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Consulta 3164 de 2012 ante la Oficina Asesora Juridica
De la Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Sefor
Felipe Lloreda Ortiz
Representante Legai
Unika Promotora S.A.S.
Carrera 9 No, 77-67 Of, 303
Bogota D.C.

Asunto: Liquidacién Derechos de Registro
Escrito con radicado SNR2012ER038465
CR-002 Ejercicio de fa Funcién Registral

Sefior Licreda:

Atendiendo el escrito radicado con el nimero de la referencia mediante el cual
eleva consulta a esta Superintendencia a través de la formuiacion de los
siguientes interrogantes:

1. Cudl es ia norma vy cual el criterio adoptado que permite sustraerse de
los previsto por el articuio 7¢ dei Decreto Nacional 650 dei 3 de abril d
1996, emanado del Ministerio de Hacienda Publica y Crédito Pablico?,

2. Cuandoc se esta en presencia de procesos de construccién, en el cual se
transfiere temporalmente a la fiduciaria el ¢ los inmuebies sobre los
cuaies se desarrollara el proyecto para que 105 administre mientras se
transfieren a su adquiriente final, socbre qué base se debe liquidar 1a
inscripcion de registro de ese acto?.

Marco Juridico Q/

Codigo Civil

Codigo de Comercio
Ley 223 de 1995
Decreto 650 de 1996
Decreto 2280 de 2008
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Consideraciones de ia Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptos emiftides por esta
Oficina Juridica, se cifien a los parametros establecidos por el ingiso tercero del
articulo 25 del decrete 01 de 1984 (Cédige Contencioso Administrativo), esto
es, no comprometen ia responsabilidad de esta Superintendencia, ni son de
obligatorio acatamiento ¢ ejecucién por los Registradores de Instrumentos
Pubiicos y/o Notarios del pals. Aquellos, stmplemente reflejan el criteric que
sobre una materia en particuiar pueda tener esta entidad y se profieren en
desarroiio de las funciones asignadas por el decrete 2163 de 2011.

El Decreto Ley 1250 de 1970 (actualmente derogado por la ley 1537 de 01 de
octubre de 2012) establecia:

CARTICULO 67. Todos los derechios de registro y anolacion pertenecen af Tesoro Publico,
y serdn administrados por la Superintendencia de Notariade y Registro, en fondo
especial,

£n cada Oficina de Registro v en fas Delegaciones Seccionales, fa Contralona General de
la Reptibiica tendrd auditoria, con empleados, en nimero y categoria correspondientes a
ias necesidades def servicio y af hugar.

(.

ARTICULD 95, F impuesto sobre registro y anotacion y la sobrefasa de catasiro
establecdos en leyes especiales, se causaran por el registro o inscripcion de fos actos v
contratos gravados con elfos, Su iguidacion v recaudo en cuanlo se refiere a las
escrituras publicas se hard directamente por las oficinas que actualmente los realizan
sobre las copias de fas escrituras que contengan jos actos y Contratos gravados o sobre
185 copias o actvdciones judicdles, administralivas o arbitrales, y los comprobanfes de
pago se presenfardn anfo las Oficinas de Registro respectivas 0 las corespondientes
Camaras de Comercio, requisito sin ef cual no podrdn recibir trdmite para su registro o

nsaripdon.”,
Mediante el articulc 8° dei Decreto 2156 de 1970 se aclaro el articuic 67 det @/
Decreto Ley 1250 de 1970, en el cual se dispusc:

"Articido. 8.- Adarase & articulo 67 del Decrefo 1250 de 1970 en ol sentido de gue fos
derechos de gue allf se trata son s gue corresponden & fas oficinas de registro por /a
inscripcion de s documentos sujetos a I3t formalidad y no @ los relativos &
impuesto de registro y anotacion. ™.
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Con fundamento en lo anterior se hace necesario precisar que para efectos de
realizar |a inscripcién de un documento sujeto a registro, se deben realizar dos
pagos, el primero corresponde al “Impuesto de Registro” que se causa por €l
hecho dei registro o inscripcion del acto, ya en |las Oficinas de Registro de
Instrumentos Plbticos y/o Camaras de Comercio; el otro pago dengminado
“Derechos de Registro” se causa por |a prestacion dei servicio PGbiico registral,

Ei "Impuesto de Registro” actualmente se rige por lo dispuesto en la ey 223 de
1995, para lo cual me permito citar textualmente lo establecido, asi:

TARTICULO 226. Hecho Generador. Estd constituido por la inscripcion de actos,
contratos o negoclos juridicos documentales en los cuales sean parte o
beneficiarios los particulares vy que, de conformidad con las disposiciones fegales, deban
registrarse en las Oficinas de Reglstro de Instrumentos Publicos o en las
Camaras de Comercio.

Cuando wn acto, conlrate 0 negodio juridico deba registrarse fanto en fa Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos como en la Camera de Comerdo, e impuesto se
generard solamente en 3 instancia de inscripcidn en la Ofigna de Registro de
Instrumentos Publicos.

No generan ef impuesto agueflos actos o providencias que ne incorporan un derecho
apreciable pecumanamente en favor de una o varias personas, cuando por mandato fegal
veban ser remitidos para su registro por ef funcionanc competente.

PARAGRAFRD. Cuando ef documento esté sujefo af impuesto de registro de que trata fa
presente Ley, no se causard impuesto de timbre nacional

ARTICULO 227, Sujetos Pasivos. Son sufetos pasivos fos parficulares confratantes y jos
particulares berefidarios def acto o providendia somelida a registro. Los sujetos pasivas
pagaran el impuesto por partas iguales, saivo manifastadon expresa de los mismos en

otro sentido. Q/

ARTICULO 228, Causacidn. El impuesto se causa en ef momento de la solicitud de
la inscripcion en el registro, de conformidad con lo establecido en ef articulp 231 de
esta Ley.

Cuando un contrato accesorio se haga constar conjuntamente con un contrato phncipal,
el impuesto se causard sofamente en refacion con este diimo. El fundionario competente
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Con fundamento en lo anterior se hace necesario precisar que para efectos de
realizar la inscripcion de un documento sujeto a registro, se deben realizar dos
pagos, e} primero corresponde al "Impuesto de Registro” que se causa por el
hecho de! registro o inscripcién del acto, ya en las Oficinas de Registro de
Instrumentos Pdblicos y/o Camaras de Comercio; el otro pago denominado
"Derechos de Registro” se causa por la prestacion del servicio Pablico registral.

El "Impuesto de Registro” actualmente se rige por lo dispuesto en la ley 223 de
1995, para o cual me permito citar textualmente lo establecido, asi:

"ARTICULO 226, Hecho Generador. Esta constituido por la inscripcion de actos,
conlratos © negocios juridicos documentales en Jos cudles sean parte ©
beneficianios fos particulares y que, de conformidad con las disposiciones legales, deban
registrarse en las Oficinas de Registro de Instrumentos Piblicos o en las
Camaras de Camercia.

Cuando un acto, contrale o negoco jurdico deba registrarse tanto en la Oficing de
Registro de Instrumentos Pdblicos como en ja Camara de Comerdio, e impuesto se
generard sofamente en fa instanciz de inscnipcion en fa Oficna o& Registro de
Instrumentos Publcos.

No generan el impuesto aguefios actos o providencias que no incorporan un derechio
apreciable pecuniariamernte en favor de una o vanas personas, cuando por mandate legal
deban ser remitidos para su registro por of fundonario competente,

PARAGRAFQ. Cuando ef documento esté sujeto & impuesto de registro de gue frala 2
presente Ley, na se causard impuesto de imbre nacional,

ARTICUHO 227, Sujetfos Pasivas. Son sufetos pasives fos particulares conltratantes y los
particiiares beneficiarios daf acto o providencia sometids a registro. Los sujetos pasivos
pagardn el impuesto por partes iguales, salvo manifestacion expresa de los mismos én

otro sentido. Q/

ARTICULO 228, Causacidn. Ef impuesta se causa en el momento de la solicitud de
fa inscripcidn en el registro, de conformidad con o establecido en af articuwio 231 de
esta tey.

Cuando un contrato accesorio se haga constar conjuntamente con un contrale principal,
ol impuasto se causard solamente en relacion con este ufttmo. El funcionano competerite
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ARTICULO 232, Lugar de Pago del Impuesto. & impuesto se pagard en & departamento
donde se efecitie of registro. Cuando se frate de bienes inmuebles, ef impuesto se pagerd
en &f departamento donde se hafien ubicados estos bienes.

En caso de que los inmuebies se hallen ubicados enr dos o mds departamentos, ef
impuesto se pagard a favor del departamento en ef cual esté ubicada la mayor extension
def inmuetife. . Negrilla fuera de texto.

Asi las cosas, el impuesto de registro es aguel que se genera por la inscripddn
de actps, contratos o negocios juridicos documentales en las Oficinas de
Reglstro de Instrumentos Publicos y/o en las Camaras de Comerdo y se causa
en el momento de la solicitud de inscripcidon en el registro. Las Asambleas
Departamentales, a iniciativa de los Gobernadores, son 105 encargados de fijar
{as tarifas correspondientes al Impuesto de Registro.

Mediante Decreto 650 de 1996 se reglamenta parciaimente la Ley 223 de
1995, establedéndose en el articulo 79 |a forma de liquidarse la inscripcion de
tos contratos de fiducla mercantil y encargo fiduciario, entre tanto que e
Decreto 2280 de 2008, es la disposicidn legal gue establece las tarifas o
derechos que se causan por la funcidn registral.

En atencion al primero de los interrogantes, conforme a lo anteriormente
expuesto queda contestada su pregunta en el entendido que el impuesto de
registro corresponde a los Departementos, y los derechos de registro son los
que estan a cargo de la Superintendencia de Notariado y Registro, razon por la
cual no aplica para efectos de los derechos que se generan por la prestacion
del servicio registral lo dispuesto por el Decreto 650 de 1996, por existir norma
especial que regula dicho tema cual es el Decreto 2280 de 2008.

Frente al segundo de los interrogantes, me permito manifestar gue fa

propiedad fiduciaria es la que estd sometida a pasar 2 otra persena cuando se O/

verifigue un hecho puesto come condicidn, es llamada también, mas
corrientemente como fideicomiso, en cuanto a la trasmisién de la cosa al
sobrevenir el cumplimiento de la condicién, se denomina restitudon. (art. 794
del C.C.),

Las personas que intervienen en el fideicomiso son tres, denominados
Constituyente, fiduciaric y fideicomisario. Constituyente es la persona gue
entrega los bienes en fiducia al fiduciario; fiduciaric es ia persona a quien se
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encomienda la propiedad mientras se verifica el cumplimiento de la condicién
con carge a restituirla al fideicomisario; y fidelcomisario es la persona a cuyoc
favor debe llevarse a cabo la restitucion cuando se cumpta la condlcién.

Deriva iguaimente de la regulacién legal al respecto existente en el Cadiga
Civil, que la caracteristica fundamental de ia propiedad fiducdiaria, es que se
encuentra sujeta a una condicién al estar sometida al advenimiento de un
hecho futuro e incierto, que una vez se cumpla obliga al fiduciario a entregar la
cosa &l fideicomisario.

El fiduciaric puede disponer de los bienes en una forma abierta y general, con
la unica limitacin de conservarlos en su integridad para restituirlos tan pronto
se cumpla la condicion establecida, ef fideicomiso no es un propiedad plena,
sing sometida a la posibllidad de gue acontezca un hecho futuro e incierto,
hace gue su transferencia no sea tan irrevocable como 8 de 18 propiedad
Comurn y corriente.

E! contrato de Fiducia Mercantil se encuentra debidamente reguiadc por el
Cédigo de Comercio, donde en el articule 1226 dispone:

"CONCEPTO DE LA FIDUCTA MERCANTIL. La fiducia mercantil es un negodio juridico en
virtud del cual una persona, flamada Fdudante o Fideicomitente, transfiere ung o mas
bienes especificados a olrg, flamada fduciario, quien se obliga a admirystrarios ¢
enajenarios para cumplir una firalidad determinada por el constituyente, en provecho de
dste o de un fercero llamado beneficiano o fideicomisario.

Una persona puede ser al mismo tempo fidiciante y benefidario.

Solo los establecmicnfos de crédite y las socedades foucanas, especialimente
awtonzados por 1a Superinfendencia Bancaria, podrdn tener iz calidad de fiduciarios.”.

El fiduciario en el ejercicio de sus funcipnes estd obligado a realizar
diligentemente todos los actos necesarios para ia consecucidon de la finaiidad
de ia fiducia {(numeral 19 dei articuic 1234 del Cdodigo de Comercio), en el
caso de fideicomisos de administracidon, el de efectuar todos aquéllos actos
necesarios encaminados a desarroliar la gestibn encomendada por el
constituyente, para |a cual no podra asumir obligaciones de resuitade, salvo en
aquelilos eventos en que asi o prevea la ley, segun o dispone el numeral 39
del articule 29 del Estatutc Organico del Sisterna Financiero ~EQSF.
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Asi mismo, ha de tenerse presente que la constitucidon del patrimaonio
autdnomo a partir de los bienes gue se e transfieren a tituio de fiducia impone
limitaciones juridicas tanto ai fiduciante o fideicomitente como al fiduciario, de
suerte que mientras se encuentre vigente el contrate de fiducia mercantil
irrevocabie el primero no debe disponer al arbitrio del bien fideicomitido, ni el
segundo darle destinacion distinta a ia prevista en el acto constitutivo. Estas
fimitaciones estan contenidas en los articulos 1227 y 1238 del Codigo de
Comercio, a Cuyo tenor se expresa:

"Los hienes ohjeto de la fducia no forman parte de la garanlia general de los acreedores
del fiduciario y stlo garantizan obiigaciones contraidas en ef cumplimiento de fa finalidad
persegLiaa.

Los bienes obyjelo del negocio fiduciario no podrdn ser perseguidos por los acreedores def
fiduciante, @ MENOS GUE SUS aCreencias sean anterores a fa constitucion del mismo {...)"

En el contrato de fiducia mercantii encontramos que definitivamente si se
realiza transferencia del derecho real de dominio sobre los bienes inmuebles
por parte del fideicomitente al fiduciario, razdn por la cual las Oficinas de
Registro de Instrumentos Publicos inscriben tales actos por {a casilla de
tradicion (01} y no por la quinta (DS} que corresponde a titulos que conllevan
mera tenencia.

Como ya se indico, el Servicio Pdblico Registral se presta a través de las
Oficinas de Reglistro de Instrumentos Publicos vy las tarifas establecidas para el
cobro de los derechos que se causen por la prestacidn del servicio son las
dispuestas en el Decreto 2280 de 2008, disposicion legal que establece:

“Arficulo 1° TARIFA ORDINARIA PARA LA INSCRIPCION DE DOCUMENTOS. La
inscripcion de fos Htulos, actos v documentas que de acuerdo con {3 jey estdn sujetos a
registro causardn los siguientes derechos a cargo def soficitante!

a) La suma de trece mil pesos ($13.000) por cada uno de los actos Gue por su
naturaleza carezean de cuantia en ef documento objeto de inscripcion. Salvo fos casas
previstos en este decreto, tambien deberd cancelarse I suma de dos mif pesos ($2.000)
por cada folie de matrcula adioonal donde deba inscribirse &f documento.
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B} En los actos o negodios juridicos que por su haturaleza Henen cuantia, se
apliicard I3 tarifa del cinco por mil (531.000); en tode caso, ef valor minimo a
recaudar por derechos registrales serd la suma de trece mil pesos ($13.000).

fuera de texto,

Si bien el Decreto 2280 de 2008 no hace mencién especifica sobre Ia
liquidacién de los contratos de fiducia mercantil, encontramos que este si es un
contrato que por su naturaleza tiene cuantia, razon por [a cual se¢ debe aplicar
lo dispuesto en el articulo 19 literal b, donde no se dice otra cosa diferente
gue, los derecho de registro se liquidan el cinco p6r mil {5X1000) sobre el
valor mas alto que surja entre el dado al congrato y el avaiud catastral o
autcavalio. :

Par lo anterior espero gue sus | 2 stiettos de la mejor

Prayecto: Maria Esperanza Venegas Espitia
Revisé: Carkna Gomez Duran
Coordinadora Grupa de Apoyo Juridico Registraf
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