Superintendencia de
Notariado y Registro

CIRCULAR CIR-2025-000186-4

SDR-200

Bogota D.C. - Bogota D.C. 27 de mayo de 2025
PARA: REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DEL PAIS.
DE: SUPERINTENDENTE DELEGADADO PARA EL REGISTRO.

ASUNTO: LINEAMIENTOS PARA LA INSCRIPCION DE ESCRITURAS PUBLICAS
CONTENTIVAS DE ACTOS RELACIONADOS CON INMUEBLES SEGREGADOS DE
UNO DE MAYOR EXTENSION, Y QUE CARECEN DE CEDULA CATASTRAL EN TORNO
AL PAZY SALVO DE IMPUESTO PREDIAL.

Respetados Sefores Registradores de Instrumentos Publicos del Pais,

En desarrollo de las funciones de inspeccion, vigilancia y control asignadas a esta
Delegada, se han recibido multiples requerimientos de usuarios en los que refieren
presuntas afectaciones en la prestacion del servicio publico registral, derivadas de
devoluciones de escrituras publicas contentivas de actos otorgados respecto de inmuebles
que han sido segregados de uno de mayor extensién, pero que a la fecha del registro
carecen de asignacion de cédula catastral. Dicha situacién ha motivado que, en la
correspondiente escritura publica, se protocolice el certificado de paz el salvo predial de la
cédula catastral del predio de mayor extension, para efectos fiscales.

Sobre el particular, la Superintendencia de Notariado y Registro se ha pronunciado en
multiples ocasiones en las cuales ha impartido orientacion frente a situaciones en las cuales
el inmueble objeto del negocio juridico no cuenta con la asignacion de cédula catastral, por
razones que no son imputables al titular del derecho real de dominio. Lo anterior, con el fin
de garantizar la correcta prestacion del servicio y no afectar el trafico inmobiliario.

Asi mismo, la Oficina Asesora Juridica ha realizado varios pronunciamiento entre ellos, en
consulta 2074 del 2017 (SNR2017EE025398) se abordé el analisis de la devolucion de una
escritura publica por carecer el inmueble de paz y salvo de impuesto municipal y la
correspondiente cédula catastral de la unidad inmobiliaria segregada; en dicho concepto
juridico se establecio lo siguiente:
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“...) Es bien cierto para esta Oficina Asesora que de conformidad con la norma
antes preceptuada, para realizar actos de transferencia de dominio, como en el caso
de consulta en tratandose de compraventa, se debe insertar en la escritura publica
el certificado catastral y paz y salvo municipal, y que si el predio es producto de una
segregacion, el correspondiente certificado y paz y salvo sobre éste.

No obstante lo anterior, es de publico conocimiento que el tramite de incorporacion
de los bienes inmuebles en Catastro resulta generalmente muy demorado, carga
que no puede ser trasladada al particular, razén por la cual esta Oficina considera
que aquellas unidades privadas resultantes de segregacion se identificaran
registralmente con el nimero de matricula inmobiliaria asignada por la Oficina de
Registro Instrumentos Publicos, y en materia de impuestos municipales, estos se
tributaran sobre el bien de mayor extension hasta tanto la Entidad correspondiente
del Catastro y/o autoridad municipal realicen la incorporacién de las nuevas
unidades, maxime cuando dentro del mismo enunciado normativo se contempla la
optativa entre el de mayor extensién o el del segregado, al expresarse “podra”.

Con fundamento en lo antes expuesto esta Oficina considera que para el
otorgamiento de escrituras publicas respecto de unidades privadas creadas en virtud
de desenglobe y que no han sido incorporados por la Autoridad Catastral y/o
Municipal, se debe allegar al despacho notarial certificacién catastral y paz y salvo
municipal del predio de mayor extension, a efecto de ser insertado en el Instrumento
Puablico. (...)".

Posteriormente, en consulta con radicado SNR2022EE023313 de fecha 10 de marzo del
afio 2022, en relacion con el requisito del paz y salvo de impuesto municipal y la
correspondiente cédula catastral del inmueble que ha sido objeto de una segregacién, se
indicé lo siguiente:

“(...) De conformidad con las normas precitadas, para realizar actos de transferencia
a cualquier titulo, constitucion o limitacion de dominio, se debe presentar por parte
del interesado e insertar en la escritura publica el certificado catastral y paz y salvo
municipal segun el caso y si el predio es producto de una segregacion o es de
aquellos que se vayan a construir o se estén construyendo, el correspondiente
certificado y paz y salvo se exigira del inmueble sobre el cual se desprende el
segregado o del lote donde se va adelantar o se esté adelantando la obra segtn el
caso.

De otra parte es menester indicar, que el tramite de incorporacion de los bienes
inmuebles en Catastro a veces resulta demorado, carga que no puede ser
trasladada al particular, razon por la cual el legislador previo que aquellas unidades
privadas resultantes de segregacion y/o de construccion se identificaran
registralmente con el nimero de matricula inmobiliaria asignada por la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos, y en materia de impuestos municipales, éstos se
tributaran sobre el bien de mayor extension hasta tanto la Entidad correspondiente
del Catastro y/o autoridad municipal realicen la incorporacién de las nuevas
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unidades, maxime cuando dentro del mismo enunciado normativo se contempla la
optativa entre el de mayor extension o el del segregado, al expresarse"podra”. De
tal suerte que no hay lugar a no autorizar ni registrar el acto juridico argumentando
falta de identificacion predial, salvo que exista otra situacion factica distinta a la antes
planteada. (...)".

Como se puede constatar, el fundamento normativo que soporta los lineamientos antes
indicados y que comparte plenamente esta Delegada, se enmarcan dentro del articulo 27°
de la Ley 14 de 1983, que sobre el particular dispone:

“(...) ARTICULO 27.- Para protocolizar actos de transferencias, constitucion o
limitacion de dominio de inmuebles, el Notario, o quien haga sus veces, exigira e
insertaré en el instrumento el certificado catastral y el paz y salvo municipal
expedidos por la Oficina de Catastro o el Tesorero Municipal.

Cuando _se trate de inmuebles procedentes de la segregaciéon de uno de mayor
extension, el certificado catastral exigido podra ser el del inmueble del cual se

segreqga.

Cuando las escrituras de enajenacion total de inmuebles se corran por valores
inferiores a los avaluos catastrales vigentes, se tendra en cuenta para todos los
efectos fiscales y catastrales, el avaltio catastral vigente en la fecha de la respectiva
escritura.

Cuando se trate de protocolizar escrituras que contengan contratos de compra -
venta de inmuebles que se vayan a construir o se estén construyendo, el Notario
exigira copia debidamente sellada y radicada, de la solicitud del avalio del
correspondiente inmueble acompariada del certificado de paz y salvo del lote donde
se va a adelantar o se esta adelantando la construccién. (...)”. Subrayado y negrilla
fuera de texto original.

Frente al particular, es de importancia tener en cuenta que el ordenamiento juridico no
establece una causal objetiva para denegar el servicio publico registral de la propiedad
inmobiliaria, por razones que no son imputables al usuario que demanda el servicio.

En ese sentido, la funcién calificadora debe ser armoénica y sistematica con las
disposiciones que rigen cada asunto, y no de manera aislada, pues de acuerdo a lo previsto
en el articulo 50° de la Ley 1579 de 2012, establece como deber a cargo del Registrador
de Instrumentos Publicos el de informar a la oficina catastral respectiva de la segregacién
0 englobe que ha presentado en el inmueble, para efectos de realizar la novedad en el
catastro, situacién que debe constar en los archivos de la oficina de registro, sin que la
novedad propiamente del catastro sea un presupuesto para efectos de llevar a cabo el
registro del documento.

Con fundamento en las anteriores consideraciones, en desarrollo de la funcién orientadora
asignada a esta Delegatura, prevista en el articulo 23° del Decreto 2723 de 2014, se hace
necesario fijar lineamientos para efectos de llevar a cabo el proceso de calificaciéon en actos
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——
de disposicion sobre inmuebles, en los cuales, por razones imputables a la autoridad
catastral no cuentan con la asignacion de cédula catastral, en los siguientes términos:

1. Para efectos del proceso de calificacidon de actos de disposicion sobre bienes inmuebles
que hayan sido previamente objeto de divisibn material, desenglobe o segregacion,
constitucion de parcelacién, urbanizacion o propiedad horizontal, y en los que no se
cuente con la asignacion de cédula catastral por parte de la autoridad catastral, se
debera acreditar el paz y salvo de impuesto municipal y la correspondiente cédula
catastral del inmueble de mayor extension, en los términos del articulo 27 de la Ley 14
de 1983.

2. Para efectos del cumplimiento de las disposiciones contenidas en el articulo 50° de la
Ley 1579 de 2012, es deber del Registrador (a) de Instrumentos Publicos
correspondiente, informar a la autoridad catastral de la modificacion que ha presentado
el inmueble, como consecuencia de la mutacién generada del englobe o desenglobe. De
dicha comunicacion se debera dejar constancia en los antecedentes registrales de la
oficina de registro.

Los anteriores lineamientos se imparten con el fin de garantizar la correcta prestacion del
servicio publico registral.

Cordialmente,

[ A

RODRIGO GERMAN ALEJANDRO LARREAMENDY JOERNS
Superintendente 0030-26
Superintendencia Delegada para el Registro
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. GISSELLE CAROLINA MARTINEZ FREITER / OAJAprobé: Alejandro Larreamendy Joerns / Superintendente Delegado para el Registro

Gisselle Carolina Martinez Freiter / Jefe Oficina Asesora Juridica.

. LAURA XIMENA CANCINO FUENTES / DVC
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