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INTRODUCCION

El notariado hace parte del Estatuto superior; cabe citar a manera de ejemplo, temas como: El
principio fundamental de la Constitucion Politica de Colombia, en el articulo primero que
establece: “Colombia es un estado social de derecho, organizado en forma de RepuUblica
unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica,
participativa y pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la
solidaridad de las personas que la integran y en la prevalencia del interés general”.

El articulo segundo sefiala: “Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad, promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los
afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la Nacion; defender la
independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y
la vigencia de un orden justo.

Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger a todas las personas residentes
en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias, y demas derechos y libertades, y para
asegurar el cumplimiento de los deberes sociales del Estado y de los particulares ™.

En la carta magna, también se encuentran contenidos de gran importancia y que tienen estrecha
relacion con el notariado: temas como el de los habitantes y el territorio, la Nacionalidad, la
ciudadania, de los extranjeros, la organizacion del estado, la funcion publica.

Con la realizacién de esta Guia de manera elemental, se aporta una nocion de la venta de
inmuebles en las notarias, con el fin de dar a conocer méas sobre el tema en Colombia; aportando
informacion sobre los procedimientos y requisitos para la elaboracion de las escrituras publicas
de compraventa; las cuales estdn determinadas en diversas leyes, permitiendo el principio de
seguridad juridica, con el cual el Estado protege al individuo.

La tarea primordial en estas circunstancias consiste en realizar un analisis de las normas que
regulan las escrituras publicas de compraventa y los requisitos que estas escrituras publicas
conllevan y desde alli presentar una guia practica para que los usuarios puedan realizar sus
compraventas con agilidad, seguridad y efectividad.

Hay que tener en cuenta que cualquier contrato y en especial la compraventa generan
obligaciones para las partes, y por esto es tan importante la figura del notario, para asegurar y dar
fe de que las personas han estado delante de él manifestando que actian con plena conciencia,
celebrando dicho contrato valido y asi evitar fraudes, errores e inseguridades juridicas en los
contratos.

El desafio al que se enfrentan los notarios es muy grande pues son los guardianes de la fe publica,
de la seguridad juridica y son los encargados de darle validez a los actos o contratos que celebran
las personas delante de ellos. Sin embargo, la experiencia ha indicado que, no obstante su labor,
en los usuarios permanece muchas veces el desconocimiento en cuanto a lo que se requiere para
otorgar una escritura publica de compraventa de un bien inmueble.

Hay que reconocer que histéricamente las normas y los requisitos para las compraventas se han
visto cortos 0 han sido muy genéricos, y ante dicho obstaculo surge la necesidad de presentar una
guia clara y préactica de lo que se requiere para estos tramites, muchas veces mas alla de la mera
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normatividad, pues en ocasiones la norma es muy general y no ilustra suficientemente lo que se
requiere para ésta actuacion.

Con este trabajo se busca dar aplicacion a la norma general que regula las compraventas sobre
bienes inmuebles y pasar de una norma general y abstracta a una guia practica para que los
usuarios sepan que se necesita y qué es lo basico que debe contener la escritura publica de
compraventa.



1. PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO

1.1. Planteamiento y justificacion del problema

El sistema notarial o mas que el sistema notarial, el actuar notarial; es decir, la necesidad de que
haya una persona con una investidura especial que asegure la perpetuidad de los pactos o
contratos de las personas y que garantice la fe publica viene desde los méas remotos tiempos, un
ejemplo lo explican en la pagina de monografias® transmitido por Polibio, del tratado que
celebré Cartago con Roma en el afio 509 antes de Cristo, para efectuar operaciones mercantiles
en el territorio cartaginés, en el cual quedaba expreso que no podian concluir contrato alguno sin
la intervencidn del escribano, que en nuestros tiempos es el Notario.

Desde entonces y hasta ahora sigue siendo necesaria la presencia de una persona con una
investidura especial, conocedora de las letras y de las leyes que de fe de la validez de los actos
celebrados entre las personas.

Se puede pensar entonces, en el acomodamiento de esta figura que propugna por las maximas de
verdad, validez y legalidad, como una entidad tendiente al reforzamiento de la seguridad juridica
en los contratos que celebran las personas.

De esta forma la situacion problematica en este caso se presenta al encontrar la generalidad y
poca claridad sobre las escrituras publicas de compraventa de inmuebles y al constatar la
discordancia entre la norma y la practica de ésta. Ademas del hecho de que no hay una
unificacion en cuanto a criterios de una notaria a otra. Otro hecho que afecta igualmente estos
tramites en la Notaria es el desconocimiento de los usuarios del proceso y los requisitos para
realizar las escrituras publicas de compraventa.

Entonces, ¢Cdmo establecer criterios unificadores comunicables a los usuarios de requisitos y
procesos para realizar el tramite de las ventas de bienes inmuebles en las notarias?

No cabe duda de que el notariado cumple, en desarrollo de sus actividades, funciones
administrativas que le han sido atribuidas por la Constitucion y la Ley, y por lo general los
habitantes del territorio desconocen su funcionamiento; con esta guia practica se busca que los
usuarios se familiaricen méas con los tramites y procedimientos notariales para las compraventas
de bienes inmuebles, buscando siempre la efectividad de los derechos y garantias consagrados en
el ordenamiento juridico y la prevalencia del interés general.

! http://www.monografias.com/trabajos16/derecho-notarial/derecho-notarial.shtml#ixzz31eJF4LR1

8



1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General: Establecer criterios unificadores comunicables a los usuarios de los
requisitos y procesos, para realizar el trdmite de las ventas de bienes inmuebles en las Notarias en
Medellin Colombia y transmitirselos a los usuarios con una guia practica que los ilustre y ayude
eficazmente para poder elaborar las escrituras con mayor agilidad.

1.2. 2 Objetivos Especificos

o Identificar las practicas relacionadas con el trdmite de las ventas de bienes inmuebles en
el actuar cotidiano en las notarias y contrastarlo con la normatividad vigente.

o Establecer cuales son los requisitos y procesos correctos segun las leyes Colombianas
para la compraventa de bienes inmuebles por escritura pablica.

o Elaborar una guia practica sobre los requisitos y procesos en el trdmite de venta de bienes
inmuebles en las notarias de Medellin, para distribucion y uso de llos usuarios.



1.3 Hipotesis

Dado que en las Notarias de Medellin no existe una guia practica de requisitos y procesos para
realizar los tramites de las ventas de bienes inmuebles, es probable que si se disefia un documento
que pueda establecer criterios unificadores comunicables a los usuarios de requisitos y procesos
para realizar el tramite de las ventas de bienes inmuebles en las notarias, este proceso sea mas
rapido, confiable y seguro para los usuarios.

Como se puede observar en el planteamiento del problema, los tramites dentro de cada notaria
son muy diferentes, pero el deber ser es que los usuarios primero lleven los documentos
completos, segundo, dar cita para firma al otro dia, y finalmente que se le entreguen las copias al
usuario maximo a los 8 dias, de acuerdo a lo establecido en el articulo 87 del Decreto 960 de
1970.

Lo que se busca es unificar criterios de acuerdo a lo mas logico, asi, lo mas légico seria para el
bien de los usuarios y de la notaria es que los documentos se entreguen completos, porque de lo
contrario, se demoraria mas el trdmite pues el notario no puede permitir que se firme la escritura
sino hasta que se presenten todos los documentos necesarios, de acuerdo a lo establecido en los
articulos 43 y 44 del Decreto 960 de 1970.

En segundo lugar, el termino ideal para elaborar la escritura una vez los usuarios presentan los
documentos es de un dia para otro, asi el protocolista la puede elaborar correctamente y en tercer
lugar el tiempo que se deberia demorar la notaria para entregar las copias con las boletas de
rentas deberia ser como maximo 8 dias, aunque si se puede antes mucho mejor para ingresar
cuanto antes la escritura a registro y asi evitar que se pueda registrar cualquier otro acto sobre los
inmuebles como otras ventas, embargos u otras limitaciones al dominio.

De aqui pasamos al tercer punto que es el desconocimiento de los trdmites notariales que tienen
los usuarios por lo que si se supiera que se tiene que hacer para una compraventa, no seria
necesario ir antes a la notaria para averiguar los requisitos de la compraventa, si tuvieran el
conocimiento, presentarian toda la documentacion requerida para que asi el tramite sea mas
breve y eficaz.
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2. MARCO TEORICO

Para realizar el proyecto de investigacion socio-juridica este trabajo se centr0 en la siguiente
doctrina y en las siguientes normas y articulos que regulan las compraventas de inmuebles.

2.1 El Contrato de Compraventa segun la doctrina

“Concepto del CONTRATO DE COMPRAVENTA? segiin José Alejandro Bonivento Ferndndez
en su libro Los Principales Contratos Civiles y su paralelo con los comerciales:

El articulo 1849 del Cddigo Civil define la compraventa como “El contrato en que una de las
partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero”

Es, éste, el méas frecuente e importante de los contratos. EI hombre, en si, necesita adquirir o
disponer de las cosas; para ello requiere de un vinculo juridico, que se obtiene, la mayoria de las
veces, por medio de la compraventa. Vulgarmente se conoce como compra o0 venta, recogiendo la
idea general del contrato. De ahi que se diga contrato de compra o contrato de venta, para denotar
la compraventa.

Cronold6gicamente, la compraventa no es el primero de los contratos. Es, indiscutiblemente, la
permuta, permutacion o cambio, porque es sabido que las relaciones de comercio se desprendian
del cambio de una cosa por otra ya que la moneda no tenia vigencia, por no conocerse. Una vez
que la moneda fue acogida como elemento de valor, el contrato de permuta fue perdiendo
eficacia para dar paso a la compraventa. Es el dinero, como consecuencia de lo anterior, el que
impone la caracteristica fundamental de este acto juridico. Por eso dice el articulo 1849: “El
dinero que el comprador da por la cosa se llama precio” y el articulo 1850 agrega: “Cuando el
precio consiste parte en dinero y parte en otra cosa, se entenderd permuta si la cosa vale mas que
el dinero; y venta en el caso contrario”.

2.1.1. Definicion de la compraventa comercial.

El Cddigo de Comercio, sin hesitacidn alguna, superd, completamente, la discusion que suscita el
empleo del vocablo dar que hace el Codigo Civil. Precepttia el articulo 905 de la materia: “La
compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a transmitir la propiedad de una
cosa y la otra a pagarla en dinero...”. Es decir, que el vendedor se obliga a transferir (preferimos
ésta expresion a la de transmitir por estar reservada ésta a denotar actos entre muertos y aquella
actos entre vivos a pesar de que significan lo mismo para los fines que interesan) porque sefiala
con precision el deber negocial de esa parte del contrato. Si bien es cierto que no hace referencia
a la entrega de la cosa, esta obligacion va implicita en el entendido del contenido prestacional de
transferir la propiedad de la cosa puesto que se supone que la entrega es de la naturaleza de la

2 Los Principales Contratos Civiles y su paralelo con los comerciales. José Alejandro Bonivento Fernandez, Profesor
Emérito de la Universidad Nacional, decimosexta edicion actualizada, Libreria Ediciones del Profesional LTDA.
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compraventa. Entonces, resulta incontrastable que el vendedor se obliga a entregar la cosa y a
transferir la propiedad sobre la misma.

Como todo, valga una advertencia, la compraventa comercial, como la civil, genera obligaciones
y, por tanto, la transferencia o transmision cae en este campo sustancial.

No es modo, como acontece en el derecho francés. Es, simplemente, titulo.

2.1.2 Caracteristicas

Concepto
La compraventa -tanto civil como comercial- tiene sus caracteristicas que se desprenden de la
naturaleza del acto juridico. Las principales son:

a)

Es bilateral. Nacen obligaciones reciprocas para las partes contratantes; el vendedor se
obliga a entregar la cosa, y el comprador a pagar por esa cosa una suma en dinero o parte
en especie y parte en dinero, siempre que la especie no valga mas que el dinero.

Esas son las principales obligaciones de las partes pero no las Unicas, como lo estudiaremos
mas adelante.

b)

d)

Es consensual. La compraventa se perfecciona y se reputa perfecta desde el momento en
que las partes han convenido en la cosa y en el precio — articulo 1857 del Caodigo Civil-;
esto es, el solo consentimiento de las partes sobre los extremos anotados perfecciona el
contrato. Esto como regla general. Pero el Cdédigo Civil, en la precitada norma, establece
unas excepciones al caracter consensual, haciéndola solemne en determinados casos,
como la venta de bienes inmuebles y servidumbres, de derechos de herencia, la de todos
los bienes presentes o futuros, en total o en cuotas, de una, de una persona, debidamente
relacionados, y las ventas hechas por ministerio de la justicia.

Es oneroso. En la compraventa ambas partes pretenden una utilidad gravandose
reciprocamente. EI comprador persigue la cosa, como medio de beneficio contractual y
paga un precio como contraprestacion. Dentro del cardcter oneroso es, generalmente,
conmutativo, ya que las partes conocen, ordinariamente, el alcance de las prestaciones.
Excepcionalmente es aleatorio, como cuando se compra una cosecha, sin precisar los
efectos de la produccion. Puede ocurrir que la cosecha sea altamente productiva, o por el
contrario, que una plaga o un hecho de la naturaleza incida en el rendimiento esperado.

Es principal. No requiere de otro acto juridico para su conformacion y subsistencia. Es el
contrato principal por excelencia.
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e) Es nominado. El Cddigo Civil define y regula esta clase de contrato; le hace producir
unos efectos y al contrato se entienden incorporadas todas aquellas normas que no son
contrarias a su esencia o al querer de las partes.

f) Es de ejecucion instantanea. Cuando las partes expresan su voluntad sobre la cosa y el
precio, salvo las excepciones conocidas, el contrato se perfecciona y comienza a
ejecutarse. EI hecho de que la cosa no sea entregada en el mismo momento del
perfeccionamiento del contrato, o el precio sea cubierto por cuotas o con posterioridad, no
quiere significar que se convierte en contrato de tracto o ejecucidn sucesiva, por cuanto el
contrato se cumple en un solo acto, aun cuando las prestaciones estén sometidas a una
regulacion periodica.

g) Es de libre discusion. Dentro de la libre expresion de la autonomia de la voluntad,
ningun contrato reviste de mayores oportunidades para discutir los alcances, formas,
condiciones del acto, como la compraventa. Esto es evidente. El vendedor sefiala la cosa,
fija el precio, etc., pero el comprador puede convenir, de otra manera, mediante el
principio de la libre discusion. Claro esta que muchas veces se da el contrato en donde el
vendedor fija de antemano todas las condiciones de la venta. Pero eso no quiere decir que
el comprador se adhiera o que el contrato sea de adhesién. Sucede que el comprador, al
aceptar el contrato, ha expresado su voluntad en ese sentido, conociendo las formas del
contrato. El reglamento del vendedor no puede constituirse en un instrumento para romper
la naturaleza del contrato. De ahi que, a nuestro juicio, corresponde a los jueces, en un
momento dado, buscar la verdadera armonia contractual, por cuanto no todo lo que se
consigna en un contrato, ambigua o ventajosamente, puede ser entendido como adhesion.

2.1.3 Requisitos

Concepto

La compraventa estd sujeta a los requisitos generales de todo contrato o acto juridico (articulo
1502 del Cddigo Civil): capacidad, consentimiento, objeto y causa licitos. Pero, tiene
excepciones que el Cédigo Civil prevé para la compraventa, como es el caso de las incapacidades
especiales, reguladas en los articulos 1852 a 1856.

2.1.4 Capacidad

Generalidades.

Al tenor del concepto que trae el articulo 1502 del Codigo Civil, la capacidad legal de una
persona consiste en poderse obligar por si misma y sin el consentimiento o la autorizacién de
otra. Colocada esta nocion en derredor del contrato de compraventa, la capacidad se determina
por la aptitud de derecho para comprar y vender.
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De suerte que puede comprar 0 vender toda persona que sea capaz para ese acto juridico. Los
incapaces absolutos, como son los dementes, impuberes y los sordomudos, que no pueden darse a
entender por escrito, al celebrar un contrato de compraventa, lo afectan de nulidad en razon de la
incapacidad legal.

La norma general es que toda persona es capaz, la excepcion es, precisamente, la incapacidad.

Con base en esto, cuando se celebra un contrato de compraventa cuya nulidad se pretende
declarar, por carencia de capacidad de alguno de los contratantes, la parte que aspire a esta
decision, debe acreditar y establecer esta incapacidad con el fin de procurar un resultado
favorable. No basta alegarlo, hay que probarlo.

2.1.5 Incapacidades especiales

Concepto.
El principio de la capacidad, previsto en el ordenamiento civil, para todo negocio civil, esta
consignado en el articulo 1851 del Codigo Civil, cuando dice: “Son habiles para el contrato de
venta todas las personas que la ley no declara inhabiles para celebrarlo o para celebrar todo
contrato”.

Acogiendo este principio para el contrato de compraventa, el Codigo Civil regula una serie de
situaciones que determinan incapacidades especiales o particulares a pesar de que habla de
nulidad (articulo 1852), de prohibicion (articulos 1853 y 1856), de ilicitud (articulo 1855). No
son estos vocablos los que imponen ese caracter. Es la extensién del articulo 1504 del Codigo
Civil, inciso final, cuando precepttia: “Ademads de estas incapacidades hay otras particulares que
consisten en la prohibicién que la ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar ciertos actos”.
Por eso dice el tratadista chileno Claro Solar, al referirse al articulo 1447 del Codigo Civil
chileno, correspondiente al 1504 de nuestro estatuto civil: “Las incapacidades especiales
consisten en la prohibicion que la ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar ciertos actos;
no emplea la palabra prohibicién en el sentido de acto prohibido por la ley en si mismo, que
tendria por consiguiente, objeto ilicito. El acto en si mismo no tiene nada de ilicito, la ley no lo
prohibe, sino que declara que no puede ser ejecutado por ciertas personas, a pesar de la capacidad
que estas tengan para ejecutar toda clase de actos; establece especialmente que ciertas personas
no pueden validamente ejecutarlos y las hace incapaces de realizarlos” (Derecho Civil, Tomo 2,
pagina 46).

Clasificacion
Las incapacidades especiales que trae el Codigo Civil, en tratandose del contrato de compraventa,
de acuerdo con su presentacion, se pueden clasificar asi:
a) En razon del parentesco y del vinculo matrimonial; b) En razon del cargo que ocupa; c)
En razon del vinculo legal o convencional, y d) En razén de las conveniencias internas y
externas del Estado Colombiano.
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Incapacidades especiales en la compraventa comercial

En una forma mas sistemaética, el Cédigo de Comercio, en su articulo 906 regula los casos de
incapacidades, con el siguiente texto: “No podran comprar directamente, ni por interpuesta
persona, ni aun en publica subasta, las siguientes personas:

“1. Los conyuges no divorciados, ni el padre y el hijo de familia entre si”. Era importante advertir
que no hacia distincion en las ventas de muebles o inmuebles.

Como efecto importante, la incapacidad entre cdnyuges no divorciados se extendia a uno y otro
objeto. La discusidon que se habia mantenido por la doctrina solamente tenia cabida, por tanto,
para las ventas civiles. En las ventas comerciales se tenia que aplicar este articulo, que no hacia
distincion alguna. Sin embargo, como quedd expuesto, la prohibicién y, por ende, la nulidad
absoluta entre cényuges no divorciados desaparecio por la sentencia de inexequibilidad de la
Corte Constitucional de 10 de febrero de 1999.

“2. Aquellos que por la ley o por acto de autoridad publica administran bienes ajenos como los
guardadores, sindicos, secuestres, etc., respecto de los bienes que administran”. Bastante
congruente es esta norma al acoplar, con fortuna, a aquellas personas que administran bienes
ajenos, excluyendo a los albaceas, para incluirlos en otro inciso de manera separada. Asi, las
observaciones que hicimos al tratar sobre este tema en materia civil, no tienen acogida en la
compraventa comercial. Es importante resaltar la incorporacion, entre los que estan incapacitados
para comprar, de los secuestres. En cambio, el Cdédigo Civil no registra, en forma expresa, esta
incapacidad, dejando un serio y controvertido vacio, que solamente hasta ahora es llenado por la
legislacion comercial.

“3. Los albaceas o ejecutores testamentarios, respecto de los bienes que sean objeto de su
encargo’’.

“4, Los representantes mandatarios, respecto de los bienes cuya venta les haya sido
encomendada, salvo que el representado, o el mandante, haya autorizado el contrato”. Es decir,
en un solo texto, se establece la incapacidad y se deja el margen de autorizacion tanto del
representado como del mandante.

“5. Los administradores de los bienes de cualquier entidad o establecimiento publico, respecto de
los que hayan sido confiados a su cuidado”. También, con acierto, reglamenta esta incapacidad el
Codigo de Comercio, por cuanto unifica en un solo texto los alcances de la incapacidad para
administradores de bienes de entidad o establecimiento publico en relacidn con las cosas que les
han sido confiadas.

“6. Los empleados publicos, respecto de los bienes que se vendan por su ministerio”. Con la
prohibicion anterior se complementan y extienden las incapacidades para todas las personas que
se vinculan laboralmente al Estado.
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“7. Los funcionarios que ejerzan jurisdiccion y los abogados respecto de los bienes en cuyo
litigio hayan intervenido y que se vendan a consecuencia del litigio”. Sin hacer enumeracion
especial, incluye a todos los funcionarios con jurisdiccion dentro de los incapacitados para
comprar, bajo los conceptos: que los bienes que son susceptibles de comprarse se hayan sometido
a la venta litigiosa y que hayan intervenido en el proceso respectivo. Por eso, un funcionario si
puede comprar un bien que se venda en proceso en que no ha intervenido. EI mismo concepto es
aplicable a los abogados.

Efectos

Segun el inciso final del articulo 906 del Cddigo de Comercio, las ventas hechas en los casos
contemplados en los ordinales 2°, 3° y 4°, o sea, respecto de los que administran bienes ajenos
por la ley o por autoridad, de los albaceas o ejecutores testamentarios y representantes y
mandatarios, son anulables. En cambio, los restantes casos producen nulidad absoluta.

Queremos observar: en general el articulo 906 sigue la trayectoria del Codigo Civil. Tan solo se
separa fundamentalmente en lo que se relaciona con los albaceas, por cuanto les hace producir a
las ventas nulidad diferente a como esta reconocida en el articulo 501 del Codigo Civil para la
compra, por los albaceas, de los bienes inmuebles del causante.

Y como el articulo 906 solamente preve las incapacidades para comprar, cabe indagar: con las
ventas qué sucede. Creemos que debe extenderse, basicamente para ampliar los alcances de las
prohibiciones porque extrafio seria imprimirle unos efectos frente a la compra permitiendo la
venta. Tanto para la compra, como para la venta, se aplica el articulo mencionado.

2.1.6 Consentimiento

2.1.6.1 Generalidades

El consentimiento es la expresion de la voluntad de las partes acorde con el objeto y el precio.
Decimos partes y no personas para imponer una idea mas correcta, ya que las dos partes que
intervienen, para consignar la voluntad, pueden estar compuestas de dos personas 0 mas, en
consideracién a que varias personas pueden vender y varias personas pueden comprar bajo los
efectos de un mismo contrato.

El consentimiento no debe adolecer de ninguno de los vicios enunciados en el articulo 1508 del
Cadigo Civil, o sea: error, fuerza y dolo. De suerte que tratdndose de la compraventa, se rige por
los principios generales de todo negocio juridico. Algunos autores, entre ellos Arturo Valencia
Zea (Contratos, paginas 13 y ss.) sostienen que la lesién enorme también es un vicio del
consentimiento. Pero no compartimos esa apreciacion por las razones que expondremos al
estudiar esta institucion més adelante.

No siempre la ley ofrece que, con el consentimiento, concluya el contrato cuando las voluntades
se identifican sobre los elementos esenciales: cosa y precio. En casos excepcionales, exige,
ademas de ese consentimiento libre, recogerlo en una escritura publica para imponerle un caracter
perfecto al acto juridico. Son los casos sefialados al tratar la consensualidad de la compraventa.
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Sea cual fuere la forma de celebracion del contrato, requiere del consentimiento que se produce
bajo el principio de la autonomia de la voluntad. Cada persona es libre para comprar o para no
comprar, para vender o para no vender. Su voluntad no esta constrefiida en tal sentido. Descansa,
como dicen los Hermanos Mazeaud (Contratos, pagina 30), sobre la libertad individual.

2.1.6.2 Restricciones

Por no vender, se encontrard abocado ante un hecho cierto: su bien pasa al Instituto de la
Reforma Agraria, para imponerle la funcion social a la propiedad, y como contraprestacion
debera pagar la indemnizacion correspondiente, que se confunde con el precio. En el fondo hay
una venta forzada.

En muchos casos, los precios no los discuten las partes contratantes. Asi por ejemplo: los precios
son sefialados de antemano. La voluntad debe acogerse a esa expresion anticipada para contratar.
Claro esta que mantiene su autonomia o libertad individual para comprar; pero lo cierto es que no
se manifiesta plenamente como se inspira el consentimiento en la compraventa, en su origen. Es
éste, el otro extremo de la crisis de la autonomia de la voluntad en la compraventa. La corriente
capitalista se afianza, precisamente, sobre resortes individualistas, en donde el mas poderoso
impone su criterio de negocios; degenera, l6gicamente, en la lucha del mas fuerte sobre el mas
débil, quien las mas de las veces debe someterse al capricho comercial del vendedor al sefialar los
precios a los que debe adherirse el comprador.

2.1.6.3 Prueba de la compraventa. Situacion actual

Hemos dicho que el contrato de compraventa es consensual, por regla general. El contrato se
perfecciona por el acuerdo en la cosa y el precio. Asi, perentoriamente, lo establece el articulo
1857. Algo mas: si el vendedor es duefio, se transfiere, por la tradicion que es el modo, el
dominio del bien vendido. No se requiere de solemnidad sino para contados negocios.

Antes de la vigencia del nuevo estatuto de procedimiento, distinguia el articulo 91 de la Ley 153
de 1887, entre las pruebas de las obligaciones que valian mas de quinientos pesos, exigiendo, no
como requisito para el perfeccionamiento del contrato, sino como elemento de prueba, que
constara por escrito. No con eso se desvirtuaba el principio de consensualidad de la compraventa,
sino que imponia una exigencia de caracter estrictamente probatorio. EI contrato era consensual y
como tal producia todos los efectos.

Ahora con la vigencia del Nuevo Cddigo de Procedimiento Civil (Decreto 1400 del 6 de agosto
de 1970 y Decreto 2019 de octubre 26 de 1970), esa restriccion probatoria no tiene los perfiles o
alcances del articulo 91 de la Ley 153 de 1887, derogado, ya que el articulo 232 de dicho Cédigo
preceptiia: “Limitacion de la eficacia del testimonio”. “La prueba de testigos no podré suplir el
escrito que la ley exija como solemnidad para la existencia o validez de un acto o contrato...
Cuando se trate de probar obligaciones originadas en contrato o convencion, o el correspondiente
pago, la falta de documento o de un principio de prueba por escrito, se apreciara por el juez como
un indicio grave de la inexistencia del respectivo acto, a menos que por las circunstancias en que
tuvo lugar haya sido imposible obtenerlo, o que su valor y la calidad de las partes justifiquen su
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omision”. Es decir, hay un grado de apreciacion para el sentenciador de mérito para calificar el
acto no recogido en documento. Claro esta, que crea, en principio, un indicio contra la parte que
pretende probar el contrato sin tener la prueba escrita necesaria. Ese grado de apreciacion se
fundamenta tanto en las circunstancias que hayan rodeado el negocio, o que su valor y calidad de
las partes justifiquen tal omision. Pero en dado caso, abre un margen probatorio distinto al que
venia rigiendo con base en el articulo 91 de la Ley 153 de 1887. Es méas amplio. Menos exigente.

2.1.7 Compraventas solemnes

El articulo 1857 del Cddigo Civil se encarga de sefialar las excepciones al principio de la
consensualidad en la compraventa, diciendo que requieren de escritura publica las ventas de los
bienes raices y servidumbres y la de una sucesion hereditaria para que se perfeccionen. Mientras
no se lleven a instrumentos publicos se entienden como no perfeccionadas. Por eso dice el
articulo 1760 del Codigo Civil: “La falta de instrumento publico no puede suplirse por otra
prueba en los actos y contratos en que la ley requiere solemnidad; y se miraran como no
ejecutados o celebrados...”.

Encontramos otros casos de ventas solemnes, no previstas en los casos de excepcion sefialados en
el articulo 1857 del Cddigo Civil, a saber: a) La venta de todas las especies, géneros y cantidades,
aunque se extienda a cuanto vendedor posea o espere adquirir, con tal que no comprenda objetos
ilicitos (articulo 1867); b) Las ventas de publica subasta donde la diligencia de remate debe ser
recogida por escrito, para, luego, servir de titulo de adquisicion.

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, se rigen por el principio de la consensualidad; aunque los arboles, los
materiales de un edificio que va a derribarse y los materiales que naturalmente adhieren al suelo
son considerados, al tenor de lo dispuesto en el articulo 656 del Codigo Civil, como inmuebles,
por expreso mandato del inciso final del 1857, no estan incluidos entre los inmuebles que
requieren de escritura publica para el perfeccionamiento de las ventas.

Bajo la vigencia del Decreto 222 de 1983, debian constar por escrito precedido de tres
cotizaciones, los contratos de compraventa de bienes muebles que requeria la Nacion y las
entidades a que se referia el articulo 1° de dicho decreto, cuando el valor era igual o superior a
quinientos mil pesos e inferior a dos millones de pesos; si su valor era igual o superior a dos
millones e inferior a siete millones necesitaba de licitacion privada y también constar por escrito;
por Gltimo, si su valor era superior a siete millones necesitaba de licitacion publica, e igualmente
constarian por escrito.

Asi lo disponia el articulo 136 del Decreto 222.

Y para las ventas de los bienes muebles, que las entidades pablicas no requerian para su servicio
0 que no eran Utiles por su desgaste u obsolencia, ni susceptibles de adaptacién o reparacion,
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podrian ser dados en venta a través del Martillo del Banco Popular. Si la venta era entre las
entidades que definia el decreto, seria directa (articulo 140). Y cuando se trataba de bienes
muebles importados, procesados o producidos para ser dados en venta a personas o entidades
privadas, los contratos respectivos se ajustarian a las normas previstas para los convenios entre
los particulares (articulo 140).

También fijaba el Decreto 222 normas especiales para los contratos de compraventa de
inmuebles, cuando intervenia alguna de las entidades a que se referia el articulo 1° del Decreto.
Decia el articulo 144: “La compraventa de inmuebles se efectuara con arreglo al siguiente
procedimiento:

1. Acordadas con el propietario las condiciones de la compraventa, se celebrara una promesa
de contrato que incluya las especificaciones y detalles del convenio, asi como el plazo o
condicion para elevarlo a escritura publica. A la promesa se acompafiara copia auténtica
del folio de matricula inmobiliaria o certificado que haga sus veces expedido por el
respectivo Registrador de Instrumentos Publicos.

2. Una vez cumplido el trdmite anterior en lo pertinente, se otorgara la escritura publica de
compraventa’.

Asimismo, el Decreto 222, en su articulo 147, destacaba el procedimiento a seguirse
cuando se trataba de la enajenacion de inmuebles por parte de las entidades de derecho
publico, que se hacia por negociacién directa cuando su valor no era superior a cinco
millones de pesos; en caso contrario se realizaba mediante licitacion publica.

Entonces, todo contrato relativo a inmueble, cuando era la administracion la que
compraba, debia estar precedido de una promesa; el articulo 144 pretranscrito disponia
que ésta debia contener las especificaciones y detales del convenio y el plazo o condicidn
para elevarla, para los efectos de la eficacia, debia cumplir con esos requisitos, que se
confundian, ciertamente, con los previstos en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887. En
otras palabras: una promesa de compraventa de inmueble celebrado por la administracion
para que fuera perfecto y no pudiera ser desconocida su eficacia, debia colmar los mismos
supuestos del articulo precitado y que de no ser asi llevaba a que la promesa quedara
viciada de nulidad absoluta, tal como, de manera insistente, la Corte Suprema de Justicia
lo ha predicado tratdndose de promesa de compraventa de estirpe civil.

Todo lo regulado en el Decreto 222 de 1983, tuvo idéntico o similar tratamiento en el
Decreto 150 de 1976, en los articulos 108, 109, 121 y 146; pero la Ley 80 de 1993
modificd todo ese esquema particular de contratacion universal para todos los contratos.

Y en cuanto a la escritura de compraventa debia sujetarse, necesariamente, a las reglas

gue gobernaban la materia en el ambito notarial (Decreto 960 de 1970). Lo mismo sucedia
con el registro, que se debia hacer de acuerdo con las normas del Decreto 1250 de 1970.
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Esto se mantiene bajo el régimen de la Ley 80.

Si se celebraba un contrato de compraventa directamente, es decir, con prescindencia de la
promesa, ¢podia alegarse que el negocio era nulo? Creemos que no. La omision de ese
acto negocial no podia invalidar el contrato de compraventa puesto que no encajaba en
ninguna de las causales sefialadas en el articulo 78 del Decreto 222 de 1983, que era el
que regulaba las causales de nulidad en el campo de la contratacion administrativa, a la
luz de este estatuto.

Todo lo dicho precedentemente gira alrededor del estatuto vigente para los contratos
celebrados hasta el 31 de diciembre de 1993-, con excepcion de aquellos expresamente
excluidos de la nueva ley de la contratacion estatal. Pues bien, la reciente regulacion
permite que hagamos algunas precisiones en orden a actualizar no so6lo la obra sino para
mostrar la tendencia que evidencia la Ley 80 de 1993.

El articulo 13 de la Ley 80 de 1993 regula todo lo que se relaciona con la aplicacion de
normas, en el campo de la contratacion estatal y el articulo 40 ibidem, guardando cierta
armonia, preceptla que los contratos estatales deben acoplarse, en lo que corresponda a
factores que versan sobre su esencia y su naturaleza a las normas civiles, comerciales y a
las previsiones de la ley. Preferimos hacer la inversion: si la Ley 80 destaca elementos de
la naturaleza y de la esencia, tales como obligaciones, principios, formas, formalidades,
caracteristicas, etc., se debe atener a lo alli dispuesto, por soportar normas de aplicacion
preferencial. En los restantes elementos de la esencia y de la naturaleza, civiles y
comerciales, seran tenidos en cuenta para los efectos sustanciales correspondientes. Y, de
manera particular, el Decreto 679 de 28 de marzo de 1994, reglamentario de la Ley 80,
dispone que se aplicara la legislacion comercial preferencialmente cuando el contrato
tenga el caracter de comercial de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 20, 21 y 22 del
Cadigo de la materia. En caso contrario, se tendra en cuenta la legislacion civil.

Asi, pues, las estipulaciones de los contratos estatales pueden ser todas aquellas que sean
el resultado de la declaracion de la voluntad bajo el entendido de su autonomia y de
atencion de los fines del Estado, siempre que no contravengan la Constitucion, la ley
imperativa, el orden pablico y los principios y finalidades de la Ley 80 y los principios de
la sana administracion (articulo 40-3). Esto es, las clausulas de los contratos estatales
gozan de una amplitud negocial siempre que no contrarien los contrarios, enunciados
atras, de sujecion a las leyes colombianas, al orden publico, ni a las finalidades de la
misma Ley 80 y a los principios de la sana administracion.

En todos los casos quedarian afectados del grado de invalidez acorde con la irregularidad
que se advierta, bien del contrato o de alguna estipulacion.

Al mismo tiempo que el citado articulo 40 autoriza que, en los contratos estatales, se pacte
el pago y entrega de anticipos, también ordena que en ningun caso podra exceder del
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cincuenta por ciento (50%) del valor del respectivo contrato. Pensamos que esta
disposicion, en cuanto atafie a la aludida restriccién convencional, en manera alguna
invalida todo el contrato. Solamente la clausula queda afectada en el sentido que se limita
el anticipo a la prevision de la ley, puesto que hay que entender que es una prohibicion
que puede ser superada por los principios que inspiran la sana administracion, y, ademas,
bien puede existir el clausulado contractual con esa automatica restriccion.

También resulta pertinente aclarar que la limitacion del anticipo procede en los contratos
que no deban ejecutarse en un todo, con vista a la instantancidad de las prestaciones, por
cuanto de convenirse, en esta clase negocial, no podra hablarse de anticipo. Asi, por
ejemplo, en el precio de la compraventa, no se dird que existe anticipo por ser el precio un
solo componente contractual. Tal vez, se podria predicar, la restriccion del anticipo, si la
compraventa estd antecedida de promesa, en cuanto no podria pactarse en ésta pago del
precio anticipado en mas del cincuenta por ciento (50%).

Parece ser que el estatuto de la contratacion se inclina por la caracteristica de la
consensualidad cuando en el articulo 41 dice que “Los contratos del Estado se
perfeccionan cuando se logre acuerdo sobre el objeto y la contraprestacion...”, que es la
clasica nocion de los contratos consensuales. Sin embargo, enseguida complementa la
frase “y éste se eleve a escrito”, lo que permite considerar que la forma preferencial de la
contratacion estatal es la escrita, o sea, solemne, no bajo el supuesto necesario de la
escritura publica pero si con la consideracion sustancial que se recoja la voluntad de las
partes en un escrito. Esto estd corroborado con la proclamacion que hace el articulo 39 de
la Ley 80. “Los contratos que celebren las entidades estatales constaran por escrito y no
requerirdn ser elevados a escritura publica, con excepcion de aquellos que impliquen
mutacion del dominio o imposicion de gravamenes y servidumbres sobre bienes
inmuebles y, en general, aquellos que conforme las normas legales vigentes deban
cumplir con dicha formalidad”.

En pocas palabras, no basta ponerse de acuerdo sobre los extremos del negocio juridico,
para entender perfeccionado el contrato como lo afirma el articulo 41 sino que se hace
necesario que ese acuerdo o concierto de voluntades se lleve, por lo menos, a un escrito.
La excepcion a esa regla es que deben constar en escritura publica los actos que suponen
la enajenacion de bienes inmuebles y todos aquellos en que el Codigo Civil o el de
Comercio o leyes especiales exijan una forma instrumental escrituraria.

Empero, existen otras excepciones, no con el requisito de la escritura publica, sino, por el
contrario, como verdaderas formas abiertas mediante la simple orden previa y escrita —ni
con el estilo del clausulado contractual o formalidades plenas- impartida por el jefe o
representante legal de la entidad o funcionario en quien se hubiese delegado la ordenacién
del gasto, en los contratos que se podrian denominar como de menor cuantia, o sea
atendiendo los valores prestacionales y los salarios minimos de las entidades estatales y
versen sobre obras, trabajos, bienes o servicios, segun la clasificacion que hace el
paragrafo del articulo 39.
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Por igual, se prescinde de la suscripcion de contrato escrito, y aun del acuerdo sobre la
prestacion o remuneracion, cuando se declare de urgencia manifiesta, de conformidad con
las causales y la declaracion prevista en el articulo 42. Sin embargo, se debera dejar la
constancia escrita de la autorizacion, sin que esto suponga que el contrato revista la forma
escrita. Este documento tendré la importancia para los efectos de la responsabilidad del
funcionario que imparte la autorizacion. Por eso, cabe la pregunta: ¢qué sucede si no se
deja ninguna constancia escrita de la misma? Creemos que el negocio juridico en si es
inatacable si se dan los supuestos de la declaratoria de urgencia y de la expresion de la
voluntad de las partes sobre los extremos del negocio, puesto que el perfeccionamiento en
estos casos, crea el vinculo juridico necesario para que los intervinientes se entiendan
obligados a cumplir los compromisos contractuales.

Con las apuntaciones anteriores, se concluye que la compraventa estatal de bienes
inmuebles es solemne por ser uno de los casos a los que se refiere el articulo 39 de la Ley
80 de 1993, que implica mutacion de dominio y, ademas, las normas vigentes exigen
escritura publica para su perfeccionamiento. Del mismo modo, esta modalidad negocial,
de inmuebles, no exige el tramite previo de licitacién, como lo exceptia el articulo 24,
numeral 1° literal e. Igualmente, desaparecid la promesa de compraventa, como supuesto
previo y obligatorio para llegar a la compraventa de inmuebles. Y si bien es cierto que la
Ley 80 inicialmente no exigi6 el avallo catastral, el Decreto Reglamentario 855 del 28 de
abril de 1994, en los articulos 15 y 17 —esta repetida la norma- dispuso que las entidades
estatales, para los efectos de la venta o adquisicion de inmuebles, solicitaran un avalto
catastral al Instituto Geogréfico Agustin Codazzi que servird como base de negociacion, y
que debera ser rendido, a solicitud de la entidad, dentro de los quince dias habiles
siguientes, y que de no hacerlo en dicho término o porque manifieste imposibilidad, lo
hara un experto en la materia.

La Ley 80 en el articulo 81, derog6 el Decreto-Ley 222 de 1983, con excepcién de los
articulos 108 a 113 destinados a la adquisicion de inmuebles por motivo de utilidad
publica. Y entre los articulos derogados estan los que versan sobre compraventa y
permuta de muebles e inmuebles -13 a 150-, lo que significa que las exigencias alli
impuestas, y que la Ley 80 no hubiera incorporado en su normacion, no seran aplicables a
la contratacion estatal. Entonces, el procedimiento previsto en el articulo 144, de
celebracion de la promesa de contrato, no se exige ahora; por tanto, si las partes
convienen vincularse mediante una promesa de compraventa, bien lo pueden hacer como
desarrollo de la autonomia de la voluntad y no por imposicion legal, como ocurria antes.

Sobre la exigencia del avallo catastral parece ser que no tiene la misma connotacion
sustancial, consagrada en el Decreto 222 de 1983 y en la Ley 9 de 1989, que sujetaba la
compraventa de inmuebles a la fijacion del precio maximo de adquisicién y minimo de
venta al que resultare del avalto practicado por el Instituto Agustin Codazzi. La forma
como esta redactado el articulo 17 del precitado Decreto 855 parece dar a entender que no
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se convierte en un supuesto esencial el avallo catastral en cuanto apenas dice que servira
de base para la negociacion. Pero, si se consulta el alcance del precepto, la conclusion que
deviene puede ser otra, 0 corre por distinta via, por carecer de sentido exigir el avalio
catastral sin que comporte ningun efecto. En otros términos: sera necesario, para la
celebracion de la compraventa de inmuebles, el avaluo, bien del Agustin Codazzi o bien
del experto, segun el caso, pero no con el caracter de vinculante del méximo o el minimo
para la adquisicion o venta, como lo preveian las normas anteriores. Tal vez, sirva para
establecer la responsabilidad de los funcionarios en la celebracién de los contratos.

En la compraventa de bienes muebles desparecio el procedimiento de las cotizaciones; en
tanto se conservo la formalidad del escrito (articulos 39-1 y 41-1 de la Ley 80 de 1993)
con el clausulado pertinente para esta clase de contrato y acorde con su naturaleza y su
esencia.

Para la compra de bienes muebles, las entidades estatales, a partir del 28 de octubre de
1994, deben hacerlo con las personas naturales o juridicas que figuren en el Registro de
proponentes inscritos que lleve la Camara de Comercio de su jurisdiccion (articulo 22 de
la Ley 80 de 1993).

Sin embargo, en tratandose de compraventa de muebles, cuyos valores se relacionan en el
paragrafo del articulo 39 y se determinan en funcion de los presupuestos anuales,
mencionados en el mismo paragrafo, pueden ser ordenados previamente, y por escrito, por
el jefe o representante legal de la entidad estatal o por el funcionario en quien se hubiese
delegado la ordenacion del gasto.

De la misma manera queda excluida de la forma escrita la compraventa de muebles que
tenga motivo de urgencia manifiesta, declarada por acto administrativo, en cuyo caso
bastaria la constancia escrita de la autorizacién impartida por la entidad estatal contratante
(articulos 41-4 y 42 de la Ley 80).

Por dltimo la compraventa de menor cuantia, a que se refiere el articulo 24 numeral 1°,

literal A, se puede celebrar sin requerir el proceso licitatorio previsto como regla general
para la contratacién administrativa.
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2.2. Las escrituras publicas de compraventa segun el Estatuto del Notariado
Colombiano.

Una vez relacionada la doctrina general sobre los contratos y en especifico sobre los contratos
de compraventa, vamos a pasar a tomar lo que dice la doctrina sobre el Estatuto del Notariado
Colombiano, tomando como base el libro del Doctor Ocaris Usuga Varela, Estatuto del
Notariado Colombiano, Actualizado, concordado y comentado con doctrina y jurisprudencia,
Edicién Especial UCNC, 2016:

DECRETO 960 DE 1970
(Junio 20)
Por el cual se expie el Estatuto del Notariado

Titulo |
DE LA FUNCION NOTARIAL

Capitulo Unico
Normas generales

Art. 1. ° (derogado, art. 46, Decreto 2163 de 1970).
Art. 1. ° Decreto 2163 de 1970 (derogado, art 22, Ley 29 de 1973).
Del servicio notarial

Ley 588 de 2000. Articulo 1. ° Notariado y competencias adicionales. El notariado es un
servicio publico que se presta por los notarios e implica el ejercicio de la fe publica o notarial.

Paragrafo 1. Las notarias y consulados podran ser autorizados por la Superintendencia de
Industria y Comercio como entidades de certificacion, de conformidad con la Ley 527 de
1999.

Ley 29 de 1973, articulo 1°. El notariado es un servicio publico que se presta por los notarios
e implica el ejercicio de la fe notarial.

La fe publica o notarial otorga plena autenticidad a las declaraciones emitidas ante el notario

y a lo que este exprese respecto de los hechos percibidos por él en el ejercicio de sus
funciones, en los casos y con los requisitos que la ley establece.

Nota
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El Decreto 960 de 1970 en su articulo 1. ° califico al notariado como una “funcion publica”.
El Decreto 2163 del mismo afio derogd esa disposicion, sefialando al notario como
“funcionario publico” pero este a su vez fue derogado por la Ley 29 de 1973, que reprodujo la
definicion del Decreto 960 de 1970 pero sustituyendo los términos “funcién publica” por
“servicio publico”. Esta definiciéon concordaba con la utilizada por la Constitucion Nacional
anterior en el art. 188. La actual Constitucion Politica de 1991 dispuso en su art. 131:

Compete a la ley la reglamentacion del servicio publico que prestan los notarios y
registradores, la definicion del régimen laboral para sus funcionarios y lo relativo a los
aportes como tributacién especial de las notarias, con destino a la Administracion de Justicia.

El nombramiento de los notarios en propiedad se hara mediante concurso.

Corresponde al Gobierno la creacién, supresion y fusion de los circulos de notariado y
registro y la determinacion del nimero de notarios y oficinas de registro.

Jurisprudencia
Fe publica

Precisamente, sobre este punto esta corporacion, en sentencia del 16 de marzo de 2011,
proferida en el radicado 34.718, anot6:

La fe publica es la credibilidad otorgada a los signos, objetos o instrumentos que constituyen
medio de prueba acerca de la creacidén, modificacién o extincion de situaciones juridicas
relevantes.

Precisamente, con los documentos se acredita algo y facilitan las relaciones entre los
asociados, por ello, a algunos se les da una con notacion especial para garantizar el crédito.

Es verdad que el Estado puede encomendar funciones publicas a particulares, esto es, como la
exteriorizacion de las potestades inherentes al Estado, pero obviamente debe mediar una ley
expresa que los haya habilitado para ese preciso menester.

(...) De otro lado, como lo destacd la Sentencia C-037 DE 2003 proferida por la Corte
Constitucional, en los notarios “se funde la funcion publica y el servicio publico”, habida
cuenta que el Estado los ungié de la atribucion de dar fe de los actos y acuerdos celebrados en
su presencia 0 con su autorizacion con la finalidad de brindar a los asociados certeza y
confianza; de ahi que los documentos que certifican tengan la calidad de publicos.

(...) 6. Como corolario de lo anterior, si bien el articulo 10 de la Ley 43 de 1990 asimila los

contadores a servidores publicos para efectos de las sanciones penales por los delitos que
cometieren en el ejercicio de las actividades propias de la profesion, sin perjuicio de las
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responsabilidades de orden civil a que hubiere lugar, también lo es que esa particular
referencia no se hace en punto de las certificaciones que expidan sean documentos publicos,
puesto que es necesario para predicar esta Ultima condicién que la funcion —certificadora- esté
cabalmente delimitada en la ley, en cuanto acontece que esta debe ir implicita a los poderes
que le son propios al Estado y que le fueron atribuidos por un mandato legal (Casacion No.
39373, Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Penal. Magistrado ponente: Fernando
Alberto Castro Caballero, 2 de octubre de 2013).

La Corte Constitucional, en Sentencia C-863 del 25 de octubre de 2012, expreso:

(...) En lo que concierne a la actividad notarial como funcién publica de dar fe, ha explicado
la Corte que, de conformidad con la ley, el notariado es una funcidn publica e implica el
ejercicio de la fe notarial. De alli, el valor juridico y el alcance probatorio que se le reconoce
a los actos y declaraciones surtidas ante el notariado, y a los hechos de los cuales este da
cuenta por haber ocurrido en su presencia. Todo ello en razon a que esta investido por el
Estado de la autoridad necesaria para atribuir autenticidad a tales actos y atestaciones, como
depositario que es de la fe pablica.

La funcion fedante, como se denomina la facultad del notario de dar fe, es una atribucion de
interés general, propia del Estado, que aquel ejerce en su nombre por asignacion
constitucional, en desarrollo de la cooperacion que el sector privado ofrece al sector publico
en virtud del fendmeno de la descentralizacion por colaboracion.

(...) Esta funcién es en principio estatal, ya que el notario puede atribuir autenticidad a
determinados documentos y dar fe de ciertos hechos con plenos efectos legales Gnicamente
porque ha sido investido por el Estado de la autoridad para desarrollar esa funcion. Esto
significa que una persona que no ha sido designada formalmente por las autoridades publicas
como notario o escribano, segin la terminologia de otros ordenamientos, no puede dar
oficialmente fe de unos hechos o conferir autenticidad a unos documentos, por méas de que
sea la persona mas respetada de la comunidad. En efecto, las aseveraciones de un particular
gue no es notario tienen el valor de un testimonio, que es mas o menos creible, segtn el valor
que las autoridades le otorguen, pero tales aseveraciones no confieren, con efectos legales,
autenticidad al documento, por cuanto no desarrollan la funcion fedante que, dentro del
Ilamado sistema latino, se desarrolla bajo la égida del Estado y por delegacion de este.

Esta funcion de dar fe es ademés claramente de interés general por cuanto establece una
presuncion de veracidad sobre los documentos y los hechos certificados por el notario, con lo
cual permite un mejor desarrollo de la cooperacion social entre las personas, en la medida en
gue incrementa la seguridad juridica en el desenvolvimiento de los contratos y de las distintas
actividades sociales.

Fe publica
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La Corte Suprema de Justicia, en sentencia del 13 de octubre de 2006, dijo:

El ejercicio de la atribucion con la que el Estado ha investido a algunos particulares para dar
fe de los actos y acuerdos celebrados en su presencia o con su autorizacion y de los hechos
que haya conocido corresponde a la denominada funcion notarial, cuya finalidad es la de
satisfacer la necesidad de la comunidad de adquirir certeza sobre la existencia y contenido de
los mismos. Su desarrollo lleva implicita la fe notarial, reconocida por el ordenamiento
juridico y fundamentada en la confianza general o popular en el notario y en las actividades
adelantadas por él, lo cual explica que sus actuaciones merezcan sin mas plena credibilidad.
En efecto acorde con el articulo 1.°, inciso 2.°, de la Ley 29 de 1973, “la fe publica o notarial
otorga plena autenticidad a las declaraciones emitidas ante el notario y a lo que este exprese
respecto de los hechos percibidos por él en ejercicio de sus funciones, en los casos y con los
requisitos que la ley establece”.

La facultad de dar fe se caracteriza por ser de interés general, pues responde a la conveniencia
colectiva de amparar con la presuncion de veracidad los actos, hechos y negocios de los
cuales deba dar cuenta el fedatario, como persona legitimada para hacerlo, todo con el
proposito de dotar a la comunidad de documentos que constituyan plena prueba de los
mismos Yy de infundir por esa senda seguridad y certidumbre a los interesados sobre su real
existencia y de que al contar con ese calificado medio probativo podran hacer efectivas las
diversas prerrogativas. Su trascendencia en el desenvolvimiento de la actividad econémica y
del trafico de bienes y servicios innegable, por cuanto “hace que el notario sea depositario de
la credibilidad plena de la comunidad, pues recurriendo a él se obtiene la garantia de
autenticidad en la expresion y actuacion juridica de todo ciudadano” (G. J., t. CLXXXVI, 2.a
parte, vol. 2, p. 1180).

Aunque la fuerza de las relaciones obligatorias concertadas con la participacion del encargado
de tomar razén de estas no deviene de la potestad del Estado, sino de la autonomia privada de
quienes las asumen, es indudable que la fe notarial si proporciona a las partes un instrumento
respecto del cual prima facie no puede existir ninguna duda acerca del otorgamiento del acto
que las contenga, de su fecha, de la comparecencia de los intervinientes, del contenido
expresado por los mismos y de las afirmaciones que en ellos haga aquel, a efecto de facilitar
enormemente la satisfaccion de las correspondientes prestaciones, debido a su implicita
fuerza coercitiva.

(...) 2. De conformidad con el articulo 131 de la Constitucion Politica, el servicio notarial es
publico y, por consiguiente, tal y como lo prevé el articulo 365 ibidem, es deber del Estado
asegurar su prestacion eficiente a todos los habitantes del territorio nacional, bajo su
regulacion, control y vigilancia” (Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil.
Magistrado ponente: César Julio Valencia Copete. Expediente N.° 41001 — 3110 — 0010 —
001 — 2000 — 00512, octubre 13 de 2006).

Y la Corte Constitucional, en Sentencia C863 de octubre 25 de 2012, expuso:
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Esta funcion de dar fe es ademas claramente de interés general por cuanto establece una
presuncion de veracidad sobre los documentos y los hechos certificados por el notario, con lo
cual permite un mejor desarrollo de la cooperacion social entre las personas, en la medida en
que incrementa la seguridad juridica en el desenvolvimiento de los contratos y de las distintas
actividades sociales. Algunos sectores de la doctrina consideran incluso que la funcion
notarial es una suerte de administracion de justicia preventiva, ya que la autenticidad de los
documentos y la presuncion de veracidad sobre los hechos evitan numerosos litigios que
podrian surgir en caso de que hubiese incertidumbre sobre tales aspectos. El notario ejerce
entonces una actividad complementaria a la del juez, ya que el primero previene los litigios
que el segundo deberia resolver. EI documento notarial aparece asi, para ciertos doctrinantes,
como la “prueba antilitigiosa por excelencia”, por lo cual consideran que “el nimero de
sentencias ha de estar en razon inversa del nimero de escrituras; teéricamente, notaria abierta,
juzgado cerrado”. En sintesis, en palabras de Carnelutti, “cuanto mas notario, menos juez;
cuanto mas consejos del notario, cuanta mas cultura del notario, cuanto mas conciencia del
notario, tanta menos posibilidades de Litis” (Corte Constitucional, Sala Plena, Sentencia C —
863 de octubre 25 de 2012. Magistrado ponente: Luis Ernesto Vargas Silva).

Principio de la rogacion y de la libre eleccion del notario

Articulo 4.° Los notarios s6lo procederan a ejercer sus funciones a solicitud de los
interesados, quienes tienen el derecho de elegir libremente el notario ante quien deseen
acudir.

Jurisprudencia

De la rogacion

La facultad de “rogacion”, en estricto sentido, se origina de un derecho de los particulares, y
se expresa libremente, con el solo limite de no contrariar el orden juridico. Es por ello que el
particular puede hacer todo aquello que no esté prohibido.

Pretender que la administracion local tenga la facultad de escoger a su arbitrio la notaria,
equivale a darle un tratamiento juridico desproporcionado a la naturaleza de la funcién
publica, equiparandola en absoluto a la facultad de los particulares.

Es asi como el principio de la rogacién solo es aplicable a los usuarios particulares, al paso
que las autoridades tienen la obligacion de reparto; en otras palabras, los usuarios particulares
con la “rogacion” son titulares de un derecho, y en cuya virtud nace la facultad de eleccion;
en cambio, las autoridades tienen el deber de cumplir una orden legal, y para ello tienen la
potestad predeterminada del reparto (Sentencia C — 216 de 1994, de la Corte Constitucional).
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Jurisprudencia
La rogacion

El Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, Sala Civil de Decision, en providencia
de septiembre 24 de 1983 expreso:

El otorgamiento de una escritura publica supone a las luces del decreto citado, un proceso, tal
como lo definid la Corte en sentencia de 28 de septiembre de 1972 en los siguientes términos:
“El ‘proceso’ o gramaticalmente ‘el conjunto de las fases sucesivas de un fenomeno’ del
perfeccionamiento de una escritura publica, ‘consta de la recepcidon, la extension, el
otorgamiento y la autorizacion’ (art. 13). 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 asentamiento 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 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 estén totalmente cumplidos. ‘El notario autorizara
el instrumento una vez cumplidos todos los requisitos formales del caso y presentados los
comprobantes pertinentes, suscribiéndola con su firma autoégrafa en ultimo lugar (art. 40)”.

Sin embargo, la doctrina agreta otra fase situada cronol6gicamente anterior a las ya descritas,
es decir, que el nacimiento de una escritura publica empieza por el fenémeno de lo que se
denomina la peticion o rogacién o requerimiento que hacen las partes para obtener del
notariado la prestacion de sus servicios.

Instruccion Administrativa
No. 13 de julio 23 de 1998

Notarios del pais. La comparecencia y la unidad locativa de la notaria como elemento de
inmediacion. La rogacion

La escritura publica como forma externa de un negocio juridico formal se encuentra sujeta en
su formacion a las formalidades procesales propias de la forma de la intervencion notarial,
cuyo orden cronoldgico se inicia con la rogacion como requerimiento de las partes para
obtener del notario la prestacion del servicio; su necesidad es esencial, no solo porque la
regulacién de intereses privados que incumben a sus titulares comporte la posibilidad
dispositiva, sino porgue se constituye en punto de partida del principio de la inmediacion y
porque el notario actua en ejercicio de una funcidn que interesa a toda la sociedad.
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Ahora bien, el tema de la comparecencia surge desde la rogacion misma y esta presente en
todo el proceso de perfeccionamiento de la escritura publica, encargandose de su regulacion
los articulos 24 y 25 del Decreto Ley 960 de 1970. Se encuentra integrado, ademas de las
declaraciones de voluntad o estipulaciones como actos de los comparecientes, por los actos
del notario que son de vista y exhibicion referidos a la comparecencia fisica de los declarantes
y a la recepcién y examen de los documentos requeridos para ese efecto que materializan o
concretan el principio de la inmediacion que informa el derecho notarial.

La inmediacion es significativa de presencia fisica, directa y cierta de las personas y las cosas
ante el notario, lo cual origina la comunicacion directa y cierta generadora de la autenticidad,;
de ella forma parte la rogacion, primera etapa del proceso de formacion de la escritura pablica
cuya no concurrencia rompe el también principio de visu et audit siu sensibus en el cual se
funda la autenticidad y la fe notarial a cargo de ustedes.

El establecer oficinas o sucursales de la notaria, o enviar funcionarios de la misma a operar en
instalaciones bancarias, de corporaciones o de entidades que asi lo soliciten, rompe ese
principio y, desde luego, es violatorio de la ley, generando falta disciplinaria sumamente
grave como quera que, ademas de afectar de nulidad absoluta el acto escriturario, afecta
ostensiblemente o en materia grave el ejercicio notarial.

En consecuencia este despacho les reitera la prohibicion de esa préctica y les previene sobre

las consecuencias disciplinarias y de otro orden que esta actitud acarrea (Infolios, Nos. 39 —
40, octubre de 1999, p. 44)

Legislacién
El articulo 2.° del Decreto 2148 de 1983 (hoy Decreto 1069 de 2015, articulo 2.2.6.1.1.2),
dictamina: “El notario ejercera sus funciones a solicitud de los interesados, quienes tienen el

derecho de elegirlo libremente, salvo lo estipulado para el reparto.”

Funcion de redaccion y control de legalidad del acto.

Articulo 6.° Corresponde al notario la redaccion de los instrumentos en que se consignen las
declaraciones emitidas ante él, sin perjuicio de que los interesados las presenten redactadas por
ellos o sus asesores. En todo caso, el notario velara por la legalidad de tales declaraciones y
pondré de presente las irregularidades que advierta, sin negar la autorizacion del instrumento en
caso de insistencia de los interesados, salvo lo prevenido para la nulidad absoluta, dejando
siempre en él constancia de lo ocurrido.

Nota

Se establece aqui el control de legalidad que debe ejercer el notario sobre el acto juridico
sometido a la solemnidad de la escritura publica, el cual representa una de las funciones
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primordiales y que mejor caracterizan al notario latino por cuanto que, es en esta forma como se
garantiza la profilaxis juridica, el saneamiento previo del acto y, por consiguiente, la prevencion
del litigio.

Funcion de asesoria y consejo, actitud conciliadora.
Articulo 7.° El notario esta al servicio del derecho y no de ninguna de las partes; prestard su
asesoria y consejo a todos los otorgantes en actitud conciliatoria.

Doctrina

El articulo 7.° dispone que el notario esta al servicio del derecho y no de ninguna de las partes y
que asesorara y aconsejara a los otorgantes en actitud conciliadora. Dos cosas se indican en este
precepto: que la mision del notario es fundamentalmente juridica, que debe €l prestar ante todo,
un asesoramiento legal, por cuanto su funcién cardinalmente persigue el logro de la seguridad
juridica mediante la conclusién de negocios validos y legalmente eficaces para producir los
efectos deseados en el campo socioecondémico; y que la prestacion de sus servicios ha de ser
absolutamente imparcial, de amigable componedor, de aglutinante de la voluntad y los propdsitos
de los comparecientes, sin que pueda asumir una actitud decisoria o impositiva de su criterio
contra la libre formacién y expresion de la voluntad de las partes (Manuel Cubides Romero,
Derecho notarial colombiano, Universidad Externado de Colombia, 1978, p. 204).

Jurisprudencia

Comoquiera que el notario ejerce una funcion publica, se le impone el deber de neutralidad en sus
actuaciones: “El notario ejerce una funcion publica y, si bien por ello, no se coloca en la
condicion de funcionario publico, debe aceptarse que por esa circunstancia adquiere un
compromiso especial con el Estado y la sociedad que es el de obrar con absoluta imparcialidad,
en el ejercicio de sus funciones, y que, a no dudarlo, se vera comprometida con la intervencion en
politica en apoyo de sus convicciones partidistas. Por eso es que se considera que la prohibicién
de participar en el debate politico, es, para quien detenta la calidad de funcionario publico como
para quien ejerce una funcion puablica que atribuya autoridad, una condicion necesaria de la
neutralidad en el desempefio de sus funciones.

(...)

Si técnicamente no es valido sostener que los notarios son empleados del Estado, no cabe duda de
que, objetivamente su situacion ofrece evidentes similitudes con estos, como que también
cumplen funciones de interés general y caracter publico, ejercen por razén de ello autoridad y
estan obligados, por lo mismo, a evitar que el ejercicio de cualquier otra funcion distinta a las que
desempefian, pueda comprometer el interés superior que estas representan” (Sentencia de la Corte
Constitucional C — 863 del 25 de octubre de 2012. Magistrado ponente: Luis Ernesto Vargas
Silva).
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Nota

El deber de consejo, entre nosotros, es gratuito, distinto a lo que ocurre en otras legislaciones
como la de Puerto Rico, por ejemplo (ley notarial de Puerto Rico, num. 75, del 2 de julio de
1987), que en su articulo 78 dice:

Los honorarios anteriormente fijados por el otorgamiento de los documentos no impiden ni
limitan al notario de que, por sus gestiones previas y preparatorias, e inclusive posteriores, tales
como estudios de antecedentes, titulo, consultas, dictamentes, preparar minutas y mandatos
retribuidos en que el notario presta un servicio adicional como jurista, cobre los honorarios que
crea razonables y prudentes de acuerdo con el canon 24 de Etica Profesional sobre la fijacion de
honorarios.

Y en Espafia:

Aparte de los honorarios que los notarios pueden cobrar por el asesoramiento a sus clientes
(honorarios que no estan predeterminados ni sujetos a limitacion legal o reglamentaria) tienen
derecho a percibir por la autorizacion de escrituras, expedicion de copias, testamentos,
legitimaciones y legalizaciones, los derechos sefialados en ¢l y conforme a las reglas de este (...)

Debe aclararse, sin embargo, que el Decreto del 17 de noviembre de 1981 prohibié toda
remuneracion para el consejo que desemboque en un acto —un consejo remunerado es posible
fuera del acto-. Igual ocurre en Italia, no asi en Francia, donde se puede pactar con el cliente la
remuneracion libre posible (art. 4.°, Tarifas).

Titulo 11
DEL EJERCICIO DE LAS FUNCIONES DEL NOTARIO
Capitulo |
De las escritura publicas

Actos sujetos a la solemnidad de la escritura publica.
Articulo 12. Deberan celebrarse por escritura publica todos los actos y contratos de disposicion o
gravamen de bienes inmuebles, y en general aquellos para los cuales la ley exija esta solemnidad.

Nota:

La falta de instrumento publico no puede suplirse con otra prueba en los actos y contratos en que
la ley exige esta solemnidad y se miraran como no ejecutados o celebrados (arts. 1760 del C.C. y
256 del C. G. del P.), en igual forma la venta de bienes raices y servidumbres y la de una
sucesion hereditaria no se reputan perfectos mientras no se haya otorgado escritura publica (art.
1857, C. C.). La omisién de las formalidades que las leyes prescriben para el valor de ciertos
actos o contratos produce nulidad absoluta (art. 1741, C.C.).
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La sociedad comercial serd de hecho cuando no se constituya por escritura publica (art. 498 del
C. de Co.).

2.3.Ventas segun Decreto 960 de 1970

Articulo 12. Deberan celebrarse por escritura publica todos los actos y contratos de disposicion
0 gravamen de bienes inmuebles, y en general aquellos para los cuales la ley exija esta
solemnidad.

El articulo 12 tiene plena aplicacion pues en la actualidad la Unica forma de vender un inmueble
es mediante escritura publica. Lo que si le falta al articulo es explicar que no basta con otorgar la
escritura pablica de venta, sino que también y sobre todo es necesario que esa escritura publica de
venta sea registrada, de lo contrario el comprador no adquiere el dominio pleno sino hasta que se
registre la escritura publica de venta, pues la tradicion se perfecciona con el registro.

Ahora, también es importante explicar de acuerdo al articulo 231, literal a) de la Ley 223 de
1995, que el término para registrar una escritura pablica de venta otorgada dentro del pais es de
dos meses contados a partir de la fecha de otorgamiento de la escritura, de lo contrario se pagaran
intereses moratorios por mes o fraccion de retardo. Aun asi, la Ley no estipula un término exacto
maximo para registrar la escritura publica de venta, pero si no se registra dentro de los dos meses
siguientes al otorgamiento se deberan pagar intereses moratorios.

Articulo 31. Los inmuebles que sean objeto de enajenacion, gravamen o limitacién se
identificaran por su cédula o registro catastral si lo tuvieren; por su nomenclatura, por el paraje
o localidad donde estan ubicados, y por sus linderos. Siempre que se exprese la cabida se
empleara el sistema métrico decimal.

El articulo 31 del Decreto 960 de 1970 tiene también plena aplicacion, hasta tal punto que la
omision de la cédula o registro catastral si lo tuvieren, la nomenclatura, el paraje o localidad
donde estan ubicados los inmuebles, sus linderos y la cabida en el sistema métrico decimal, dara
lugar a una devolucién de registro y posteriormente a tener que otorgar una nueva escritura
publica aclaratoria, pues el inmueble sin estos datos no queda plenamente identificado. Ademas
es importante tener en cuenta que también es necesario identificar el inmueble con el folio de
matricula inmobiliaria de lo contrario no se podréa registrar la escritura en el folio de matricula
inmobiliaria correspondiente. Y por ultimo es importante verificar que la direccion catastral
coincida con la direccion que aparece en registro, pues si no coinciden seria necesario hacer una
actualizacién de nomenclatura del inmueble y registrarla. Sin embargo, existe la Circular de la
Superintendencia de Notariado y Registro Numero 1100, del 8 de Julio de 2014, que dice que no
es obligatorio poner el area si en los titulos antecedentes no estd mencionada.

En cuanto a otras normas, también existe el Decreto 2148 de 1983 por el cual se reglamentan

los Decretos-Leyes 0960 y 2163 de 1970, la Ley 29 de 1973, Ley 14 de 1.983, Decreto 019 de
2012 y Decreto 1664 de 2015.
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2.4.Decreto 2148 de 1983

Articulo 15. Quien otorgue poder especial para enajenar, gravar o limitar un inmueble, lo
identificara plenamente en el respectivo escrito.

Articulo 26. Todo otorgante debe presentar al notario los comprobantes fiscales. El notario no
permitira la firma por ninguno de los comparecientes mientras el instrumento no esté completo,
anexos la totalidad de los certificados y documentos requeridos.

El articulo 26 del Decreto 2148 exige que todo otorgante debe presentar al notario los
comprobantes fiscales. El notario no permitird la firma por ninguno de los comparecientes
mientras el instrumento no esté completo, anexos la totalidad de los certificados y documentos
requeridos. Esto es importante porque la escritura publica debe ser numerada y fechada con la
primera firma segn el articulo 9 del Decreto 2148 de 1983, y para el momento en que firmen no
podra faltar ningn documento, pues el notario puede dejar de autorizar la escritura cuando
pasados dos meses desde la primer firma el otro o los otros otorgantes no comparezcan a la
notarfa para firmar segun el articulo 10 del Decreto 2148 de 1983* o dado el caso del articulo 143
del Decreto 2148 de 1983 que dice que el notario podré dejar de autorizar la escritura por falta
del pago de la totalidad de los servicios por el prestados.”

Articulo 40. En la escritura por medio de la cual se enajene o traspase la propiedad sobre
unidad o unidades determinadas de un edificio sometido al régimen de propiedad horizontal, no
sera necesario insertar copia auténtica del reglamento, siempre que la escritura de constitucion
se haya otorgado en la misma notaria.

En caso contrario se protocolizara con esta copia auténtica de la parte pertinente del reglamento
que sélo contendra la determinacion de areas y linderos de unidades sobre las cuales verse el
traspaso y de las que tengan el caracter de bienes afectados al uso comun.

En el articulo 40 del Decreto 2148 de 1.983, en cuanto a la necesidad de protocolizar con la
escritura publica de venta el reglamento de propiedad horizontal, es importante tener en cuenta

¥ ARTICULO 9°La escritura seré 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 10. —Cuando transcurridos dos meses desde la fecha de la firma del primer otorgante no se hayan
presentado alguno o algunos de los deméas declarantes, el notario anotard en el instrumento lo acaecido, dejara
constancia de que por ese motivo no lo autoriza y lo incorporara al protocolo.

> ARTICULO 143. —Salvo las excepciones legales, los notarios podran abstenerse de autorizar las escrituras o
actuaciones en que hayan intervenido o de expedir copias de los documentos, hasta cuando reciban la totalidad de los
derechos que les corresponden por la prestacion de sus servicios.
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que cuando el reglamento es de otra notaria hay que aportar copias auténticas de lo que la norma
exige, es decir linderos particulares y zonas comunes, y desde luego seré& necesario también sacar
la primera y la Gltima hoja, por lo tanto no seria necesario nada mas, sin embargo en algunas
notarias se exigen también linderos generales y coeficientes. También hay que aclarar que las
copias que se deben presentar son copias extraidas del original y no copia de copia.

2.5.Decreto 019 de 2012

ARTICULO 89. DE LOS PODERES

Cuando el poder otorgado por escritura publica se revoca en una notaria distinta de aquella en
la que se otorgd, el notario que autoriza la revocacion enviara por medio seguro un certificado
dirigido al notario en cuyo protocolo repose la escritura cancelada para que éste imponga la
nota respectiva. Este certificado no requiere de protocolizacion por medio de escritura pablica,
pero si seré archivado.

Cuando se trate de actos de disposicion, gravamen o limitacion al dominio de inmuebles solo
procedera el poder general por escritura publica o especial, que contenga Unicamente la
identificacion precisa del inmueble o inmuebles, su ubicacion, direccion, niUmero de matricula
inmobiliaria y cedula catastral. Los poderes no requeriran linderos.

Los poderes mencionados seran digitalizados en las Notarias y Consulados y consignados en un
repositorio especial creado para tal efecto en la Ventanilla Unica de Registro Inmobiliario,
VUR, una vez autorizada la escritura publica o la diligencia de reconocimiento de contenido y
firma por el Notario o Cdnsul, segln el caso, a fin de facilitar a los notarios destinatarios su
consulta, la confrontacion con la copia fisica que tengan en su poder y la verificacion de los
mismos.

2.6.Caodigo civil

Articulo 303. AUTORIZACION PARA DISPONER DE BIENES INMUEBLES. No se podran
enajenar ni hipotecar en caso alguno los bienes raices del hijo, aun pertenecientes a su peculio
profesional, sin autorizacion del juez, con conocimiento de causa.

En este articulo 303 se debe aclarar que para vender cualquier bien de un menor se requiere
autorizacion judicial. Esto es un proceso de jurisdiccion voluntaria; para lo cual se requeriria
contratar a un abogado para que represente a los interesados. Aunque en el nuevo Decreto 1664
de 2015 en la Seccion 2, Subseccion 1, articulo 2.2.6.15.2.1.1., se regula la autorizacion de venta
de bienes inmuebles de menores o de incapaces por Notaria, siempre y cuando se cumplan los
requisitos alli consignados.

Articulo 756. TRADICION DE BIENES INMUEBLES. Se efectuara la tradicion del dominio de
los bienes raices por la inscripcion 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 habitacion o hipoteca.
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En el articulo 756 se regula que para que la tradicion de los inmuebles sea perfecta se requiere
que la venta sea registrada en la oficina de Registro de Instrumentos Pablicos correspondiente, de
lo contrario quien compre un inmueble y no registre la escritura no es verdadero duefio sino hasta
que registre la escritura de venta.

Articulo 1548. ENAJENACION O GRAVAMEN DE INMUEBLES DEBIDOS BAJO
CONDICION. Si el que debe un inmueble bajo condicion lo enajena, o lo grava con hipoteca o
servidumbre, no podré resolverse la enajenacion o gravamen, sino cuando la condicién constaba
en el titulo respectivo, inscrito u otorgado por escritura publica.

El articulo 1548 muestra la importancia de que todo acto de disposicion sobre inmuebles sea
registrado, pues de lo contrario no tendré eficacia la venta. Por ejemplo, hasta que la escritura
publica de compraventa no se registre, el comprador no sera propietario inscrito.

Articulo 1886. VENTA DE FINCA. En la venta de una finca se comprenden naturalmente todos
los accesorios que, segun los articulos 658 y siguientes, se reputan inmuebles.

Articulo 1849. CONCEPTO DE COMPRAVENTA. 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.

El articulo 1849 hace referencia a que la obligacion del vendedor es la de entregar el inmueble y
la obligacion del comprador es pagar el dinero o precio.

Articulo 1851. CAPACIDAD. Son habiles para el contrato de ventas todas las personas que la
ley no declara inhabiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato.

-El articulo 1851 dice que son habiles para el contrato de ventas todas las personas que la Ley no
declara inhébiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato, pero es importante tener en cuenta
que aunque las personas mayores de 80 afios por el hecho de ser mayores de 80 afios no son
incapaces, segin la consulta 841 de 2015 de la Superintendencia de Notariado y Registro® es
recomendable que los notarios exijan un certificado médico en el que se certifique que la persona
estd en pleno uso de sus facultades mentales al momento de otorgar la escritura publica de
compraventa, asi se evitaran futuros litigios sobre la capacidad de la persona al momento de
otorgar la escritura publica de compraventa.

ARTICULO 1852. VENTA ENTRE CONYUGES Y ENTRE PADRE E HIJO. Es nulo el
contrato de venta entre conyuges no divorciados y entre el padre y el hijo de familia.

6

https://www.supernotariado.gov.co/portalsnr/images/archivosupernotariado/Normatividad2015/conceptos/consulta08
41de2015.pdf
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NOTA. Texto subrayado declarado INEXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediante
sentencia C-068 de 1999.

-El articulo 1852 regula que no estd permitido que el padre le venda a su hijo menor de edad sus
bienes ni tampoco podré el hijo menor de edad venderle sus bienes a sus padres. En realidad el
articulo habla del hijo de familia, pero por hijo de familia se entiende que es el hijo que vive bajo
la patria potestad de sus padres, es por esto que se hace relacién al hijo menor de edad.

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.

-El articulo 1857 es el articulo por el cual se regula que la venta de los inmuebles s6lo se reputa
perfecta cuando se otorgue por escritura publica y ademas para ser verdadero duefio se requiere
que ésta sea registrada, de lo contrario no sera verdadero duefio el comprador hasta que no
aparezca en registro.

Articulo 1862. COSTAS DE LA ESCRITURA DE VENTA. Las costas de la escritura de venta
seran divisibles entre el vendedor y el comprador, a menos que las partes contratantes estipulen
otra cosa.

- El articulo 1862 es la norma que regula como se deben pagar los derechos notariales y
para complementar debemos decir que la retencion en la fuente siempre la debe pagar el
vendedor, pues es él quien se puede descontar este valor en la declaracion de renta, en cuanto al
impuesto de registro que se paga al departamento Ilamado cominmente impuesto de rentas, no
hay una norma nacional que diga como se paga a nivel nacional, por lo que cada departamento
debe regular como se paga este impuesto, sin embargo, en Antioquia la costumbre es que se paga
por mitades, y en cuanto al pago en la oficina de registro, la costumbre es que quien lo hace es el
comprador.

Articulo 1863. MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA. La venta puede ser pura y simple, o
bajo condicidn suspensiva o resolutoria.

Puede hacerse a plazo para la entrega de las cosas o del precio.

Puede tener por objeto dos 0 mas cosas alternativas.

Bajo todos estos aspectos se rige por las reglas generales de los contratos, en lo que no fueren
modificadas por las de este titulo.

37



-El articulo 1863 también tiene plena aplicabilidad, lo Gnico que habria que decir de mas es que
cuando parte de la forma de pago es con crédito hipotecario siempre se incluye la renuncia a la
condicion resolutoria para que el acreedor asegure la garantia y el dinero dado en mutuo, de lo
contrario, si no hubiera esta renuncia, las partes podrian resolver el contrato y el acreedor podria
Ver en riesgo su patrimonio si no le es devuelto.

Articulo 1864. DETERMINACION DEL PRECIO. El precio de la venta debe ser determinado
por los contratantes.

Podré hacerse esta determinacion por cualesquiera medios o indicaciones que lo fijen.

Si se trata de cosas fungibles y se vende al corriente de plaza, se entendera el del dia de la
entrega, a menos de expresarse otra cosa.

Articulo 1868. VENTA DE CUOTAS DE COSA COMUN. Si la cosa es comun de dos o mas
personas proindiviso, entre las cuales no intervenga contrato de sociedad, cada una de ellas
podré vender su cuota, aun sin el consentimiento de las otras.

-De acuerdo al articulo 1868 se puede aclarar que es muy comin que las personas crean que no
pueden vender su parte sobre un inmueble si los demas copropietarios 0 comuneros no lo venden,
sin embargo, este articulo explica que se puede vender el porcentaje que se tiene sobre un
inmueble, independiente de los demas propietarios.

Articulo 1871. VENTA DE COSA AJENA._La venta de cosa ajena vale, sin perjuicios de los
derechos del duefio de la cosa vendida, mientras no se extingan por el lapso de tiempo.

-Con el articulo 1871 es importante explicar un caso muy frecuente de venta de cosa ajena y se
trata de la venta de derechos hereditarios vinculados, la cual se debe registrar pero debe aparecer
en el certificado de tradicion y libertad como una falsa tradicién, pues hasta que no se haga la
sucesion, quien adquirié los derechos hereditarios, no sera verdadero duefio sino un mero
poseedor.

Articulo 1873. PREFERENCIA EN LA VENTA DE COSA A DOS PERSONAS. Si alguien vende
separadamente una misma cosa a dos personas, el comprador que haya entrado en posesion sera
preferido al otro; si ha hecho la entrega a los dos, aquel a quien se haya hecho primero sera
preferido; si no se ha entregado a ninguno, el titulo mas antiguo prevalecera.

-El articulo 1873 hace relacion a que tratandose de inmuebles, se tendrad por verdadero duefio el
que ingrese primero la escritura a registro, por eso es tan importante que la escritura se ingrese
rapido a registro una vez se firmo en Notaria, de lo contrario, el vendedor de mala fe puede
vender varias veces el inmueble a personas diferentes y serd duefia la que primero registre la
escritura.
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Articulo 1880. OBLIGACIONES DEL VENDEDOR. Las obligaciones del vendedor se reducen
en general a dos: la entrega o tradicion, y el saneamiento de la cosa vendida.
La tradicion se sujetara a las reglas dadas en el titulo VI del libro 11.

Articulo 1882. TIEMPO DE ENTREGA Y RETARDO. El vendedor es obligado a entregar la
cosa vendida inmediatamente después del contrato, o a la época prefijada en él.

Si el vendedor, por hecho o culpa suya ha retardado la entrega, podra el comprador, a su
arbitrio, perseverar en el contrato o desistir de él y en ambos casos con derecho para ser
indemnizado de los perjuicios segun las reglas generales.

Todo lo cual se entiende si el comprador ha pagado o estd pronto a pagar el precio integro o ha
estipulado pagar a plazo.

Pero si después del contrato hubiere menguado considerablemente la fortuna del comprador, de
modo que el vendedor se halle en peligro inminente de perder el precio, no se podra exigir la
entrega aunque se haya estipulado plazo para el pago del precio, sino pagando o asegurando el

pago.

Articulo 1893. OBLIGACION DE SANEAMIENTO. La obligacion de saneamiento comprende
dos objetos: amparar al comprador en el dominio y posesion pacifica de la cosa vendida, y
responder de los defectos ocultos de ésta, llamados vicios redhibitorios.

Articulo 1928. OBLIGACION DEL COMPRADOR. La principal obligacion del comprador es la
de pagar el precio convenido.

-Los articulos 1928 Y 1934 son importantes porque al momento de firmar la escritura de
compraventa se debe haber pagado la totalidad del precio, de lo contrario habria que estipular en
la escritura de venta como seran los pagos que queden pendientes, teniendo en cuenta que ese
pago posterior a la firma de la escritura lleva consigo la condicién resolutoria que si se quiere
evitar se debe renunciar a ella expresamente.

Articulo 1934. CLAUSULA SOBRE PAGO DEL PRECIO EN LA ESCRITURA DE VENTA. Si en
la escritura de ventas se expresa haberse pagado el precio, no se admitir4 prueba alguna en
contrario sino la nulidad o falsificacion de la escritura, y solo en virtud de esta prueba habra
accion contra terceros poseedores.

Articulo 1946. RESCISION POR LESION ENORME. El contrato de compraventa podra
rescindirse por lesion enorme.

-Al analizar el articulo 1946 habria que explicar que se da lesion enorme cuando el precio que
recibe el vendedor es inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende; y el comprador
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sufre lesion enorme cuando el precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que
paga por ella. Y para demostrar el justo precio en la escritura tiene que tenerse en primer lugar el
avaluo catastral, lo cual seria el justo precio o se puede tener también un avaltio comercial hecho
por un perito avaluador autorizado para hacer estos avallos y en este caso se tendra este por el
justo precio.

2.7.Codigo de Comercio

Articulo 905. Definicion de compraventa. La compraventa es un contrato en que una de las
partes se obliga a trasmitir la propiedad de una cosa y la otra a pagarla en dinero. El
dinero que el comprador da por la cosa vendida se llama precio.

Cuando el precio consista parte en dinero y parte en otra cosa, se entenderd permuta si la cosa
vale més que el dinero, y venta en el caso contrario.

Para los efectos de este articulo se equiparardn a dinero los titulos valores de contenido
crediticio y los créditos comunes representativos de dinero.

Por lo tanto, en la compraventa, una parte se obliga a transmitir la propiedad de una cosa y la otra
a pagarla en dinero.

Articulo. 906. Compraventas prohibidas. No podran comprar directamente, ni por interpuesta
persona, ni aun en pablica subasta, las siguientes personas:

10) El padre y el hijo de familia, entre si;

20) Aquellos que por la ley o por acto de autoridad publica administran bienes ajenos, como
los guardadores, sindicos, secuestres, etc., respecto de los bienes que administran;

30) Los albaceas o ejecutores testamentarios, respecto de los bienes que sean objeto de su
encargo;

40) Los representantes y mandatarios, respecto de los bienes cuya venta les haya sido
encomendada, salvo que el representado, o el mandante, haya autorizado el contrato;

50) Los administradores de los bienes de cualquier entidad o establecimiento publico, respecto
de los que les hayan sido confiados a su cuidado;

60) Los empleados publicos, respecto de los bienes que se vendan por su ministerio, y

70) Los funcionarios que ejerzan jurisdiccion y los abogados, respecto de los bienes en cuyo
litigio hayan intervenido y que se vendan a consecuencia del litigio.

Las ventas hechas en los casos contemplados en los ordinales 20., 30. y 40. seran anulables; en
los demas casos la nulidad sera absoluta.

En conclusidn, el padre de familia no le puede vender a su hijo menor de edad.

Articulo. 907. Venta de cosa ajena. La venta de cosa ajena es valida e impone al vendedor de
la obligacion de adquirirla y entregarla al comprador, so pena de indemnizar los
perjuicios.

Se da por ejemplo en el caso de la venta de derechos hereditarios vinculados.
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Articulo. 909. Gastos del contrato de compraventa. Los gastos que ocasione la celebracion del
contrato se dividiran por partes iguales entre los contratantes, si éstos no acuerdan otra cosa.

Salvo costumbre comercial o pacto en contrario, los gastos de entrega de la cosa vendida
corresponderan al vendedor y los de recibo de la misma, al comprador.

En conclusidn, los gastos del contrato se deben pagar por partes iguales.

Art. 920._Reglas generales. No habrd compraventa si los contratantes no convienen en el
precio o en la manera de determinarlo. Pero si el comprador recibe la cosa, se
presumira que las partes aceptan el precio medio que tenga en el dia y lugar de la
entrega.

El precio irrisorio se tendra por no pactado.

-En el codigo de comercio esta el articulo 920 que habla de las reglas generales y dice que no
habrda compraventa si los contratantes no convienen en el precio, es decir que para que haya
compraventa debe haber precio, si no hay precio, no hay compraventa, sin precio seria otro
negocio juridico, pero también se dice que si se entrega el inmueble se entiende que las partes
aceptan el precio medio que tenga el inmueble en el dia y lugar de la entrega; aqui seria bueno
aclarar que el precio medio se entenderia que es el avallio catastral, a no ser que se aporte un
avaluo comercial, con lo que éste ltimo seria el precio medio.

Art. 922. Tradicién de inmuebles y de automotores. La tradicién del dominio de los bienes
raices requerird ademas de la inscripcion del titulo en la correspondiente oficina de registro de
instrumentos publicos, la entrega material de la cosa.

-Como complemento del cédigo civil dice el articulo 922 que tratandose de inmuebles la
compraventa debe ser registrada en la oficina de registro de instrumentos publicos y ademas se
requiere la entrega de la cosa para que la tradicién sea completa.

Art. 928. Obligacion de entregar. El vendedor estard obligado a entregar lo que reza el
contrato, con todos sus accesorios, en las mismas condiciones que tenia al momento de
perfeccionarse; y si la cosa vendida es un cuerpo cierto, estard obligado a conservarla hasta su
entrega so pena de indemnizar los perjuicios al comprador, salvo que la pérdida o deterioro se
deban a fuerza mayor o caso fortuito, cuya prueba correspondera al vendedor.

2.3 Resolucién 7769 de 2016 de Superintendencia de Notariado y Registro

Es importante, primero tener en cuenta que cuando interviene una entidad publica la escritura se
debe someter a reparto segun consta en la Resolucion 7769 del 21 de Julio de 2016 de la
Superintendencia de Notariado y Registro, la cual dice: “Corresponde a la Superintendencia de
Notariado y Registro, en armonia con el mandato contenido en el articulo 15 de la Ley 29 de

41



1973, modificado por el articulo 13 de la Ley 1796 del 13 de Julio de 2016, reglamentar y vigilar
el reparto notarial de los actos que deban celebrarse por medio de escritura publica y en los cuales
intervengan los organismos administrativos del nivel central y del sector descentralizado
territorial y por servicios conforme lo prevé el articulo 38 de la Ley 489 de 1998, cuando en el
circulo de que se trate exista mas de una notaria.”

3 DISENO METODOLOGICO
3.1. Tipo de estudio: Normativo

El presente trabajo de investigacion es un estudio de tipo normativo sobre las escrituras publicas
de compraventa de bienes inmuebles, la cual parte del estatuto notarial, del interés por el trabajo
en Notaria, y del desconocimiento de los usuarios de las normas que regulan dichas escrituras
publicas, se busca ilustrar a los usuarios sobre qué se requiere y qué implican las escrituras
publicas de compraventa.

Esta investigacion se desarroll6 en tres fases, en la primera fase se establecio el plan de accion, la
revision de la bibliografia pertinente y del marco juridico y legal tedrico con el Decreto 960 de
1970, el Decreto 2148 de 1983, el Cddigo Civil y el Cddigo de Comercio. Ademas de la
observacién de los requisitos y procesos para realizar tramites de las ventas de bienes
inmuebles en las notarias de Medellin Colombia. En la segunda fase se procedié a la
planificacion final, el registro, la evaluacion y el andlisis de los resultados. En la tercera fase se
presenta la evaluacién Final y la difusién de los Resultados.
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3.2. Enfoque

Juridico-Descriptivo: Consiste en aplicar “de manera pura” el método analitico a un tema
juridico, es decir, consiste en descomponerlo en tantas partes como sea posible. Por lo cual el
tema debe ser muy bien delimitado, como en este caso con las escrituras publicas de
compraventa.

Para realizar la investigacion juridica descriptiva, este documento se centr6 en las normas,
decretos y leyes relacionadas en el marco tedrico; y desde alli se analiz6 la informacion para
generar una guia practica para el uso cotidiano de las notarias.

3.3. Contexto y participantes: Esta investigacion busca acercarse a un conocimiento sobre la
realidad social y juridica vivida en las Notarias en Medellin Colombia, respecto a los
procedimientos de escrituras publicas de compraventa de bienes inmuebles, los usuarios son
mayores de edad y pertenecen en su mayoria a los estratos socioeconémicos 2, 3,4y 5.

3.4. Fases de la investigacion

3.4.1 Fase 1. Establecimiento de un plan de accion

Esta es la fase inicial de la investigacion, la cual permite establecer las actividades y las técnicas
y registros de produccion de datos basicos.

Actividades Técnicas y registros de produccion de datos

-Disefio inicial de la propuesta | -Analisis y revision bibliografica y el marco juridico y legal
de investigacion. vigente.

-Formas de comunicacion. -Entrevistas informales

-Reflexidon acerca del problema | -Analisis documental

En esta fase se realiz el disefio inicial de la investigacion, la revision bibliogréafica y en general el marco
legal en el cual se delimita el problema de investigacion, ademas del planteamiento del problema, los
objetivos de investigacion y el andlisis general.

La observacion del contexto diario en las Notarias fue vital para la investigacion y poder abordar la
tematica con mayor claridad.
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3.4. 2 Fase 2. Planificacion, Registro y evaluacion.

Técnicas y registros de produccion de datos

Planificacion:-Elaboracion  del | -Analisis de informacion.

trabajo -Observaciones informales sobre las
-Produccién:  de registro Yy | experiencias vividas en diversas notarias.

analisis de datos -Disefio del Cuestionario.

-Evaluacién:  Analisis de los | -Disefio de Guia Practica de Requisitos y Procesos
resultados para realizar tramites de las ventas de bienes

inmuebles en las notarias de Medellin Colombia

En esta fase se lleva a cabo el andlisis de la informacion el disefio del cuestionario y la
presentacion  de los resultados, lo cual se traduce en la interpretacion real del problema de
investigacion y asi  proceder al disefio de la de Guia Practica de Requisitos y Procesos para
realizar tramites de las ventas de bienes inmuebles en las notarias de Medellin, Colombia.

3.4.3. Fase 3 Evaluacion Final y Difusion de los Resultados.

Actividades.

-Analisis final -Sustentacion final

-Difusién final de los -Difusién de la Guia Practica
resultados de Requisitos y Procesos para

realizar tramites de las ventas
de bienes inmuebles en las
notarias de Medellin
Colombia.

En esta fase se presenta el analisis final del trabajo de investigacion, el informe de los resultados
y la difusion de la Guia préctica de requisitos y procesos para realizar los tramites de las ventas
de bienes inmuebles en las Notarias de Medellin Colombia. Como un aporte especifico que
mejorard los procesos de tramites de ventas de bienes inmuebles y la satisfaccion de los usuarios.
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3.5 Cronograma de la investigacion.

ACTIVIDAD | RESPONSABLE | RECURSOS FECHA FECHA
PROGRAMADA REAL
Revision Sergio Marin T. | Textos de Febrero 2 -Marzo 8 | Febrero 2 -Marzo 8
Bibliografica consulta de 2016
Seleccion de la | Sergio Marin T. Documentos de | Marzo 8- Marzo 30 | Marzo 8- Marzo 30 de
informacion trabajo 2016
Sistematizacion | Sergio Marin T. Documentos de | Abri 1- Abril 15 Abri 1- Abril 15 de
del contenido. trabajo, 2016
computador,
impresora
Elaboracion del | Sergio Marin T. Computador, Abril 16- Abril 30 Abri 1- Abril 15 de
anteproyectos. impresora. 2016
Evaluacién y Asesora Fotocopias Mayo 2- Mayo 25 Mayo 2- Mayo 25 de
correccion 2016
Disefio del Sergio Marin T. Material de Mayo 26- junio 10 Mayo 26- junio 10 de
cuestionario. consulta, 2016
fotocopias
Evaluacion y Asesora, Documentos de | Junio 11- Junio 30 Mayo 26- junio 10 de
construccion expertos, Sergio | trabajo, 2016
final del Marin T. fotocopias
cuestionario
Aplicacion del | Sergio Marin T. Fotocopias, Julio 1- julio 6 Julio 1- julio 6 de
cuestionario. impresora. 2016
Anaélisis de los | Sergio Marin T Fichas de Julio7,8y9 Julio 7,8 y 9 de 2016
resultados. Asesora registro,
computador.
Disefio de la Sergio Marin T. Documentos de | Julio 10- julio 31 Julio 10- julio 31 de
guia. consulta. 2016
Correcciones Asesora Documento final. | Agosto 1 —agosto 30 | Septiembre 26-
finales Sergio Marin T. | Trabajo de Octubre 2 de 2016
investigacion
Presentacion de | Sergio Marin T. Documento final, | Septiembre Septiembre 2016
la investigacion | Asesora trabajo de
investigacion
Sustentacion Sergio Marin T. Documento final, | Septiembre 16 Octubre 2016
Asesora presentacion
Difusion Sergio Marin T. Copias de la Octubre 2016 Noviembre 2016
guia.
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3.6 Instrumentos de recoleccién de informacién

Para comprender los requisitos y las normas que regulan las compraventas en la notaria se
tomaron como guias:

o Decretos 960 de 1970

o Decreto 2148 de 1983

o Cadigo Civil y Cddigo de Comercio.

o Resolucién 7769 de 2016 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

o Cuestionario sobre conocimientos de los requisitos y procesos para realizar el tramite de
las ventas de bienes inmuebles en las notarias.
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4 CUESTIONARIO SOBRE LOS CONOCIMIENTOS DE LOS REQUISITOS Y
PROCESOS PARA REALIZAR EL TRAMITE DE LAS VENTAS DE BIENES
INMUEBLES EN LAS NOTARIAS.

El Cuestionario sobre los conocimientos de los requisitos y procesos para realizar el tramite de
las ventas de bienes inmuebles en las notarias de Medellin se construy6 siguiendo los siguientes
criterios:

e Reuvision de la literatura correspondiente, y el marco juridico vigente.

e Se generd inicialmente una lista de items las cuales fueron evaluadas por personas
expertas en el tema.

e Después de la revision de expertos en el tema, se determinaron los 20 items finales
del Cuestionario.

e Se clasificaron las categorias de respuesta con los siguientes marcadores : Si, No,

No Sé.

e Esimportante sefialar que para aplicar el Cuestionario se realizé un muestreo
compuesto por 40 personas usuarios de las Notarias de Medellin.
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CUESTIONARIO SOBRE LOS CONOCIMIENTOS DE LOS REQUISITOS Y
PROCESOS PARA REALIZAR EL TRAMITE DE LAS VENTAS DE BIENES
INMUEBLES EN LAS NOTARIAS DE MEDELLIN.

Por favor, marque con una X la opcién que usted considere al final de cada frase.

1. ¢Conoce usted el contenido bésico de una escritura de compraventa?

( )Si ( )No ( ) Nosé

2. ¢El protocolista recibe sus documentos en la notaria, si usted desea hacer una
compraventa de un bien?

( )Si ( )No ( )Nosé

3. ¢ Es importante verificar que la direccidn catastral coincida con la direccion que aparece
en el certificado de tradicion y libertad?

( )Si ( )No ( )Nosé

4. ¢En el Municipio de Medellin para otorgar una escritura publica de venta de un inmueble
se debe aportar paz y salvo de predial y valorizacion?

( )Si ( )No ( ) Nosé

5. ¢Es necesario que la escritura publica de venta de un inmueble sea registrada?

( )Si ( )No ( )Nosé

6. ¢ Es requisito fundamental para realizar una escritura publica de compraventa, presentar

los paz y salvos de administracién de los inmuebles que se venden, cuando estos estan sometidos
al régimen de propiedad horizontal o por urbanizacion cerrada?

( )Si ( )No ( )Nosé

7. ¢Se debe anexar a los documentos de escritura publica de compraventa el certificado de
tradicion y libertad vigente?

( )Si ( )No ( )Nosé

8. ¢ ESs requisito para realizar una escritura de compraventa presentar las cédulas de los
otorgantes, la cédula de extranjeria o el pasaporte segun el caso?

( )Si ( )No ( ) Nosé

9. ¢Cual es el término para registrar una escritura publica de venta otorgada en Colombia?
( )Si ( )No ( ) Noseé

10.  ¢Conoce usted cual es el tiempo estipulado para que el notario entregue la escritura?
( )Si ( )No ( ) Nosé
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11.  ¢Esvalida una venta de un inmueble por medio de un documento diferente a una escritura
publica?
( )Si ( )No ( ) Nosé

12.  ;Es causal de devolucion de registro que no se cite el codigo catastral del inmueble?
( )Si ( )No ( )Nosé

13.  ¢Es obligatorio decir cual es el estado civil de las personas naturales que intervienen en
las escrituras de compraventa?
( )Si ( )No ( )Nosé

14.  ¢Al momento de hacer una escritura publica de compraventa, es necesario aportar la copia
autentica del reglamento de propiedad horizontal cuando este reglamento es de otra notaria?
( )Si ( )No ( )Nosé

15.  ¢Los padres pueden vender a sus hijos menores de edad los bienes que les pertenecen?
( )Si ( )No ( )Nosé

16.  ¢Se requiere alguna autorizacion especial para vender los bienes de los hijos menores de
edad por parte del Defensor de Familia del domicilio del menor y de los incapaces mayores por
parte del Personero Distrital o Municipal del mayor incapaz?

( )Si ( )No ( )Nosé

17.  ¢Sabe que significa Lesion Enorme?
( )Si ( )No ( )Nosé

18.  ;Sabe como darse cuenta si la persona que le esta vendiendo es verdadero duefio?
( )Si ( )No ( )Nosé

19.  ;Sabe en qué consiste la Ley de Afectacion a vivienda familiar?
( )Si ( )No ( )Nosé

20.  ¢Conoce la diferencia entre afectacion a vivienda familiar y constitucion de patrimonio de

familia?
( )Si ( )No ( )Nosé
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5 ANALISIS DE LOS RESULTADOS

o De las preguntas realizadas en las encuestas, el 34% de las respuestas fueron NO SE, lo
que se evidencia una falta de conocimiento de los usuarios, frente al proceso de las escrituras
publicas de compraventa.

o En promedio el 53% de las respuestas que dieron los usuarios son incorrectas, y el mayor
desconocimiento en el tema de las escrituras publicas de compraventa estan en las siguientes
preguntas: ¢Sabe cudl es el término para registrar una escritura publica de venta otorgada en
Colombia?, ¢Conoce usted cual es el tiempo estipulado para que el notario entregue la escritura?
Y ¢Sabe que significa Lesion Enorme? En estas preguntas el 70% de los encuestados estaban
errados.

o No existen preguntas que con un % de error menor del 10%, esto quiere decir que en el
tema no existe un conocimiento especifico y claro.

o En el caso de las preguntas ¢Es causal de devolucion de registro que no se cite el codigo
catastral del inmueble?, ;Conoce la diferencia entre afectacion a vivienda familiar y constitucion
de patrimonio de familia?, ¢Es véalida una venta de un inmueble por medio de un documento
diferente a una escritura publica?, ; Al momento de hacer una escritura publica de compraventa,
es necesario aportar la copia autentica del reglamento de propiedad horizontal cuando este
reglamento es de otra notaria?, ;Los padres pueden vender a sus hijos menores de edad los bienes
que les pertenecen?, ¢Sabe como darse cuenta si la persona que le esta vendiendo es verdadero
duefio? Mas del 50% de los encuestados no contesto adecuadamente la pregunta; lo cual
demuestra un desconocimiento en el tema.

o El resto de preguntas, entre el 30% y 49% de los encuestados, respondid las preguntas
erroneamente, lo que demuestra que en el tema se necesita unificar conceptos y mejorar la
comunicacion de los conceptos con el usuario final.
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Tabla 1: Tabla de respuestas

N°Pregunta

respuesta

Sl

NO

NO SE

Respuesta
correcta

% NO

% NO SE

ERRORES

[

éConoce usted el contenido basico de una
escritura de compraventa?

22

11

S|

55%

28%

18%

45%

¢El protocolista recibe sus documentos en la
notaria, si usted desea hacer una compraventa
de un bien inmueble?

22

18|

Sl

55%

0%

45%

45%

w

¢Es importante verificar que la direccién
catastral coincida con la direccion que aparece
en el certificado de tradicion y libertad?

25

15

N

63%

0%

38%

38%

N

¢En el Municipio de Medellin para otorgar una
escritura publica de venta de un inmueble se
debe aportar paz y salvo de predial y
valorizacién?

28,

12

S|

70%

0%

30%

30%

)]

¢Es necesario que la escritura publica de venta
de un inmueble sea registrada?

25

14

Sl

63%

3%

35%

38%

(o2}

¢Es requisito fundamental para realizar una
escritura publica de compraventa, presentar los
pazy salvos de administracion de los inmuebles
que se venden, cuando estos estan sometidos
al régimen de propiedad horizontal o por
urbanizacién cerrada?

22

17

S|

55%

3%

43%

45%

~

éSe debe anexar alos documentos de escritura
publica de compraventa el certificado de
tradicion y libertad vigente?

23

10

Sl

58%

25%

18%

43%

e

¢Es requisito para realizar una escritura de
compraventa presentar las cédulas de los
otorgantes, |la cédula de extranjeria o el
pasaporte segun el caso?

27

13

Sl

68%

0%

33%

33%

O

éSabe cudl es el término para registrar una
escritura publica de venta otorgada en
Colombia?

14

18

S|

20%

35%

45%

80%

10,

éConoce usted cual es el tiempo estipulado
para que el notario entregue la escritura?

18

13

Sl

23%

45%

33%

78%

11

¢Es vdlida una venta de un inmueble por medio
de un documento diferente a una escritura
publica?

20

13

NO

18%

50%

33%

50%

12|

¢Es causal de devolucion de registro que no se
cite el codigo catastral del inmueble?

15

17

Sl

38%

20%

43%

63%

13

¢Es obligatorio decir cudl es el estado civil de las
personas naturales que intervienen en las
escrituras de compraventa?

23

N

58%

23%

20%

43%

14

¢Al momento de hacer una escritura publica de
compraventa, es necesario aportar la copia
autentica del reglamento de propiedad
horizontal cuando este reglamento es de otra
notaria?

16

10

14

S|

40%

25%

35%

60%

15

éLos padres pueden vender a sus hijos menores
de edad los bienes que les pertenecen?

17

15

NO

20%

43%

38%

58%

16

éSe requiere alguna autorizacién especial para
vender los bienes de los hijos menores de edad
por parte del Defensor de Familia del domicilio
del menory de los incapaces mayores por parte
del Personero Distrital o Municipal del mayor
incapaz?

21

19

N

53%

0%

48%

48%

17

¢Sabe que significa Lesion Enorme?

15

16,

Sl

23%

38%

40%

78%

18

éSabe como darse cuenta si la persona que le
estd vendiendo es verdadero duefio?

20

10

10

Sl

50%

25%

25%

50%

19

éSabe en qué consiste la Ley de Afectacién a
vivienda familiar?

21

11

S|

53%

28%

20%

48%

20

éConoce la diferencia entre afectacion a
vivienda familiar y constitucién de patrimonio
de familia?

14

16

10

Sl

35%

40%

25%

65%
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Graéfico 2: Pregunta 1

60%

1. éConoce usted el contenido basico de una
escritura de compraventa?
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% Sl % NO % NO SE

En el grafico No. 1 Se puede observar que si bien el 55% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 46% restante
desconoce la respuesta sobre el contenido basico de una escritura de compraventa de bienes
inmuebles en la ciudad de Medellin.
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Graéfico 3: Pregunta 2
2. ¢éEl protocolista recibe sus documentos en la notaria, si
usted desea hacer una compraventa de un bien inmueble?
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En el grafico No. 2 Se puede observar que si bien el 55% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO SE, lo que indica que el 45% restante
desconoce la respuesta, sobre quien recibe los documentos en la notaria y por lo tanto no esta
informado sobre las funciones del protocolista en las diligencias de compraventa de bienes
inmuebles en las Notarias de la ciudad de Medellin.
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Graéfico 4: Pregunta 3
3. ¢Es importante verificar que la direccion catastral coincida
con la direccidn que aparece en el certificado de tradicion y
libertad?
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En el grafico No. 3, Se puede observar que si bien el 63% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO SE, lo que indica que el 38% restante
desconoce la respuesta. Este 38% de personas requiere mayor informacion y guia sobre los
procedimientos de compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Graéfico 5: Pregunta 4
4. ¢En el Municipio de Medellin para otorgar una escritura
publica de venta de un inmueble se debe aportar paz y salvo
de predial y valorizacion?
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En el grafico No. 5, Se puede observar que si bien el 70% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO SE, lo que indica que el 30% restante
desconoce la respuesta. Este 30% de personas requiere mayor informacién y guia sobre los
procedimientos de compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Graéfico 6: Pregunta 5
5. éEs necesario que la escritura publica de venta de un
inmueble sea registrada?
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En el grafico No. 6, Se puede observar que si bien el 63% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 38%
restante desconoce la respuesta. Este 38% de personas requiere mayor informacion y guia sobre
los procedimientos de compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Graéfico 7: Pregunta 6
6. ¢Es requisito fundamental para realizar una escritura
publica de compraventa, presentar los paz y salvos de
administracion de los inmuebles que se venden, cuando
estos estan sometidos al régimen de propiedad horizontal o
por urbanizacion cerra
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En el grafico No. 7, Se puede observar que si bien el 55% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 3% tiene
una respuesta incorrecta y el 43% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos ultimos
grupos de personas requieren mayor informacién y guia sobre los procedimientos de
compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Graéfico 8: Pregunta 7

7. éSe debe anexar a los documentos de escritura publica de
compraventa el certificado de tradicidn y libertad vigente?
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En el grafico No. 8, Se puede observar que si bien el 58% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 25% tiene
una respuesta incorrecta y el 18% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos ultimos
grupos de personas requieren mayor informacién y guia sobre los procedimientos de
compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Grafico 9: Pregunta 8

8. ¢Es requisito para realizar una escritura de compraventa
presentar las cédulas de los otorgantes, la cédula de
extranjeria o el pasaporte segtn el caso?
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En el grafico No. 9, Se puede observar que si bien el 68% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO SE, lo que indica que el 33% desconoce la
respuesta. Lo cual evidencia que este ultimo grupo de personas requieren mayor informacion y
guia sobre los procedimientos de compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de
Medellin.
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Graéfico 10: Pregunta 9

9. éSabe cual es el término para registrar una escritura
publica de venta otorgada en Colombia?
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En el grafico No. 10, se puede observar que el 20% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 80% restante
desconoce la respuesta o su respuesta es incorrecta, sobre el término para registrar una escritura
publica de compraventa de bienes inmuebles otorgado en Colombia.
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Graéfico 11: Pregunta 10

10. ¢ Conoce usted cual es el tiempo estipulado para que el
notario entregue la escritura?
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En el gréfico No. 11 se puede observar que el 23% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 45% tiene
una respuesta incorrecta y el 33%restante desconoce la respuesta sobre el término estipulado para
que el notario entregue la escritura.
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Gréfico 12: Pregunta 11
11. {Es valida una venta de un inmueble por medio de un
documento diferente a una escritura publica?
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En el grafico No. 12,  Se puede observar que si bien el 50% de las personas encuestadas
conocen la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 18%
tiene una respuesta incorrecta y el 33% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos
ltimos grupos de personas requieren mayor informacion y guia sobre los procedimientos de
compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Grafico 13: Pregunta 12

12, ¢Es causal de devolucidn de registro que no se cite el
cddigo catastral del inmueble?
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En el grafico No. 13, Se puede observar que el 38% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 20% tiene una
respuesta incorrecta y el 43% desconoce la respuesta, sobre si es causal de devolucion de
requisaron que no se cite el cddigo catastral del inmueble.
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Graéfico 14: Pregunta 13

13. ¢Es obligatorio decir cual es el estado civil de las personas
naturales que intervienen en las escrituras de compraventa?
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En el grafico No. 14, Se puede observar que si bien el 58% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 23% tiene
una respuesta incorrecta y el 20% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos ultimos
grupos de personas requieren mayor informacion y guia sobre los procedimientos y requisitos de
compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de Medellin.
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Grafico 15: Pregunta 14

14. { Al momento de hacer una escritura publica de
compraventa, es necesario aportar la copia autentica del
reglamento de propiedad horizontal cuando este reglamento
es de otra notaria?
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En el grafico No. 15, Se puede observar que el 40% de las personas encuestadas conocen la
respuesta, el resto de las personas, respondieron NO o NO SE, lo que indica que el 25% tiene una
respuesta incorrecta y el 35% desconoce la respuesta a la pregunta si al momento de hacer una
escritura publica de compraventa, es necesario aportar la copia auténtica del reglamento de
propiedad horizontal cuando este reglamento es de otra notaria.
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Grafico 16: Pregunta 15

15. ¢ Los padres pueden vender a sus hijos menores de edad
los bienes que les pertenecen?
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En el grafico No. 16, Se puede observar que si bien el 43% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 20% tiene
una respuesta incorrecta y el 38% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos Gltimos
dos grupos de personas desconocen si los padres pueden vender a sus hijos menores de edad los
bienes que les pertenecen.
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Graéfico 17: Pregunta 16
16. ¢{Se requiere alguna autorizacion especial para vender los
bienes de los hijos menores de edad por parte del Defensor
de Familia del domicilio del menor y de los incapaces
mayores por parte del Personero Distrital o Municipal del
mayor incapaz?
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En el grafico No. 17, Se puede observar que si bien el 53% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron NO SE, lo que indica que el 48% desconoce la
respuesta. Lo cual evidencia que este Ultimo grupo de personas requieren mayor informacion y
guia sobre los procedimientos de compraventa de bienes inmuebles en las notarias de la ciudad de
Medellin.
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Grafico 18: Pregunta 17

17. {Sabe que significa Lesion Enorme?
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En el grafico No. 18, Se puede observar que si bien el 23% de las personas encuestadas
conocen la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 38%
tiene una respuesta incorrecta y el 40% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos
Gltimos dos grupos de personas desconocen el concepto de Lesidn enorme.
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Graéfico 19: Pregunta 18
18. {Sabe como darse cuenta si la persona que le esta
vendiendo es verdadero duefio?
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En el grafico No. 19, Se puede observar que si bien el 55% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 25% tiene
una respuesta incorrecta y el 25% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos Gltimos
dos grupos de personas desconocen o no saben si la persona que les estd vendiendo un bien
inmueble es el verdadero duefio.
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Grafico 20: Pregunta 19

19. {Sabe en qué consiste la Ley de Afectacion a vivienda
familiar?
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En el grafico No. 20, Se puede observar que si bien el 53% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 28% tiene
una respuesta incorrecta y el 20% desconoce la respuesta correcta.
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Graéfico 21: Pregunta 20

20. éConoce la diferencia entre afectacion a vivienda familiar
y constitucion de patrimonio de familia?
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En el gréfico No. 21, Se puede observar que si bien el 47% de las personas encuestadas conocen
la respuesta, el resto de las personas, respondieron SI o NO SE, lo que indica que el 37% tiene
una respuesta incorrecta y el 17% desconoce la respuesta. Lo cual evidencia que estos Gltimos
dos grupos de personas no conoce la diferencia entre afectacion a vivienda familiar y
constitucién de patrimonio de familia.
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6 DISCUSION

Desde luego el problema al revisar todas las normas presentadas en el marco tedrico, es que la
norma es muchas veces muy general y no esta contenida en un solo cuerpo normativo, como se
pudo ver, sino que hay que ir a diversas normas. Desde luego la norma dice que se deben aportar
todos los documentos necesarios y los comprobantes fiscales para cumplir con lo que pide la Ley,
asi por ejemplo para demostrar el cddigo catastral se debera aportar un documento que lo
contenga y el cuél es normalmente el paz y salvo de predial, pero la especificacion de cuales son
los comprobantes fiscales no esta en la norma, por lo que tocaria acudir a otras normas para saber
cuéles son los comprobantes fiscales necesarios, por ejemplo en el caso de Medellin, tocaria
saber cuéles son los impuestos que se pagan respecto de los inmuebles y asi se llegaria a la norma
del Municipio de Medellin que dice que en esta ciudad para otorgar una escritura publica de
venta de un inmueble se debe aportar paz y salvo de predial y valorizacién, y tratdndose de un
lote ademas se requieres el paz y salvo de tasa de aseo.
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7 CONCLUSIONES:

o En consecuencia, una vez discutidas y analizadas las normas y el contexto real de lo que
pasa en las notarias respecto de las escrituras publicas de compraventa, se evidencia en primer
lugar, que en algunas ocasiones la norma es muy general, lo que hace que unas y otras notarias
exijan documentos diferentes al momento de elaborar las escrituras publicas de compraventa, es
el caso que se presenta en los reglamentos de propiedad horizontal que se deben protocolizar con
las escrituras, pues algunas notarias deben exigir también los linderos generales y los coeficientes
en algunas ocasiones.

o Salta a la vista en este trabajo de investigacion que hay desconocimiento en los usuarios
en cuanto a lo que estan haciendo, es asi como algunos usuarios pretenden vender un inmueble
que adquirieron siendo casados y que posteriormente la conyuge o el conyuge fallecié y no se
dan cuenta que estan vendiendo un bien social porque para poder vender se debe hacer primero la
liquidacion de la sociedad conyugal mediante el tramite de sucesion.

o Para unificar los criterios y procedimientos de lo que se necesita para otorgar una escritura
publica de compraventa, se presenta una guia practica y de facil uso para que tanto las notarias
como los usuarios conozcan qué se necesita y que no puede faltar en una escritura publica de
compraventa.
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8 GUIA PRACTICA DE REQUISITOS Y PROCESOS PARA REALIZAR LOS
TRAMITES DE LAS VENTAS DE BIENES INMUEBLES EN LAS NOTARIAS DE
MEDELLIN, COLOMBIA.

PRESENTACION

Lo que se pretende hacer con esta Guia Practica es buscar en primer lugar, a partir de la norma
existente, ilustrar a los usuarios en cuanto a lo que se requiere para los tramites de las ventas de
inmuebles en notaria.

Esta Guia propone elementos basicos sobre los requisitos y procesos para realizar el tramite de
las  ventas de bienes inmuebles, esta dirigida basicamente a los usuarios de las Notarias de
Medellin, haciendo préctico y sencillo el trdmite de ventas de bienes inmuebles.

El objetivo de esta guia es, servir como apoyo a los usuarios de los servicios y tramites de ventas
de bienes inmuebles en las notarias, encontrando un equilibrio entre la normatividad vigente y la
practica cotidiana. Se presenta en un lenguaje sencillo y practico con el fin de orientar
eficazmente el usuario, de manera tal que aporte los elementos basicos, especificando las
particularidades de los requisitos en el tramite de las ventas de bienes inmuebles en las Notarias
de Medellin.

En la primera parte se especifican los documentos necesarios para el tramite, en la segunda parte
se explica en 14 pasos el contenido de una escritura de compraventa, en la parte tres, se aclaran
otros elementos bésicos a tener en cuenta en una compraventa. En la parte final se acerca al
usuario al proceso de compraventa en términos generales, especificando el tiempo estipulado para
cada etapa del proceso de compraventa de bienes inmuebles.
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Tabla 2: Documentos necesarios para compraventa

N\

P

[ J \JD-:H:umentude adquisicion, por el cual el vendedor adquirio el inmueble.
LY v 4

.
v, i
H-\_I-

_ :, El certificadode tradicion y libertad vigente. Cuando &l bien esrural con maximo5 dias de expedido.

Fotocopiasde las cédulas de los otorgantes ampliadasal 150%

'\ Pazy salkosdeimpuesto predial de los inmuebles quesevenden y certificado catastral. Ambos
/ =esolicitan en el municipio

Pazy salosdevalorizacion del Municipio de Medellin, cuando los inmuebles sonde otro
municipiofueradeMedellin, se pide par ysaho devalorizacion departamental

rj"]

[ = \] Paz y salvo de administracion si el inmueble esta sometido al régimen de propiedad horizontal

._.-"-
\:-

La copiaautenticade |a escritura publica dereglamento de propiedad horizortal, hay quesacarlecopiaa la
primera hoja, aladitima hoja, a los linderos particulares y a laszonas comunes.
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Tabla 3: Que debe llevar una escritura compraventa

Numero de la escritura publica en letras y nameros, la fecha en la que se otorgg, el acto juridico, Pais,
Departamento y Municipio, la notaria en la que se otorgé la escritura publica y el nombre del notario,
especificando si quien esta como notario es en propiedad o encargado

La identificacion plena de las partes: Nombre completo, documento de identificacién, nacionalidad,
domicilio, si es mayor de edad, estado civil, y si actia en su propio nombre o como apoderado, con la
identificacion plena del representado si es el caso.

Con poder hay que identificar plenamente a quien otorga el poder. Ademas el apoderado debera
manifestar bajo juramento que el poder esta vigente y que su poderdante supervive

Identificacién plena de los inmuebles : drea y linderos, direccidn, ubicacidn, cédigo catastral, nUmero de
matricula inmobiliaria, y avalto catastral.

Si el inmueble esta sometido al régimen de propiedad horizontal se debe citar la escritura por la cual se
sometid al régimen de propiedad horizontal, con sus reformas y aclaraciones si las hay.

Se debe citar cémo adquirié el vendedor, diciendo el acto, la persona que le transfirio la propiedad y la
escritura con numero, fecha y notaria en la que se elaboré o documento por el cual adquirid y la fecha
en que se registro.

/ Mencionar si el inmueble est3 libre de gravamenes y limitaciones al dominio, como uso y habitacién,
usufructo, servidumbres, embargos v litigios pendientes.
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Mencionar elvalor de lacompraventay la formade pago.

Comparece el comprador aceptando la compraventa.

civil delcompradar ysi el inmueble que adquiere queda afectado a vivienda familiary por qué sio

: / Estadocivil del vendedor y si el inmueble que vende esta afectad o a vivienda familiar, y el estado
no |

paz ysalvo deadministracion o no s paga administracion, el notario deja expresa constancia de la

1 #" Relacionar los anexoscomo paz y sahlvas de predial, valorizaciony administracian. Sinoseaporta el
solidaridad en el pagode las expensas comunessi hubiere lugar a elio

' Advertirde la necesidad de leer ycorregir los errares o loque no les pareciere, advertir quesedebe
y \ registrar la escritura dentro de los dos mesesy Relacionar los paz y salvos.

#) | Relacionar los gastos como derechos notariales, IVA, retencidn, y los impuestos
= de la superintendencia y del fondo de la Superintendencia de Notariado y registro

.~ Colocar el nimero de las hojas en las cuales se elabord la escritura y posteriormente
*. las firmas de los otorgantes y del notario en sefial de autorizacion
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Tabla 5: Otras especificaciones de la compraventa

Otras especificaciones de las compraventa

Si se trata de la venta de un porcentaje, habria que especificar qué porcentaje se vende, cual es el
valor catastral de ese porcentaje y cual es el valor de la venta de ese porcentaje

Si lo que se vende es la nuda propiedad hay que especificar el valor de venta y qué pasa con el
usufructo. Hay que tener en cuenta que tanto en derechos notariales como en rentas y registro, hay
que cobrar la venta de la nuda propiedad por lo menos por el avalio catastral. Y si se vende el
usufructo, se cobrara por el valor que se diga en la escritura. —‘

Si quien vende o quien compra es una persona juridica se debera aportar la representacion legal
vigente y si en la representacion legal no tiene la facultad para vender o para comprar por ese valor
entonces se requerira una autorizacion dada mediante junta de socios donde se autorice al
representante legal para vender o para comprar el inmueble en especifico por el valor especifico. _‘

4
I

La retencion en la fuente la paga el vendedor, los derechos notariales y rentas por mitades, registro
lo asume el comprador. Esto no esta regulado, pero es la forma mas usada, claro que puede ser
estipulada por las partes.
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Tabla 5: Proceso de compraventa

Proceso de Compraventa

| Recepcion: Llevar papeles completos a Notaria y asignar cita parafirma de escritura

Entrega: Usuario. Recibe: Protocolista Tiempo: 2 dias

—'\?
‘ Extensidn y Otorgamiento: Firma de la escritura: La deben leer, revisar y firmar ambas partes

Entrega: Protocolista. Recibe: Usuario Tiempo: 1 hora

4

‘ Autorizacion de la Escritura por parte del Notario, expedicion y entrega de copias y boleta de rentas

Entrega: Protocolista. Recibe: Usuario Tiempo: 8 dias habiles
-
| El comprador debe Llevar copias a registro

Entrega: Protocolista. Recibe: Usuario Tiempo: 15 dias habiles
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