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Consulta 2115 de 2018 ante la Oficina Asesora Juridica DTARIA B
De la Superintendencia de Notariado y Registro ooy R‘.G!S [0
18 JUL 2015 ;
~ Gerente Juridico del Negocio, Central de Inversiones (GERESPON {DEMDA

Calle 63 No. 11-09
Bogota D.C.

Asunto: Compra de inmuebles por perscnas extranjeras con o sin residencia o
domigilic en Colombia.

Radicados namero SNR2018ER(Q37220 y SNR2018ERD20473

CN-008- Exiranjeros

Doctora Liliana Roclo Gonzalez Cuéllar:

En atencidn a su escrito radicado con el ndmero del asunto, por medio del cual elevd
consulta a efecto de que se le informe

“1, ¢Existe alguna reslriccion legal para que las personas naturales axtranjeras, Sin
residencia ni domicilio en Colombie, puetian comprar inmuebles ubicedos en Colpmbia?”,

“2. sCudles son los requisitos especificos o documentos que debe aportar una persona
natural sin residancie o domicilio en Colombia, para adquirir e fitulo de compraventa un
inmueble ubicado en Colombia?".

“3. En relacion con los conceptos jurldicos de “Residencia” y “Domicilic”, respecto de
personas naturales extranferas, existen las siguientes inquistudes en cuanto a |a
adquisicion de inmusbles:” .

“3.1;,En meleria de requisitos o decumentos que se doban alleger ante la notaria

para elevar a escritura publica la compraventa de un inmueble, ‘es aplicable 1a
definicion de “Residente / No residente” de! articulo 2 del Decreto 1735 de 1993
hoy compilado . en el Decreto 1068 de 2015 — Decreto Unico del Sector
Hatienda?".

“3 2 Smo es ap!fcab!e ia def nicion de “Residencia” del Decreto 1735 de 1 993 cual
seria el concepto o definicion e aplicable?”. .

“3.3 Para la adquisicion de inmuebles en Colombia por parte de un extranjero que
no viva en el pafs, es diferente la expresion “domiciiiado”y resrdente ?"
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‘4. ;Exista nor'ma qua prevea algin tipo de exencidn en el pago de darachos notarfalas, y
en al pago da darechos da registro y beneficancia, cuando el comprador de un inmuable

8§ una persona nalural extranjera sin domicilio o residencia an Colombia?".

1.5, ;Para ¢l caso de compraventa de inmuebles, en qué casos el axtranjero (persona

natural) se identifica ante la notaria con Pasaporta vigents, an qué caso se jdentifica con
cédula da extranjaria y cuales con Carna axpadido por el Ministerio de Ralaciones
Extanores?".
6. ¢l.a VISA g5 un documanto de identificacion vélido para suscribir una escritura piblica
de compraventa de un inmuable por parte da una parsona naltural extranjara no residenta
o no domiciliada en Colombia?". .

“7. ¢En qué caso as obligatoria la presencia en la notaria de un traductor, cuando ef
otorgante de una escritura publice de compraventa da un inmueble, es una persona
extranjera (sea natural ¢ saa al reprasentante legal de una persona juridica axtranjara) 7",

“8. ¢Exista alguna resficcion legal para que las personas jurldicas extranjeras, sin
domicilio ni sucursal en Colombia, puedan comprar inmuables en este pais?”.

“9. ;Cudles son los requisitos aspecificos o Ips documentos que debe aportar una
persona juridica sin domicifio ni sucursal en Colombia, para adquirir a tituly de
compraventa un inmuebia ubicado an Colombia?”.

“10. ;En qué caso los documentos que acradilan fa representacién legal de /a sociadad
sin domicilio mi sucursal an Colombia deben presentarsa apostillados y en qué caso
autenlicados?”.

11. ¢ Existen norma qua prevea algun tipo de axencién en af pago da darschos notariales,
y an of pago de derecho de registo y beneficencia, cuando af comprador da un inmuebla
es$ una persona juridica extranjera sin domicilio ni sucursal en Colombia?”,

“12. Para adquirir inmuebles, ; Qué requisitos o documentos deben prasentar en la notarie
las personas juridicas extranjeras, con sucursal en Colombia?;Se deben presentar on
astos casos, documanlos de la Sociedad Matnz?”.

Esta Oficina considera io siguiente:
Marco Juridico

Ley 1755 de 2015

Constitucién Politica de Colombia

Decreto Ley 960 de 1970

Decreto 2148 de 1983 |
Decreto 1069 de 2015

Decrete 1067 de 2015
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Decreto1068 de 2015

Decreto 119 de 2017

Circular Externa DCIN-B3 del 25 de Mayo de 2018-Banco de la Repdblica
bey 1579 de 2012 '
Ley 455 de 1998

Resolucién 3269 de 2016- Ministerio de Relaciones Exteriores

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceplos emitidos por esta Oficina
Juridica no son de obiigatorio acatamiento o ejecucidén por los Registradores de
Instrumentos Publicos yfo Notarios del pais, aguelios, simplemente reflejan el criteric que
sobra una materia en particular pueda tener esta entidad y se profieren en desarrollo de
las funciones asignadas por el decreto 2723 de 2014, y en el marco de 1o dispuesto en el
articulo 28 de la Ley 1755 de 2015.

Sobre el casn sub judice, es menester hablar sobre 1o si’guiente:
lgualdad general entre ciudadanes y extranjeros respecto de derechos civiles.
E! articulo 100 de nuestra Carta Magna consagra:

“Los exiranjeros disfrutarén en Colombia de los mismos derechos civiles que se
conceden a los colombianos. No obstante, Ia ley podrd, por razones de erden publico,
subprdinar a condiciones especiales o negar ef ejercicio de determinados derechos civiles
a fos extranferos” (Negrillas fuera dg texto original).

Asi mismo, los extranjeros gozaran, en &l territorio Ue la Republica, de las garantias
coricedidas a fos nacionales, salvo las limitaciones que establezcan la Constitucion o ia

lay”.

En concordancia con el mandato constitucional arriba transcrito, por regla general, el
derecho a adquirir inmuebles ubicados en Colombia, asi como los procedimientos
legalmente establecidos para la fransferencia de estos se configuran y operan en
iguaidad de condiciones tanto para naciopales como para extranjeros,. tal como
ocurre con la generalidad de derechos conferidos por la Constitucion y la ley. '

No obstante lo anterior, tal como lo indica el pracepto Constitucional precitado, tratdndose
de extranjeros, e! ejercicic del derecho a adquirir inmuebies presenta algunas
restricciones, las cuales constituyen medidas excepcionales fundadas bsen seaenlaley y
en orden piiblico. R .

Teniende en cuenta que nuestra Constitucién de manera general 'l da & 'mismg
tratamiento a los nacionales colomblanos y los extranjeros en cuanto -a la compra de
inmuebles, salvo en algunos casos especificos, estos deben someterse a la’ normatwldad
legal que regula 1a materia. :
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‘Ahora bien, en cuanto al procedimiento y requisitos a emplear para fa adquisicién de
inmuebles en Colambia, es preciso resaltar que en lo referente al dominio sobre cualquier
clase de predics, en el pais opera el sistema conocido bajo la denaminacién de titulo y
modo, y que, en tal sentido, los negosios juridicos mediante los cuales se transfiera o
limite la propledad de estos estan sujetos a formalidades requeridas para su existencia en
el mundo juridico, las  cuales son, en primer lugar, la de constituir el acto mediante
escritura publica (ante notario del circulo nolarial correspondiente al lugar donde se
encuentre ubicado el bien) y, luego habiendo sido autorizade ya el instrumento por
persona competente, surlir 12 inscripcion del mismo en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos competente, segan el sitio del inmuebie.

A continuacién se transcribe algunas normas que establecen el procedimienta para la
compra y venta de inmuebles en nuestro pals.

El procedimiento general dispuesto para el trémite notarial de escrituracion y eompraventa
de inmuebles es aquel que se encuentra expresamente contemplado, regulado y definido
por el Capitulo | del Titulo il del Decreto Ley 960 de 1970, en los articulos que van desde
¢} 12 al 44 de dicha normatividad, en concordancia con el Deacreto 1069 de 2015, Titula 6
Capitule 1, Seccién 1 Subseccién 2.

ARTICULO 12, <ACTOS QUE REQUIEREN SOLEMNIDAD>. Deberén celebrarse por
escritura piiblica lodos los actos y contralos de disposicion o gravamen de bienes
inmusebles, y en general aqueilos para los cuales la Ley exija esta solemnidad.”

"ARTICULQ 13. PERFECCIONAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA>. La escritura
piblica es el instrumento que contiene deciaraciones en actos juridicos, emitidas ants ef
Notario, con los requisitos previstos en la Ley y que se incorpora al protocolo. El procaso
de su perfeccionamiento consla de la recepcitn, la exlension, e otorgamiento y ia
autorizacion”, )

"ARTICULO 14. RECEPCION, EXTENSION, OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION>. La
recepcién consiste en percibir las declaraciones que hacen ante ef Notario ios
interesados; ia extensidn es la version escrita de fo declarado; el otorgamiento es el
asenlimienlo expreso que aquelios prastan al instrumento extendido; v ia autorizacién es
la fe que imprime el Notario a este, en vista de que se han flenado ios requisitos
pertinentes, y de que Ias declaraciones fhan sido reaimente emilidas por los interesados.”

‘ARTICULO 16. <IDIOMA CASTELLANGC>. Los instrumentos notariales se redaclaran en
idioma casteliano. Cuando los oforgantes no lo conozcan suficientements, seran
asesorados por un intérprele que firmaré con ellos, y de cuya infervencitn dejaré
constancia el Notario.™

(.r
"ARTICULO 24. IDENTIFICACION DE COMPARECIENTES. La identificacién de los

compareclentes se hard con los documentos legales pertinentes, dejando testimonio
de cudles son &stos. Sin embargo, en ¢aso de urgencia a falta de! documento especial de
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identificacion, podra el Notario identificarios con otros documentos auténticos, o mediante
la fe de conacimientos por parte suya. Y cuanda fuere el caso, exigiré también la {arjeta
militar, "{Resalto nuestro).

“ARTICULG 25. GENERALES DE LEY. En la escritura se consignardn el nombre,
apellido, estado civil, edad y domicilic de ios comparecientes. En caso de
representacién se expresard, ademds, /a clase de ésta y los datos da las personas
naturales representadas como §i comparecweran directamente, o de las personas
Juridicas tal como corresponda segiin la Lay o los estatutos, indicando su domlcmo
¥ naturaleza” (Negrilla fuera de texto original).

“ARTICULC 26. EDAD DE LLOS OTORGANTES. Cuando se frate de personas mayores
no serd necesario indicar sino esta circunstancia sin expresar la edad. E numero de afios
cumplidos se anotara sdlo cuando se trafe de menores adultes, o de adoptantes y
adoplados en las escrituras de adopceion.” ’

“ARTICULO 27. <CONSTITUCION DE GRAVAMENES>. Quien disponga de un inmueble

" o constituya gravamen sobre &, deberd indicar la situacion juridica del bien respecto de la

sociedad conyugal, caso de ser o haber sido casado.”

“ARTICULO 28. <REPRESENTACION. - Articulo modificado por ol articulo 36 del Decrato
2163 de 1970 E nuevo texto es e siguiente: En caso de representacién, el

" representante dird la clase de representacién que eferce y presentard para su

protocolizacién los documentos que la acrediten.” (La negrifa es nuestral.

Si se trata de funcionarios publicos que representen al Estado, los Departamentos,
intendencias, Comiserfas o Municipios se indicard ei cargo, y cuando sean necasarios se
protocolizaran los documenios de autorizacién.”

(4

"ARTICULO 30. REDAGCCION. Las decfarac.'ones de los olorgantes se redactardn con
foda claridad y precisién de manera que se acomoden fo méas exactamante posible a sus
propdsitos y a le esencia y naturaleza del acto o contrato que se celebra y contendran
explicitamente las estipulaciones relafivas a los derechos constituidos, transmitidos,
modificados 0 extinguidos, v al alcance de elios y da las obligaciones que ios ororgantes
asuman”.

“ARTICULO. af1. IDENT!FICACION DE INMUEBLES. Los inmuebles que saan objeto de
enajenac:én gravamen o fimitacién se identificaran por su cédula o registro catastral si lo
tuvieran; por su nomenclatura, por of paraje o focalidad donde estan ubicados, y por sus
linderos. Siempre que se exprese la-cabida sa ampleara el sistema mémco dec:mal "

ARTICULO 32 TITULO DE ADQUISICION. Serd necesario indicar prac:sameme et mulo
de adqursrcadn def daclarante que dispone del inmueble o que lo grava o alecta, con los -

#*
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"‘da(bs de su registro, Si of disponente careciere de tifulo inscrto, asf lo expresara
" indicando la fusnile de donde pretenda derivar su derecho.”

ARTICULO 35. LECTURA DE LA ESCRITURA PUBLICA. Extendida la escrifura serd
leida en su totalidad por el Notario, o por los otorgantes, o por ia persona designada por
sstos, quienes podran aclarar, modificar o corregir lo que les pareciere y al estar
conformes, expresardn su asentamiento. De lo ocurrido se dgjard testimanio escrito en ef
propio instrumenio y la firma ds los oforgantes demuestra su aprobacién.”

u(“.)”

“ARTICULO 37. INSCRIPCION DEL ACTO. EI Notario hard & los otorgantes las
advertencigs pertinentas sagiin el aclo o contrato celebrado, principalmente Ia refacionada
con la necesidad ds inscribir la copia en el competents registro dentro del término Jegal.

"ARTICULO 38. FIRMAS. La ascrilura concluird con ias firmas autégrafas de los
oforgantes y da las demas parsonas que hayan intervenido en el instrumento. Si alguna
firma no fuere completa o faciimente lagible se escribirs, a confinuacién, la denominacion
completa det firmanta.”

"ARTICULO 39. FIRMA AL RUEGO, Si aiguno de los oforgantes no supiere o no pudiere
firmar, el instrumento serd suscrio por Ia persona a quien é! ruegue, cuyo nombre, edad,
domicilio e identificacibn se anotaran en la escritura. E olorgante imprimird a continuacion
su huslia dactilar de lo cual se dejard testimonio escrio con indicacién de cudl huelia ha
sido impresa.”

“ARTICULO 40. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS FORMALES. Ei Notaric autorizard el
instrumento una vez cumplidos todos los requisitos formales del caso, y presentados los
comprobantas pertingpltes, suscribiéndolo con firma autégrafa en dllimo lugar.”

ARTICULO 41, NO FIRMA. Cuando aigin instrumento ya extendido dsjara de ser frmado
por alguno o algunos de los declarantes y no llegare a perfecclonarse por esta causa, el
Notario, sin autonzario, anotaré en éi jo acaecido.”

()

"ARTICULO 43. COMPROBANTES FISCALES. -Articulo modificado por sf articulo 37 del
Dacreto 2163 de 1970. El nuevo texto 8s el siguiente-: Los comprobantes fiscales serdn
presentados por los interesados en el momento de solicitar el servicio nofarial. Prohibase
a los Notarios axtender instrumentos sin que previamente se hayan presentado los
certificaddos y comprobantes fiscales exigidos por la Ley para la prestacidn de
servicios notariajes. Aunque dichos instrumentos no sean numerados, fechados ni
autorizados inmediatamente con la firma del notario. "(Resaito tuera de texto).

ARTICULO 44. COMPROBANTES FISCALES AGREGADOS A LA ESCRITURA
PUBLICA. Los comprobantes fiscales se agregaran a las escrituras a que correspandlan -

X
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en forma original o en folocapia autenticada por un Notano siempre que el original de
donde provengan se halle protocolizado y se indique en ella la escrilura con la cual lo
estd. En ol original de la escritura se anolaran las especificaciones de todos los
comprobantes alfegados, por su numeracidn, lugar, facha y oficing de expedicion,
personas a cuyo favor se hayan expedido, con su identificacion, cuantla si /a tuvieren y
facha limite de su vigencia. Todos esfos dafos serdn reproducidos en las copias que def
instrumento llegaren a expedirse”.

El Decreto 1069 de 2015 en el siguiente artlculo consagra:

“Articuio 2.2.6.1.2.1.9. Poder otorgado en el exterior. Ef pader o la sustitucion del mismo,
confarido en ef exterior para realizar aclos notariales en Colombia, debsra ser autenticado
en la forma indicada en Jos arliculos 65 y 259 del Cddigo de Procedimienta Civil o las
normas que io deroguen, adicionen, modifiquen o complementen,”

Con hase a las normas precedentes, as evidente que la persona interesada en adquirir un
inmueble en el territoric nacional, debe cumplir con los requisitos que dichas normas
establecen y los demés que determinen disposiciones andlogas. Es decir, que toda
persona- natural o juridica bien sea nacional ¢ extranjera residente o no residente,
domiciliada o no domiciliada en nuestro pais, debe de identificarse y si pretende reafizar el
negocio juridico a través de representacién, esta debe ser otorgada con ias formalidades
existentes en la ley Colombiana, presenlando para su prolocohzac:én los documentos que
la acrediten., . .

En relaciéon con la docuinantacion que debe ser aportéda para adelantar el tramite
notarial, se debe tener en cuenta 10 que determina las normas anteriormente aludidas y
las demas que establecen normas diferentes segin el caso.

Para rnayor llustracuﬁn se lranscnben algunas disposicicnes del Decreto 1067 de
2015referente a extranjeros

"ARTICULO 2.2.1.11.4.4. Cédula De Extranjeria. La Cddula de Extranjerla cumple
tnica y exclusivamente fines de /dentificacion de fos extranferos en el territono
nacional y su utilizacidn deberd estar acorde con fa visa otorgada al extranjero.

Con base en el Registro de Extranjeros, la Unidad Administrativa Especial -Migracion
Colombia, expedird a los extranjeros un documento de identidad, denominado Cédula de
Extranjeria. ,

La autoridad migratoria expedira dos clases de cédulas de extrenjeria, asl:

-- Cédula de Extranjeria pere meyores de edad.
-- Cédula de Exiranjer{a para menores de eded.

Los extranjeros mayores y menores de edad fituleres de visas con vigencia supérior a tres
(3} meses, deberdn tramitar ante la Unidad Administrativa Espacial Migracidn Co:_‘ombia -

Pig. No. 7
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e " la Cédula de Extranjeria al momento de efactuar el registro de extranjeros o e mas tardar

dentro de los tres (3) dias habiles siguientes, si este sa realizé de manera electrénica, con
excepcion de: '

a) Los titulares y beneficiarios de Visa Preferencial.

b) Los titutares de visa de negocios NE-1 que permanezcan por térming inferior a tres (3)
mesas dentro del territorio nacional.

¢} Los titulares y beneficiarios de las visags NE-2 y NE-4 que permanezcan por térimino
inferior a fras (3) meses dentro del territorio nacionai.

d) Los tituiares de Visas TP-11y TP-12,

(..

Quienes sean fitulares de visas con vigencia menor al término Sefalado en ef prosente
articulo, asi como los establecidos en los fiterales a), b), ¢). y d) def presente articulo,
podrdn tramitar fa cédula de extranjeria voluntariaments, a fin de facilitar ei ejercicio de
los darechos que dicho documento otorga al extranjero.” (Negrilla fuera del texto original),

De la norma aludida, se puede colegir que los extranjeros deben identificarse con la
Cedula’de Extranjeria, la cual se expide para personas mayores ¥ menores portadoras de
visa con vigencia superior a 3 meses, €s decir, que este es el documento (Cedula de
Extranjeria) que se debe presentar ante notario para realizar el negocie juridico que desee
cuando |a visa otorgada supera los tres (03) meses de validez.

"ARTICULO 2.2,1.11.4.7, Documento de identidad. Los titulares de las catagorias de visas
que deban registrarse ante la Unidad Administrativa Espacial Migracién Colombia, se
identificardn dentro def territorio nacionai con la respectiva Céduia de Exiranjerfa.
Los demds extranjeros se identlficardn con el pasaporte vigents.

Los tufares de Visa Praferencial se identificardn dentro del territorio nacional con
carnéd diplomdético expedida por el Ministeric de Relaciones Exteriores.” (Resalio
nuestro) |

Teniendo en cuenta lo anterior, se puede precisar que los extranjeros para cumplir con el
requisito que exige el articulc 24 del Decreto-Ley 960 de 1970, se deben identificar seguin
el caso, con cualquiera de los documentos relacicnados a continuacion:

. Cédula de extranjeria, para aquellos que tiene visa cuya vigencia es superior a 3
meses.

. Carné Diplomatico expedido por Ministerio de Retaciones Exteriores, para los
titutares de la visa preferencial.

. Pasaporte vigente, para los extranjeros que no poseen los anteriores documentos

Pip. No. 8
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De lo enunciado en la parte precedente, se sustrae que la VISA no &5 documento de
identificacién de una persona natural extranjera, para adquirir un inmueble en nuestro
Pais, dado que segun las disposiciones legales, esta sGlo representa el permiso de
permanencia.

Ahora bien, en cuanto a lo que tiene que ver con los documentos que se deben aportar
para un contrato de compraventa de un inmueblg, estos son;

Para persona natural:

. Copia auténtica de la escritura publica por ia cual es duefo.
. Certificado de tradicién v libertad actualizado (este documento refleja la situacidn

jurfdica del bien inmueble, que gravdmenes soporta, si existe algun embargo'

vigente, etc.};

Documentos obligatorios que debe aportar al momento de solicitar el servicio notarial.

. Pago del impuesto prediat (si trae folocopia debe ser autenticadal;

. Paz y salvo expedido por el IDU (referente a impuesto de valorizacién};

. Paz y salvo de administracién vigente (cuando se trata de inmueble sujeto a
régimen de propiedad horizontat};

. Fotocopias de las cédulas de ciudadania de los compradores y vendedores o, en

_ caso de ciudadano (s) extranjero (s}, cédula de extranjerla, camé diplomatico
. proveniente del Ministerio de Relaciones Exteriores o pasaporte vigente, segin el
caso.

Si es Persona Jduridica:

Se requieren los mismos documenios relacionados anteriormente y ademés su
representacion legal, cerfificado de ¢dmara de comercio o la certificacion axpedida por 12
autoridad competente. .

Es pertinente aclarar que ademads de los anteriores documentos y requisitos, se deben
tener en cuenta los que exige 1as normas especiales para inversionistas exiranjeros, como
es el caso de la regulacién proferida por el Banco de la Repiblica en su Circular
Reglamentaria Externa DCIN-83 del 25 de mayo de 2018.

En cuanto a la inversién de personas nafurales y juridicas sin residencia ni domicitio en
ruestro pais, el Decrato 119 de 2017 modificatorio del Decreto 1068 de 2015 establece lo
siguiente:

"Art.lculo 1. Modificase el articulo 2.17.1.2., del Decreto 1068 de 2015, al cual quedaré asr

"Amculo 2.97.1. 2 Def mc:én de residencia para ﬁnes cambiarios. S:mpeawc:o de h:n

establacido en trarados mternacrone!es y leyes especiales, para efectos del rég.lmen !

cambiano;
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1. Se consideran como residentes:

al Las personas naturales nacionales colombianas que habiten en el territorio
nacional ¢ las extranjeras que permanezcan continua o discontinuamente en el
pels por mas de ciento ochenta y tres (183) dias calendario, inciuyendo los dias da
entrada y de salida del pais, durante un periodo de trescientos setenta y cinco
{365) dias calendano consacutivos.

b} Las sntidades de derecho publico, las personas juridicas, incluidas las entidades
sin &nimo de lucro, que tengan su domicilio principal en el pals. lgualments,
tienen la condicion de residentes para efectos cambiarios las sucurseles de
sociedades extranjeras establecidas en el pais.

2. 8e consideran como no residentes:

a) Las personas naturales nacionales colombianos o extranjeros que no cumplan
la condicién de permanencia prevista en el literal a} del numeral 1 do este
articulo;

b) Las personas juridicas que no tengan su domicilio principal dentro ds!
territorio nacional, incluidas aquellas sin dnimo de lucro, y

¢} Otras entidades que no tengan personeria juridica ni domicilio dentro del
territorio nacional” (Negrilla fuera de texto original).

De acuerdo a la norma precitada, es evidente que en materia de inversidn por parte de
una persona natural o juridica extranjera, se debe aplicar el concepto juridico de
‘residencia” que trae esta misma disposicién y no ofra, en tanto que es posterior a la
demas normas que regulan la materia, de conformidad a lo dispuesto en el artfcuio 2 v 3
de la Ley 153 de 1987.

"Anticulo 2°. Modificase sl Titulo 2 de la Parte 17 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, el
cual quedara asi:

(...)" (Negrilla fuera de texto eriginal).

“Articufo  2.17.2.1.1. Régimen de Inversiones Internaclonaies. El Régimen de
Inversiones Internacionales del pais contenido en el presente titulo regula el régimen de
fa Inversién de capitales del exterior en Colombia y de las inversiones colombianas en
el axterior.

Todlas las disposiciones en materia ds inversiones intemacionales deberdn ceflirse a fas

prescripeiones contenldas en este titulo, sin perjuicio de lo pactado en los tratados o
convenios infarnacionales vigentes, '
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En consecuencia, se consideran come inversiones Internacionales sujetas al presente
titulo:

a) La inversién de capitales del exterior en el pais, por parte de no residentes en
Colombia, y

b) Las inversiones realizadas por un residente del pais en el extranfero.

Se entiende por residente ¥ no residente I establecido en el articulo 2.17.1.2., del
presente decrelo-y las demds normas que lo modifiquen, sustituyan ¢ adicionen.

{...)* { Resalto nuestre).

*Articulo 2,17.2.2.1.1. Principio de iguaidad en ei trato. La inversién de capilales del
exterior en Colombia serd tratada para lodos los efectos, de igual forma que la inversion
e residentes,

En consecuencia, y sin perjuicio de lo establecido en regimenes especisles, no se podrén
fifar condigionas o tratamiantos discriminatorios a los inversionistas da capltales dal
exterior frente a los inversionistas rssidentes, ni tampoco conceder a los
inversionistas de capitaies dei exterior ningun tratamiento mds favorable que el que
se olorga a fos inversionistas residentes.

“Artfculo 2.17.2.2.1.2. Definicionas sobre la inversion de capitaies del exterior. Se
define como inversion de capitales de! extarior en Colombia, aquella que se realice sobre
ios activos que sa indican a continuacion, siempre que hayan sido adquindos por un no
rosidente a cualquier titulo, en virtud de un acto, confrato u operacion licita, sujeto a los
términos y condicionas pravistos en el prasente titulo y ias demés normas que ngen la
materia.

Son inversiones de capitales del exterior, la inversidn directa y la invarsibn de portafoiio.

(...)

iv) Los inmuebles ubicados en ei pais, adquiridos a cualquier tftulo, bien saa
direclamenlte o mediante ia celebracién ta negocios fiducianios, 0 como resutfado de un
proceso de litulanzacion inmobiliana de un inmueble o de proyectos de construccion, y
sfempre que al tifulo respectivo no se ancuentre inscrito en ef Registro Nacional da
Valores y Emisores (RNVE);

(...)"(Negritia fuera de texto). ,
. Art!culo 2.17.2.2.1.5. inversaonrsta de capitales del exterior. Sa considora mvers;omsra

de capilales def axterior a toda persona natural o juridica u ofras entidades no
residentes conformacon la definicion del articulo 2.17.1.2 del presenre dacrero
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" titulares de una inversién exiranjera directa o da portafolic en los términos previstos en el
presante THulo.

(-.-)" (La nagrifias son nuestras}.

Articuio 2.17.2.2.2.2, Autorizacién. Salve lo pravisto an normas espacieles contermpladas
en ef prasente titulo, la realizacidn ds una inversion oxtranjera no requiere autorizacién.

Articuto 2.17.2.2.2.3, Representacién de Inversionistas de capitales del exterior. L os
inversionistas de capitales de! extarior deberdn nombrar un apoderado en Colombia, de
acuerdo ton los términes previstos en ia legislacién colombiana. El inversionista
podra nombrar un apoderado diferante para cada una de sus inversiones. En los casos ern
que exista mas de un apoderado, cada uno deberd cumplir con las obligaciones aqui
establecidas respacto de las inversionss en las que acttia como apodearado.

(...)" (Resalto fuera del texto original).

Sobre la aplicacion de la precitada norma, consideramos que debe estar en consanancia
con fo dispuesto en la Circular Reglamentaria Externa DCIN-83 del 25 de Mayo de 2018,
expedida por el Banco de la Repdblica para inversién extrajera en nuestro pais, fa cual
preceptia:

"1.7. Actualizacién de datos y unificacién de identificacién

(.-

En fos tramites que se adaianten por conducto de apederado o representante legal, se
deberd adjuntar ef documento que lo acredife como fal, el cual daberé cumplir con las
formalidades legales pertinentss y aspecialmonte tenar en cuenta io siguients:

a) Cuando el no residents sea una persona juridica o asimilada, su reprasantante legal
deberd aportar el documento equivalenfe al certificade de existancia y reprasentacion
legal de aquelia; de acuerdo con la lagisiacidn dei pais de domicilio y en el cual consta su
condicién. Por su parte, da conformidad con ef artfcufo 251 da la Ley 1564 de 2012
{Cédigo Genaral def Procesc), asi como, las demés normas que los modifiquen o
complemnenten, el mencionado documento deberd allagarse con lraduccidn oficial al
idioma casteliano y con sello de. apostile o tramite de legalizacion da firmas, sagtin
corrasponda. -

b) Cuando ef residente o no residante actie por conducto de apoderado, si of poder ha
sido oforgado en Colombia, se dabe adjuntar la escritura piblica o ef documento privado
con nota de prasentacin personal ante Notario Piblico que acredita tal condicién y con
facultades suficientes para el respectivo trémite ente esta Entidad. Lo anferigr, de
confarmidad con los Articulos 74 de la Ley 1564 de 2012 (Cédigo General def Procaso) y
25 dsl Dacreto 19 de 2012 (Decreto Antitrimites), asi como, las demds normas qua los
modifiquen o complemenien.
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Cuando el poder ha sido otorgado en el exterior su autenticacidn se hara en la forma
astablacida en el Articulo 251 de la Ley 1564 de 2012 (Cédigo General del Procesa). La
condicién de representante legal de una persona juridica extranjera o asimilada, se
entiende probada cuando exista manifestacién expresa en ese sentido, por parte del
cénsul que autentica ei poder o funcionario competente ante quien se presenia ef mismo.

Con base a lo anterior, se infiere que no existe prohibicidn para que una apersona
extranjers natural o juridica no residenciada ni domicitiada en Colombia debidamente
representada, pueda adquirir bienes inmuebles en el territorio Nacional, salvo aquellos
inmuebles que por mandato legal estan reservados solo para ciudadanos de nuestro pais.

Con todo lo expuesto, quedan resueltos los interrogantes planteados en Ilc'vs numérales 1,
2,3,5,6, 8,9y 12 dela consulta sub examine.

Ahora bien, frente a los interrogantes da los numerales 4, 7, 10 y 11, a continuacién
haremos el siguiente analisis. .

" Se puede observar que el numeral 4 ¥ 11 de |a consulta sub examine, contienen la misma
pregunta, luego, se hard un solo estudio que resuelva dicho interrogants. Sobre el
particular tenemos;

El Dacreto-Ley 980 de 1970 dispona:

“ARTICULO 228, <DERECHOS NOTARIALES Y CONTRATAGION ADMINISTRATIVA>,
Los particulares que contraten con la Nacién, los Tefritorios Nacionales, los
Departamentos ¢ los Municipios, rasponderdn ante el Notario por los derechos a
cargo de aquellas entidades. No causardn derechos jos actos exclusivos de las
mismas, nl los celebrados entre ellas sofas.” (Negrilla fuera de texto original).

Por su parte el Decreto 188 de 2013, (por medio del cual se fijan los derechos por °

concepto del ejercicio de fa funcién notarial), al establecer en el Capltulo VIl los actos
notariales exentos; determina de manera taxativa en sl articulo 37 los eventos en qué no
se causa derecho alguno, como es el caso del literal n) y 5), que a su tumo disponen:

*n} Las actuaciones en aqueifos documentos a instrumentos publicos en que intervengan
exclusivamente las entidades estataies, a excepcion de las emprosas industriales y
comerciales def Estado y sociedades de economlia mixta, ias cuales asumirén ef pago de
los derachos notariales que se llegaren a causar; (NegnHa nuestra}.

“s) No causarén derechos nofanafes fos acto.s o contratos de fos Gob;ernos Extranjeros.
que tengan por finalidad adquirir inmuebles en nuestro pais para servir de sede a las
misionas diplomdticas.”

E! articulo 39 ibidem consagra: ' i |
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“Articulo 39. Concurrencia de ios Particulares con Entidades Exentas y limite de Ia
remuneracion notanal. En fos aclos o contralos en gque concurran los particularas con
entidades exerntas, aquellos pagardn la tolalidad de los derechos que se causen. Las
entidades exentas no podrdn eslipular en contrario; tampoco, aquellas a cuyo favor
existan tarifas especiales.

()"

Lo anterior fue compilado en el Decreto 1069 de 2015, articuio 2.2.6.13.2.9.1., y artlculo
2.2.6,13.2.10.2. Este mismo decreto en e articulo siguiente sostiene:

*Artlculo 2.2.6.1.7.1.1. Aplicacion del estatuto notarial. Las normas referentes al pago de
derechos notariales consagradas en ¢l Decreto-ley 0960 de 1970, se aplicaran a falta de
estiputacion diferente de los intarasedos.

En los actos an que concurran los particulares con fa Nacidn, los departamenios, y los
municipios, aquelites pagardn la totalidad de fos dereches y no valdrd estipulacion en
cantrario, salvo dispuosicion legal.” (Resalto nuestro).

De otra parte e5 menester indicar, que esta Entidad en uso de sus facultades legales, afio
a afio profiere el Acto Administrativo de actualizacion de los derechos por concepto del
gjercicio de Ja funcidn notarial, es asi, que expidid la Resolucion No. 0858 del 31 de
enero de 2018, en |a cual se incluyd las disposiciones jurldicas aludidas anteriormente.

Se coiige de ias normas precitadas, que es el particular ¢l que debe pagar ios derechos
notariajes cuando el acto juridico lo realice con una entidad piblica y séio estan exentos
de este pago los actos exclusivos de estas entidades, os que se celebren entre eflas v los
que realizan los Gobiernos Extranjeros que tengan por finalidad adquirir inmusbles en
nuestro pais para servir de sede a las mislones dipiomaticas, Es decir, no se contempla
exencion alguna para los particulares sean nacionales ¢ extranjeros, personas naturales o
jurfdicas, de tal manera que estas personas deben pagar los derechos notariales, salvo en
algunos aclos que la iey contempla como exentos por la naturaleza del mismo.

Ahora bien, frete al pago de los derechos de Registro de Instrumentos Publicos, af igual
que los derechos notariales, los particulares llamense personas naturaies o juridicas de
nacionalidad Colombiana © extranjera no estin exentos, iuego, deben pagar estos
derachos, con excepcitn de aquellos actos que ia misma iey consagra el no pago.

La anterior afirmacitn se sustenta en las siguientes disposiciones legales:

La Ley 1579 de 2012, (Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos) consagra lo
siguiente:
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ARTICULD 74. TARIFAS REGISTRALES. La Superintendencia de Notariado y Registro
fijara fas tarifas por concepto del ejercicio de la funcidn registral, las cuales se ajustardn
anualmente y no podran exceder ef Indice de Precios al Consumidor, previo estudio que
contendré fos costos y criterio de convenlencia que demanda el servicio. Todos los
dineros recibidos por este conceplo pertenacen al tesoro nacional y serdn administrados
por la Superintendencia de Notariado y Regisiro.” )

En ejercicio de tales funciones, el Sefior Superintendente de Notariado y Registro, expidi6
la Resolucion 2854 det 26 de marzo de 2018.

En et Capitulo I, articulo 22, de dicha Resolucion se dispone:

“22. Actuacionas exentas. La actuacion reg:srra! no causaré derecho afguno en fos
siguientas casos:

a} Vivienda de interés prioritario. Al tenor del articulo 34 de la Ley 1537 da 2012,
modificada por el articulo 109 de la Ley 1687 de 2013, en los negocios juridicos de
constitucién de propiedad horizontal, adquisicidn incluido el leasing habitacional, cuando
sa gjerza la-opcion de compra, hipoteca, afectacién a vivienda familiar y/o constitucidn de
patrimonio de familia de inmuebles definidos como vivienda de interés priontario de
acuerdo con las normas vigenles, indapendientemente de la naturaleza juridica de fas
parles. La cafidad de! inmueble debe ser acredifada ante la Oficina de Ragistro de
Instrumentos Publicos respectiva, en Ios términos dal Decreto 2088 de! 9 de octubre de
2012,

b) Vivienda de interés priontano para ahorradores en los negocios juridicos refac:onados
an ol articulo 119 de la Ley 1753 de 2015. .

¢} Los eclos registrales de prohibicién de trasferencia y derecho de preferencia con
respecto a vivienda de interés prionitario VIP y de interés prioritario para ahorradores
VIPA,

d) Los actos que proﬁera fa Agancia Nacional de Tierras, o quien haga sus veces, an
desarroifo de sus procesos administrativos de formalizacion y administretivos agranos
contempiados en fa Ley 160 de 1994 y Decrelo-Ley 902 de 2017 _

a) La expedicién del certificado de lradicion y libertad sclicitado con la inscripcién de
alguno de los titulos a que se refieren los ltarales a, b y ¢ del presenta articufo.

) Cesidn de bisnes fiscales. Conforms a ja Ley 1537 de 2012, articuio 35 los aclos
administrativos de cesion o transferencia a tfulo gratuito de bienss fiscales, a otras
entidades publicas o a particulares, en desarrollo de programas o] proyecros de wwenda
de interés social.

g) Cuando las solicitudes de certificacién, de inscripcién de documenl‘os o su
cancelacién en que intervengan exclusivamente las entidades estatales. '
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h) Cuando las solicitudas de cerﬂﬂcacién, de Inscripcidén de documentos o su
cancelacion, asi como la expedicién de copias de los instrumentos gue reposan en
el archivo de la oficina de registro, provangan de [a Corte Suprema de Justicia, Ja
Corte Constitucional, el Consejo de Estadoe, ios Tribunales, el Consejo Superior de
ia Judicatura, la Fiscalia General de la Nacidn, ia Socledad de Activos Especiales,
SAE, la Contraloria General de la Repiibiica, ia Procuradurfa General de ia Nacién, la
Direccién Nacional de Estupefacientes, Jos jueces penales, la Policia Judicial, los
defensores de familla, fos juzgados de familia en asuntos relacionados con
menores.

Cuando los organismos y entidades de que trata e! parédgrafo h) de este articulo requieran
certificados o copias de documenios o instrumentos pubiicos gue reposen en los archivos
de ias oficinas de registro de instrumentos publicos, siempre que en dichos instrumeantos
la entidad solicitante figure como titular de un derecho real;

i) Cuando las copias de documentos publicos sean raqueridas por fas autoridades o
entidades publicas facultadas iegaimente para adelantar cobros coactivos;

i) Cuando se trate de actos o contratos de gobiernos extranjeros que tengan por
finalidad adquirir o enajenar bienes inmuebles en nuestro pais para servir de sede a
las misiones diplomdticas, a condicion de que exista reciprocidad dei gobiemno
extranfero en esta meteria con nuestro pals, para io cual se protocolizarg con ia escritura
respectiva, ia certificacion que expida para of efecto ia autoridad competente;

Sin embargo, cuando ios particuiares contraten con gabiernos extranjeros, en los términos
previsios en el presente literal, 0 con algunas de las entidades estalaias a que se refiere
el pardgrafo de este articulo, aquoellos pagaran ios derechos de registro sobre ei cincuenta
por ciento (50%) de fa tarifa normal vigente. En igual sentido se apiicard cuendo so trafe
de expropjacion judicial y administrativa.

k) Cuando se trata de le inscripcién de actos o confratos referides a resquardos o
reservas indigenas.

-f) Cuando se trate de fa inscripcion de actos de transferencia del derecho de dommm on
favor de cabildos o comunidades indigenas.

PAR. 1°—En los aclos de inscripeion, cerdificacion o cencelacién de documentos en que
intervengan ias empresas oficiales de senvicios publicos domiciliarios, fos derechos
registraies e su cargo se liquidarén con hase en & porcentaje de participacién de eslas, el
que se ecreditara para lales efectos con el documento iegal pertinente. Los particulares,
personas naturales o juridicas que coniraten con esles empresas asumirgn 8l pago por ef
excedeonte.

PAR. 2°—pPara los efectos de la presente resolucién son entidades estatales, enire olras:

La Nacion, las regiones, los deparfamentos, ias provincias, los distrtos capitai y
especiales, las dreas rmetropoiitanas, 10s termtorios indigenas, las asociaciones de -
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municiples, los municipios, los establecimientos publicos, el Senado de la Republica, 1a
Cémara de Representantes, & Consejo Superior de /a Judicatura, la Fiscalfa General de
fa Nacién, la Contralorfa General de la Republica, las contralorias departamentales,
distritales y municipales, la Procuradurfa General de la Nacion, la Defensoria del Pusblo,
ia Registradurfa Nacional del Estado Civil, fos ministerios, fa Direccidn Nacicnal da
Estupefacientes, la Sociedad de Activos Especiales SAE, las unidades administrativas
aspeciales y, en general, los organismos o dependencias del Estado a los que 18 ley
olorgue capacidad para celebrar contratos.” (Negrillas fuera del texto original).

En relacién con las preguntas 7 y 10, a continuacién haremos el analisis respectiva para
resclver estos interrogantes.

El Decreto 1068 de 2015, compilo el articulo 23 del Decreto 2148 de 1983 en et articulo
2.2.6.1.2.1.16, estableciendo lo siguiente:

*Articulo 2.2.6.1.2.1.16. Asesoria con intérpretes. Cuando los otorgantes no conozcan
suficientements el idioma espafiol seréan asesorados por un intérprete, quien tamb:én
firmaré y de cuya intervencion e identidad dejard constancia ef notario,

El intérprote saré designade por ef otorgante que no entianda el idioma o en su defecto
por ef notario.”

Como se puede ohservar, la norma precitada es ¢lara al indicar que se requiere de un
intérprete cuando los ctorgantes no conozcan suficientemente el idioma espanol.

Con relacidn al numeral 10 de la consulta, donde se pregunta en qué caso los
documentos deben presentarse apaostillados y cuando auténlicos, al respecto se tiene:

La apaostillz consiste en certificar la firma del funcionario publico para que el documento
sea valido en otro pais que hace parte del Convenio de fa Haya sobre este requisito, cuya
firma deberd estar registrada en la base de datos del Ministerio de Relaciones Exteriores.

Siel documento fue expedldo an un pafs que hace parte del Convenio de la Haya, debe
traer la apostlila de ese pais.. . .

La lay 455 de 1888, por medlo de la cual se aprueba la “Convencion sobre ia abolicion del
requisito de legalizacidn para documentos publicos extranjeros”, suscrita en La Haya els
de octubre de 1961, consagra:

“Atticufo 1° La presente Convencitn se aplicaré a documenios publicos que han sido
ejecutados en el terntorio do un Estado contratanta y que deben ser exhibidos en ef
territorio dé ofro Eslado contratante.

Los siguientes son considerados como doc:umentos piblicos a efectos. de Ia presente
Convencion. o
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'8) Documenlos que emanan de una autoridad o un funcionario relacionado con las corfes
- o tribunales de un Estado, incluyendo los que emanen de un fiscal, un secrelario de un
tnbunal o un portero de estrados;

b) Documentos adminfstraiivos,'
¢) Aclos notanalss;

d) Certificados oficiales colocados en documentos firmados por personas a Hitulo parsonal,
tates como certificados oficiales que consignan ef registro de un documento o que exisiia
en una facha delerminada y autenticaciones oficiales y notanales da firmas.

Sin embargo, no se aplicard la presente Convancion:
a) A documentos efecutados por agantes diplométicos ¢ conéulares;

b) A dacumentos administrativos que se acupen directamante de operacionas comarciales
o aduaheras.”

"Articulo 2°, Cada estado contratanta eximirad de legalizacion los documentos a los que se

aplica la presenta Convencion y que han de sar presentados en su farritorio, A efactos da

la presante Convencién, la legalizacién significa Gnicamente el trimite mediante ej

cual los agentes. diplomdticos o consulares del pals en donde el documento ha de

ser presentado certifican fa autentfcidad de Ia firma, a qué titulo ha actuado la persona

que firma el documento y, cuando proceda, la indicacidn del sello o estampilla que
' llevare.” (Resalto nuestro).

“Articulo 3° El unico tramite que podré exigirse para certificar la autenticidad de la firma, a
qué titulo ha actuado la persona que firma el documento y, cuando proceda, la indicacién
saflo o estampilla qua llevare, es la adicién del certificado descrito en el arlfcufo 4°
expedido por la autoridad compsetente del Estado de donde emana el documento,

Sin embargo, no puede exigirse el tramite mencionado en el parrafo anterior cuando ya
sea las leyes, reglamentos o praclica an vigor donda el documanto es exhibido o un
acuerdo enire dos o més Estados Contratantes la han aboiido o simpiificado o dispensado
al dogumento mismo de ser legalfizado.”

: ‘ De las normas transcritas, se sustrae que un documento se debe apostillar cuando el
pais.en ef cual surtird efectos es integrante o miembro de la Convencién scbre la abalicién
del requisito de legalizacién para documentos pibficos extranjeros, suscrita en |.a Haya el
5 de octubre de 1961, salvo los documentos ejecutados por agentes diplomaticos o
consulares y administrativos que se ocupen directamente de operaciones comerciales o
aduaneras; es decir, que st se pretende que un documente emitido por un pals que hace
parte de la Convencitn de La Haya tenga validez en el territorio colombiane, debe estar
apostillado por la ertidad competente del pais de origen.
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De igual manera se puede observar, que en aquellos casos donde algunos estados no
hacen parte de la Convencion de la Haya, solo se har4 la legalizacion {autenticacion), la
cual consiste en certificar |a firma del funcionario publico verificando su autenticidad para
que el documento sea vélido en otro pais, cuya firma debera estar registrada en fa base
de datos del Ministerio de Relaciones Exteriores.

La persona natural que se encuentre en el exterior y requiera la autenticacion de firmas y
copias de documentos privados, debe solicitarla ante un consulado de Colembia; se
advierte que la autenticacion de firmas de documentos plblicos sélo procedera en paises
que no sean parte de la Convencién de la Haya.

Es de anotar, que la legalizacién o autenticacidn, también podré imponerse sobre
documenta privado cuya firma se reconoce por Notario Pablico, el cual debera tener la
firma registrada en la base de datos del Ministerio de Relaciones Exteriores.

Se necesario advertir que el Ministerio de Relaciones Exteriores de Colombia, en uso de
sus facultades conferidas por ef articulo 21 del Decreto 0869 de 2016, profirid ia
Resolucion 3269 del 14 de junio de 2016, donde adapta el procedimiento para la apostilia
ylo legalizacién de documentos, de tal suerte que dicho Acto, corrobora 1o antes
manifestado.

Asi las cosas, espero que sus interrogantes hayan sido absueltos de la mejor manera y
seguiremos atentos a cualquier inquietud.

Atentamente,

Proyecto: Juna Veintitrés Amado Chamorro/ Profeslonal Especializado
Revisc y aprobd: Daniela Andrade Valencia/Jafe Qficina Asasora Juridica
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