciudadano digital de
interoperabilidad sera prestado por la Agencia Nacional Digital. El uso y reutilizacion de la
informaciéon que repose en bases de datos o sistemas de informacion que se encuentren
integrados en el servicio ciudadano digital de interoperabilidad, se debera efectuar bajo los
principios y reglas de proteccion de datos personales sefialadas, entre otras, en las Leyes 1581
de 2012 y 1712 de 2014, y conforme a los protocolos de clasificacion, reserva y protecciéon de
datos, que deberan seguir las entidades para su uso.

Que el articulo 10 del Decreto - Ley 2106 de 2019 seralé que “Las autoridades deberan
vincular a los mecanismos que disponga la Agencia Nacional Digital, los instrumentos,
programas, mecanismos, desarrollos, plataformas, aplicaciones, entre otros, que contribuyan a
masificar las capacidades del Estado en la prestacion de Servicios Ciudadanos Digitales.””

Concepto No. 311301 de 2019 del Departamento Administrativo de la Funcion
Publica.

“Es preciso senalar que sobre la naturaleza de los notarios la Corte Constitucional en la
sentencia C-1040 de 2007, sefiala «Es una condicion plenamente asumida que los notarios no
son ni empleados publicos ni trabajadores oficiales, sino particulares que en ejercicio de
funciones publicas prestan un servicio publico, que se acomoda al modelo de administracién
conocido como descentralizacion por colaboraciéon, en el que el Estado, por intermedio de
particulares, ejerce algunas de las funciones que le han sido constitucionalmente asignadas.

La Corte ha dicho al respecto que los notarios son “particulares que prestan en forma
permanente la funcién publica notarial, bajo la figura de la descentralizacion por colaboracidn,
de conformidad con los articulos 123 inciso final, 210 inciso segundo, y 365 inciso segundo, de
la Carta Politica».

En este orden de ideas, y dado que los notarios son particulares que ejercen funciones
publicas, en criterio de esta Direccién Juridica se considera que no se configura la inhabilidad
prevista para ser concejal toda vez que la misma se predica del ejercicio de autoridad civil,
politica y administrativa por parte de empleados publicos.”

_« Jurisprudencias.

Sentencia C-159 de 2021. Magistrado Ponente: Alejandro Linares Cantillo.
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“Al respecto, encontré la Corte que las normas expedidas desbordaron las facultades
legislativas conferidas en cuanto: (i) fueron ejercidas por fuera de las finalidades que motivaron
la solicitud de la delegacién legislativa al Congreso de la Republica; y (ii) los tréamites notariales
reformados no responden a la exigencia de falta de necesidad. Indicé la Corte que, en virtud
del requisito de precision de las facultades extraordinarias, la habilitacion para la legislacion en
la materia debia limitarse a lo estrictamente facultado y no podia ser deducida, mediante
interpretaciones extensivas o analdgicas. Igualmente, puso de presente la Corte que la
interpretacion estricta de la norma que atribuye facultades legislativas extraordinarias es una
exigencia mayor cuando la delegacidon legislativa se encuentre en la Ley del Plan Nacional de
Desarrollo, como ocurria en el presente caso, si se tiene en cuenta que dicha normativa tiene
objetivos constitucionales propios y su relacion con las facultades extraordinarias debe
soportarse expresamente. Asi, concluyd la Corte que el presidente no contaba con facultades
para introducir nuevos tramites notariales que claramente no son innecesarios.

Adicionalmente, considerd la Corte que la administracién publica es un concepto que debe
tener en cuenta tanto el criterio organico como el criterio funcional. Ademas de la rama
ejecutiva del Poder Publico, la administracion publica incluye a las ramas legislativa y judicial y
los diferentes drganos del Estado, cuando éstos ejercen las funciones administrativas. Aunque
este argumento no constituye ratio decidendi, la Sala llama la atencion sobre la necesidad de
evaluar si las actividades notariales pueden incluirse en el concepto de administracion publica,
para entender que las facultades extraordinarias autorizaban al presidente a modificar la forma
cémo se adelantan dichas funciones.

En atencidn a lo anterior, la Sala Plena de la Corte Constitucional declaré la inexequibilidad de
los articulos 59 a 63 del Decreto Ley 2106 de 2019, “Por el cual se dictan normas para
simplificar, suprimir y reformar tramites, procesos y procedimientos innecesarios existentes en
la administracién publica”, al materializar una extralimitacion en el ejercicio de las
facultades legislativas extraordinarias conferidas al Presidente de la Republica
mediante el articulo 333 de la Ley 1955 de 2019, “Por la cual se expide el Plan Nacional
de Desarrollo 2018-2022" y vulnerar, por lo tanto, los articulos 121 y 150.10 de la Constitucion
Politica. Al haber prosperado la acusacion relativa al exceso en el ejercicio de las facultades
extraordinarias, por sustraccion de materia, la Corte Constitucional no se pronuncid respecto
del cargo referente a la vulneracion a la reserva de ley.

Ahora bien, en cuanto a los efectos de la decisién, decidié la Corte Constitucional modular sus
efectos, por lo cual, la declaratoria de inexequibilidad sdélo comenzara a surtir
efectos a partir del 20 de junio de 2023. Es el proceso tecnoldgico de verificacion y
validacidn de la identidad de las personas por medio de la captura de las huellas dactilares. Es
la identificacion personal inmediata mediante medios tecnolégicos que permiten cotejar la
identidad del titular de la huella con la base de datos de la Registraduria Nacional del Estado
Civil, en los términos dispuestos en el Decreto Ley 019 de 2012.”

Corte Suprema de Justicia Sala de Casacidn Civil. Magistrado Ponente: César Julio
Valencia Copete. Expediente No 11001-3110-001-1996-00324-01, 31 de agosto de



2009.

“A este respecto ha de verse que, si bien es cierto, acorde con los articulos 18 y 20 del Decreto
960 de 1970, “las escrituras se extenderan procurando su mayor seguridad y perduracion’, y
sus “originales o matrices se escribirdn en papel autorizado por el Estado y al final de cada
instrumento se indicaran los numeros distintivos de las hojas empleadas”, lo que traduce la
evidente preocupacion del legislador por rodear dichos actos de la mayor fidelidad,
confiabilidad y perdurabilidad posibles, no lo es menos que tal ordenamiento legal no prevé,
como tampoco lo hacen las restantes reglas civiles, aspectos tales como el tipo de tinta que
deberia utilizarse en la toma de la impresién dactilar o la forma en que esta habria de
plasmarse como en sentido contrario lo pregona la censura entre otras motivaciones, porque
de hacerlo implicaria imponer, sin razén, un casuismo y un formalismo exagera-dos, aunque lo
ideal seria que el fe-datario, a mas de acatar con estrictez aquellas disposiciones y las
restantes impuestas por la normatividad juridica, desplegara su quehacer también mediante el
acopio del mejor material que atienda a esos propdsitos, en orden a lo cual debera acudir a
todos los medios que actualmente le brindan la ciencia y la tecnologia, a fin de preservar, para
futura memoria, el respectivo instrumento.

Por consiguiente, como no es imperativo, por lo menos de cara a las exigencias legales, que la
huella o la correspondiente signatura, luego del paso de los anos, se mantengan incélumes o
exactas, emerge palmario que la circunstancia de que la una o la otra, o ambas, con el
transcurso del tiempo resulten ilegibles, irreconocibles o deterioradas no torna nulo el acto de
que se trate, pues, como ya se dijo, en el punto la ley no impone especiales exigencias,
sustanciales ni formales.”

é Doctrinas.

Evolucidon del uso tecnoldgico en Colombia, hasta llegar a la
notaria digital (ver articulo 3).
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ARTICULO 19. CANTIDADES
Y REFERENCIAS NUMERICAS.

Las cantidades y referencias numeéricas se expresaran en letras, y entre paréntesis, se anotaran las
cifras correspondientes. En caso de disparidad prevalecera lo escrito en letras.

Normas concordantes.

Codigo de Comercio.

“Articulo 623. Diferencias en el titulo del importe escrito en cifras y en palabras - aparicién de
varias cifras. Si el importe del titulo aparece escrito a la vez en palabras y en cifras, valdra, en
caso de diferencia, la suma escrita en palabras. Si aparecen diversas cantidades en cifras y en
palabras, y la diferencia fuere relativa a la obligacion de una misma parte, valdra la suma
menor expresada en palabras.”


https://compendio.notarial.com.co/uploads/images/gallery/2023-11/4wInormas-1.png

ARTICULO 20. PAPEL
AUTORIZADO PARA LA
EXTENSION DE LA
ESCRITURA PUBLICA.

Las escrituras originales o matrices se escribirdn en papel autorizado por el Estado y al final de
cada instrumento, antes de firmarse, se indicaran los nimeros distintivos de las hojas empleadas,
si los tuvieren.

Normas concordantes.

Decreto 0188 de 2013.

“Articulo 1. Uso del papel de seguridad. Todos los actos que deban celebrarse por escritura
publica de conformidad con la ley, asi como las copias que segun la ley debe expedir el notario
de los instrumentos y demas documentos que reposen en el protocolo, deberan expedirse en
papel de sequridad.”

Ley 39 de 1981.

“Articulo 1. A partir de la vigencia de esta ley suprimes el impuesto de papel sellado. En
consecuencia, todas las actuaciones que lo requerian se surtiran en papel comun.”

“Articulo 3. El Gobierno establecera para el servicio notarial, en vez de los anteriores
procedimientos, la utilizacion en sus actuaciones de un papel de segquridad cuyas
caracteristicas determine por conducto de la Superintendencia de Notariado y Registro, de
modo que se garantice la correcta conservacién de los archivos, sin costo alguno para los
usuarios.

Articulo 4. ElI Gobierno reglamentara la presente ley y proveerd a las entidades
gubernamentales respectivas de adecuados mecanismos para poner en practica las
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disposiciones aqui contenidas a la mayor brevedad posible.”



ARTICULO 21. ACTOS
ABSOLUTAMENTE NULOS.

Articulo modificado por el articulo 35 del Decreto 2163 de 1970. El nuevo texto es el siguiente: El
notario no autorizara el instrumento cuando quiera que por el contenido de las declaraciones de los
otorgantes o con apoyo en pruebas fehacientes o en hechos percibidos directamente por él, llegue
a la conviccién de que el acto seria absolutamente nulo por razén de lo dispuesto en el articulo
1504 del Cédigo Civil.

qj?ﬁ Legislacion anterior.

L.A. del Articulo 21.
El Notario no autorizara el instrumento cuando quiera que por el contenido de las declaraciones

de los otorgantes o con apoyo en pruebas fehacientes o en hechos percibidos directamente por
él, llegue a la conviccién de que el acto seria absolutamente nulo.

Normas concordantes.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.1.3 No autorizacién de actos. El notario no autorizara el instrumento cuando
llegue a la conclusion de que el acto que contiene seria nulo por incapacidad absoluta de
alguno de los otorgantes o por estar clara y expresamente prohibido en la ley

De los demads vicios que afecten el acto objeto del contrato advertirad a los comparecientes y si
éstos insistieren lo autorizara, dejando constancia de ello en el instrumento.”

Decreto 4720 de 2009.

“Por medio del cual se adiciona el Decreto 2007 de 2001 en lo relativo a medidas de proteccion
sobre predios abandonados por la violencia o en inminente riesgo de desplazamiento.
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Articulo 1°. Adicionar al numeral 2 del articulo 1° del Decreto 2007 de 2001 de la siguiente
forma: Los notarios se abstendran de autorizar escrituras publicas de actos juridicos que
impliquen transferencia de dominio de predios rurales ubicados en zonas de desplazamiento,
mientras los solicitantes no aporten copia del certificado de libertad y tradicion, expedido con
una antelacion no mayor a cinco (5) dias, donde conste que el inmueble no es sujeto de medida
de proteccion alguna. Dicho certificado debera protocolizarse.”

Ley 258 de 1996.

“Articulo 6. Obligacién de los notarios. Para el otorgamiento de toda escritura publica de
enajenacion o constitucion de gravamen o derechos reales sobre un bien inmueble destinado a
vivienda, el notario indagara al propietario del inmueble acerca de si tiene vigente sociedad
conyugal, matrimonio o uniéon marital de hecho, y éste debera declarar, bajo la gravedad del
juramento, si dicho inmueble esta afectado a vivienda familiar; salvo cuando ambos cényuges
acudan a firmar la escritura.

El Notario también indagara al comprador del inmueble destinado a vivienda si tiene sociedad
conyugal vigente, matrimonio o unién marital de hecho y si posee otro bien inmueble afectado
a vivienda familiar. En caso de no existir ningtn bien inmueble ya afectado a vivienda familiar,
el notario dejara constancia expresa de la constitucion de la afectacion por ministerio de la
ley.”

“Articulo 2. Constitucion de la afectacion. La afectacion a que se refiere el articulo anterior
opera por ministerio de la ley respecto a las viviendas que se adquieran con posterioridad a la
vigencia de la presente ley.

Los inmuebles adquiridos antes de la vigencia de la presente ley podran afectarse a vivienda
familiar mediante escritura publica otorgada por ambos cényuges, o conforme al procedimiento
notarial o judicial establecido en la presente ley.”

“Articulo 3. Doble firma. Los inmuebles afectados a vivienda familiar solo podran enajenarse, o
constituirse gravamen u otro derecho real sobre ellos con el consentimiento libre de ambos
cényuges, el cual se entendera expresado con su firma.”

“Articulo 4. Levantamiento de la afectacién. Ambos conyuges podran levantar en cualquier
momento, de comun acuerdo y mediante escritura publica sometida a registro, la afectacion a
vivienda familiar. En todo caso podra levantarse la afectacion, a solicitud de uno de los
cényuges, en virtud de providencia judicial en los siguientes eventos:

1. Cuando exista otra vivienda efectivamente habitada por la familia o se pruebe siquiera
sumariamente que la habra; circunstancias éstas que seran calificadas por el juez.



2. Cuando la autoridad competente decrete la expropiacion del inmueble o el juez de
ejecuciones fiscales declare la existencia de una obligacidn tributaria o contribucién de caracter
publico.

3. Cuando judicialmente se suspenda o prive de la patria potestad a uno de los cényuges.
4. Cuando judicialmente se declare la ausencia de cualquiera de los cényuges.

5. Cuando judicialmente se declare la incapacidad civil de uno de los cényuges.

6. Cuando se disuelva la sociedad conyugal por cualquiera de las causas previstas en la ley.

7. Por cualquier justo motivo apreciado por el juez de familia para levantar la afectacion, a
solicitud de un cényuge, del Ministerio Publico o de un tercero perjudicado o defraudado con la
afectacion.

Paragrafo 1°. En los eventos contemplados en el numeral segundo de este articulo, la entidad
publica expropiante o acreedora del impuesto o contribucidn, podra solicitar el levantamiento
de la afectacion.

Paragrafo 2°. Pardgrafo modificado por el articulo 2 de la Ley 854 de 2003. El nuevo texto es el
siguiente: La afectacion a vivienda familiar se extinguira de pleno derecho, sin necesidad de
pronunciamiento judicial, por muerte real o presunta de uno o ambos cényuges, salvo que por
una justa causa los herederos menores que estén habitando el inmueble soliciten al juez que la
afectacion se mantenga por el tiempo que esta fuera necesaria. De la solicitud conocera el Juez
de Familia o el Juez Civil Municipal o Promiscuo Municipal, en defecto de aquel, mediante
proceso verbal sumario.”

Decreto 2148 de 1983.

“Articulo 3. El notario no autorizara el instrumento cuando llegue a la conclusién de que el acto
que contiene seria nulo por incapacidad absoluta de alguno de los otorgantes o por estar clara
y expresamente prohibido en la ley.”

Cdédigo Civil.

“Articulo 1504. Incapacidad absoluta y relativa. articulo modificado por el articulo 57 de la ley
1996 de 2019. El nuevo texto es el siguiente: son absolutamente incapaces los impuberes. Sus
actos no producen ni aun obligaciones naturales, y no admiten caucion. Son también incapaces
los menores puberes. Pero la incapacidad de estas personas no es absoluta y sus actos pueden
tener valor en ciertas circunstancias y bajo ciertos respectos determinados por las leyes.



Ademads de estas incapacidades hay otras particulares que consisten en la prohibicién que la
ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar ciertos actos.”

“Articulo 1523. Objeto ilicito por contrato prohibido. Hay asi mismo objeto ilicito en todo
contrato prohibido por las leyes.”

“Articulo 1740. Concepto y clases de nulidad. Es nulo todo acto o contrato a que falta alguno de
los requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo acto o contrato segun su especie y la
calidad o estado de las partes.

La nulidad puede ser absoluta o relativa.”

Codigo de Comercio.

“Articulo 897. Ineficacia de pleno derecho. Cuando en este cddigo se exprese que un acto no
produce efectos, se entendera que es ineficaz de pleno derecho, sin necesidad de declaracién
judicial.”

& Jurisprudencias.

Sentencia C-345 de 2017. Magistrado Ponente: Alejandro Linares Cantillo.

“Tanto el Cddigo Civil como el Cédigo de Comercio establecen reglas especificas respecto de la
nulidad, estableciendo el primero la distincion entre nulidad absoluta y nulidad relativa y el
segundo, consagrando el concepto de anulabilidad como equivalente al de nulidad relativa. Una
primera diferencia se configura respecto de los eventos que pueden dar lugar a la declaratoria
de cada una de ellas. La nulidad absoluta se configura en aquellos casos en los que el acto es
celebrado por una persona absolutamente incapaz, se encuentra afectado por causa u objeto
ilicito o contraria una norma imperativa -a menos que la ley disponga otra cosa (art. 1741 C.C y
art. 899 C. Co.). La nulidad relativa se presenta, por su parte, en aquellos casos en los cuales el
acto se celebra por una persona relativamente incapaz o se presenta alguno de los vicios del
consentimiento a saber: el error, la fuerza o el dolo (art. 1741 C.C. y art. 900 C. Co.)”.

Sentencia C-093 de 1998. Magistrado Ponente: Vladimiro Naranjo Mesa.

“Resulta claro entonces que la funcion notarial no esta precedida de jurisdiccién, entendida
esta como la potestad para administrar justicia o decir el derecho mediante sentencia, luego de
un proceso previamente establecido y con observancia de los requisitos, exigencias y garantias
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propias del debido proceso reconocidos en la Constitucién Politica (art. 29) y en la ley.
Obsérvese que la posibilidad de definir derechos e imponer sanciones desborda el ambito de
competencia del notario y se traslada a las autoridades judiciales o administrativas con poder
decisorio. Por ello, mal podria exigirse en la actuacién notarial el ejercicio del jus postulandi,
que comprende el derecho de pedir y defender lo pedido, utilizando los mecanismos y recursos
que otorga el proceso para la satisfaccion de las pretensiones. En estos términos, ante el
notario no es viable exigir el respeto por el derecho de defensa, la presuncidén de inocencia o el
derecho a presentar y controvertir pruebas, razén por la cual el debido proceso, propio de las
actuaciones judiciales y administrativas de orden procesal, es absolutamente inoperante.

Cuestion distinta es que el notario, en ejercicio del control de legalidad, deba acatar las
disposiciones que regulan la forma de los instrumentos y negocios que se sometan a su
conocimiento para cumplir adecuadamente el acto querido por los solicitantes, evitando que el
desconocimiento de tales formalidades pueda conducir a la declaracion judicial de ineficacia o
nulidad del instrumento, y al consecuente juicio de responsabilidad civil, penal o disciplinario
del notario en caso de probarse el dolo o la culpa en su actuacién (art. 195, Decreto 960/70).
Dicho control, que es eminentemente sustancial, se adelanta no en cumplimiento de una
potestad juzgadora que, como ha quedado explicado, no cumple el notario, sino en virtud de la
funcidn asesora de que ha sido investido por la ley.

En consecuencia, puede afirmarse que no existe propiamente proceso en las actuaciones que
se cumplen ante notario, pues si bien la ley sefiala formalidades y requisitos para perfeccionar
el instrumento notarial, las mismas no pueden calificarse como actos procesales, ya que, como
se ha explicado, el notario carece de poder decisorio e impositivo, de manera que ante él no se
plantean conflictos ni se esgrimen pretensiones y excepciones.

Por ello, dentro de una interpretacién armdnica de las normas que regulan el tramite notarial,
entiende la Corte que las irreqularidades o nulidades a las que hace referencia el articulo
demandado, las cuales deben ser advertidas por el notario y puestas en conocimiento de los
interesados, son las sustanciales del acto o negocio juridico referidas a su existencia y validez
(arts. 1740 y s. del C. C.) y no las originadas en los tramites o nulidades procesales.

Asi las cosas, encuentra la Corte que no prospera el cargo formulado por el actor contra la
norma demandada, pues la nulidad constitucional de la prueba obtenida con violacién del
debido proceso no es aplicable al tramite notarial, por tratarse de una nulidad procesal o
probatoria, propia de las actuaciones judiciales y administrativas donde se definen derechos
que, ademas, exige para su aplicacion la previa declaracion de autoridad competente.

De ahi que tampoco encuentre la Corte que se desconozca el contenido de los articulos 121 y
123 constitucionales, pues, aunque el notario deba propugnar por el cumplimiento estricto de
la constitucién y la ley, como lo sefialan las normas citadas, el ejercicio de este deber sdlo tiene
lugar dentro del marco restringido de su competencia que, como se ha dicho, no es de
naturaleza contenciosa ni procesal.



En conclusién, los cargos de la demanda deberan resolverse desfavorablemente por no
desconocer la norma acusada ninguna disposicion constitucional.”

é Doctrinas.

Clases de nulidades (cuadro del autor).

llustracién 58 Clases de nulidades- cuadro del autor.

e N

*La nulidad absoluta se configura en aquellos
casos en los que el acto es celebrado por una
Nulidad absoluta. Articulo 1741 | persona absolutamente incapaz o se encuentra

C.C. afectado por causa u objeto ilicito o contraria
una norma imperativa

\\ /..
/'

Y
*La nulidad relativa hace referencia al vicio que
sufre el contrato, que puede ser saneado o
Nulidad relativa. Articulo 1741 solventado por las partes.

(e

\ .
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ARTICULO 22. LIBRO DE
RELACION.

La escritura autorizada por el Notario se anotara en el Libro de Relacion, con lo cual se considerara
incorporada en el protocolo, aunque materialmente no se haya formado aun el tomo
correspondiente.

Normas concordantes.

Ley 1564 de 2012.

“Articulo 243. Distintas clases de documentos. Son documentos los escritos, impresos, planos,
dibujos, cuadros, mensajes de datos, fotografias, cintas cinematograficas, discos, grabaciones
magnetofdnicas, videograbaciones, radiografias, talones, contrasefias, cupones, etiquetas,
sellos y, en general, todo objeto mueble que tenga caracter representativo o declarativo, y las
inscripciones en lapidas, monumentos, edificios o similares.

Los documentos son publicos o privados. Documento publico es el otorgado por el funcionario
publico en ejercicio de sus funciones o con su intervencion. Asi mismo, es publico el documento
otorgado por un particular en ejercicio de funciones publicas o con su intervencién. Cuando
consiste en un escrito autorizado o suscrito por el respectivo funcionario, es instrumento
publico; cuando es autorizado por un notario o quien haga sus veces y ha sido incorporado en
el respectivo protocolo, se denomina escritura publica.”
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ARTICULO 23. NUMERACION
DE ORDEN.

La escritura se distinguira con el numero de orden que le corresponda expresado en letras y cifras
numerales. Se anotaran el Municipio, Departamento y Republica, el nombre y apellidos del Notario
o de quien haga sus veces y el Circulo que delimita su funcién.

Las escrituras se numeraran ininterrumpidamente en orden sucesivo durante cada afio calendario.
Con ellas se formarda el protocolo con el nimero de tomos que sea aconsejable para seguridad y
comodidad de la consulta.

Normas concordantes.

Decreto 1069 de 2015.

“Articulo 2.2.6.1.2.1.2. Firma numeracién y fecha de la escritura. La escritura sera firmada,
numerada y fechada en un mismo acto. Sin perjuicio de las normas especiales previstas en la
ley para los testamentos, excepcionalmente y por causa debidamente justificada, el notario
podra aceptar su otorgamiento en diferentes momentos sin que por esto se afecte su unidad
formal. Procedera entonces a numerarla y fecharla con la firma del primer otorgante y una vez
suscrita por los demas comparecientes, la autorizara. En este caso sus efectos se retrotraen al
momento de la primera firma.”

“Articulo 2.2.6.1.3.2.4 Error en la fecha o numero de la escritura. El error manifiesto en la fecha
0 numero de la escritura o denominacién del funcionario que la autoriza podra ser corregido
por el notario, dejando constancia en la matriz del motivo de la correccién y la fecha en que
ella se efectua, en nota marginal suscrita por él. Igual procedimiento se seguira si por error se
numeran dos escrituras con la misma cifra, caso en el cual a la segunda se le distinguira con el
vocablo “bis”.

Si la copia hubiere sido registrada se expedira ademas un certificado para que en el registro se
haga la correccion a que hubiere lugar.”

Ley 1564 de 2012.
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“Articulo 253. Fecha cierta. La fecha cierta del documento publico es la que aparece en su
texto. La del documento privado se cuenta respecto de terceros desde que haya ocurrido un
hecho que le permita al juez tener certeza de su existencia, como su inscripcién en un registro
publico, su aportaciéon a un proceso o el fallecimiento de alguno de los que lo han firmado.”

Decreto 2148 de 1983.

“Articulo 9. La escritura sera firmada, numerada y fechada en un mismo acto. Sin perjuicio de
las normas especiales previstas en la ley para los testamentos, excepcionalmente y por causa
debidamente justificada, el notario podra aceptar su otorgamiento en diferentes momentos sin
que por esto se afecte su unidad formal. Procedera entonces a numerarla y fecharla con la
firma del primer otorgante y una vez suscrita por los demds comparecientes, la autorizara. En
este caso sus efectos se retrotraen al momento de la primera firma.”

i« Jurisprudencias.

Sala de Casacion Civil, sentencia del 3 de julio de 1983. Magistrado Ponente:
Humberto Murcia Ballén.

“LA FECHA DE LA ESCRITURA PUBLICA

(...)

4. Los articulos 18, 19, 20, 22 y 23 del Decreto 960 de 1970 sobredicho, establecen los
requisitos integrales de la estructura formal de la escritura publica: se refieren ellos a la
inteligencia, perdurabilidad y seguridad del instrumento, asi como al sefalamiento de algunos
elementos indispensables para la existencia de la escritura como tal.

Es verdad que en tal preceptiva no se indica en forma expresa como requisito el sefialamiento
de la fecha en que se otorga el instrumento. Tal ausencia no puede significar, sin embargo, que
dicho senalamiento no sea un requisito fundamental de la escritura, el que parece obvio
pertenece a la esencia de esta y a su alcance probatorio que le asigna la ley, pues conforme al
articulo 264 del Cédigo de Procedimiento Civil [hoy articulo

253 del C. G. del P.] el documento publico, en cuanto a su fecha y al hecho de haberse
otorgado, esta amparado por presuncion de autenticidad.

Tan esencial es el sefalamiento de la fecha en la estructura de la escritura publica que el
articulo 99 del Estatuto Notarial, en su numeral 4, indica expresamente la fecha, lo mismo que
el lugar de su autorizacion, como elemento fundamental para la validez formal de la escritura
publica. Dice en efecto esta disposicion que “desde el punto de vista formal, son nulas las
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escrituras (...) 4. Cuando no aparezca la fecha y el lugar de autorizacidn, la denominacién legal
del notario, los comprobantes de la representacion, o los necesarios para autorizar la
cancelacion”

(...)

Pero si la existencia y la fecha de un instrumento publico son oponibles no solo contra las
partes contratan-tes, sino también contra terceros, erga omnes, por lo que contra las unas y los
otros debe darse por demostrado el hecho de haberse otorgado la escritura publica en cierto
dia, tal como aparece de la lectura del instrumento, no ocurre lo propio en cuanto a la verdad
de las declaraciones que alli hayan hecho los interesados, pues ellas no hacen plena fe sino
contra sus declarantes y sus causahabientes.”



