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Consulta 3606 de 2014 ante la Oficina Asesora Juridica
De la Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Sefor
José Adan Graciano Piedrahita
Carrera 7 No. 72-136
Santa Fe de Antioquia

Asunto: Declaracidon de Parte Restante
Escrito con radicado SNR2014ER046457
CR-005 Inscripcion

Sefor Graciano:

En atencidn a su escrito radicadoe con el némero de Ia referencia, por medio del cual
eleva consulta a esta Superintendencia a efecto de que se le absuelva el siguiente
interrogante:

¢En estos momentos mi Madre puede realizar el tramite de declaracion de predio
restante y gue tipo de soporte se necesita para declarar los nuevos linderos y area
restanie?.

Marco Juridico

+ ley 1579 de 2012
¢ Decreto 2148 de 1983

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptos emitidos por esta Oficina
Juridica, se cifien a los pardmetros establecidos por el articulo 28 de la Ley 1437 de 18
de enero de 2011 (Cédigo de procedimiente Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo), esto es, no son de obligatorio acatamiento o ejecucién por los
Registradores de Instrumentos Plblicos y/o Notarios del pais. Aquellos, simplemente
reflejan el criterio que sobre una materia en particular pueda tener esta entidad y se
profieren en desarrollo de las funciones asignadas por el decreto 2163 de 2011.

El registro de la propiedad inmobiliaria es un servicio publico que consiste en anotar,
en un folic de matricula inmobiliaria, los datos mas importantes de los actos, contratos
© providencias sujetos a registro y de los que dispongan su cancelacion, con el fin de
que cualquier persona interesada conozca en todo momento el estada juridico de los
bienes inmuebles matriculados.

Como objetivos basicos del registro de la propiedad inmobitiaria estan, el servir de
medio de tradicién del dominio de los bienes raices y de los otros derechos reales
constituidos en ellos; dar publicidad a los actos y contratos que trasladan el dominio
de los mismos bienes raices o le imponen gravamenes o limitaciones, poniendeo al
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alcance de todos el estado juridico de Ia propiedad inmueble, Unica manera de que
surtan efectos respecto de terceros; vy revestir de mérito probatorio a todos los
instrumentos pGblicos sujetos a inscripcion,

La funcién gue ejercen las Oficinas de Registro de Instrumentos Plblicos es servir de
medio de tradicién y dar publicidad a los actos, se encuentra debidamente regulada
por la Ley 1579 del 01 de octubre de 2012, dispesicién que establece autonomia en el
ejercicio de sus funciones a los Registradores, v se ejerce sobre el circulo registral
asignado por la ley,

Por folic de matricula inmobiiiaria tenemos que es aquel que estd destinado a ia
inscripcién de los actos, contratos vy providencias relacionados en el articulo 4° de Ia
Ley 1579 de 2012, referente a un bien raiz, el cual se distinguira con un cddigo
alfanumérico o complejo numeral indicativo del orden interno de cada oficina y de la
sucesion en que se vaya sentando. En el sefiala, con cifras distintivas, la oficina de
registro, el departamento y el municipio, corregimiento o vereda de la ubicacion del
bien inmueble y el nimero Unico de identificacion predial en los municipios que lo
tengan o la cédula catastral en aquellos municipios donde no se haya implementado
ese identificador, si el inmueble es urbano ¢ rural, designdndolo por su namero,
nombre o direccidn, respectivamente y describiéndolo por sus linderos, perimetro,
cabida, datos del acto administrativo y planc donde estén contenidos los linderos, su
actualizacién o modificacién v demas elementos de identificacidon que puedan
obtenerse.

En la matricula inmobiliaria consta la naturaleza juridica de cada uno de los actos
sometidos a registro, asi: tradicién (01), gravémenes (02), limitaciones y afectaciones
(03), medidas cautelares (04), tenencia (05), falsa tradicién (06), cancelaciones
(07/08) y otros (09).%

L2 declaracion de la parte restante, consiste en identificar la porcion de terreno que le
queda al lote que acaba de tener una desmembracién, sefialando su nueva area Y por
consiguiente sus linderos.

Aqueilos actos de segregacién o desmembracién de una porcidn de terreno de uno de
mayor extension, la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos procede a crear
Unicamente folio de matricula inmobiliaria para la parte que se separa, y sobre el drea
que gueda dei bien de mayor extensién se procede a realizar ia declaracién de la
“parte restante”, dando cumplimiento a lo actualmente dispuesto por el pardgrafo 10
del articulo 16 del Estatuto Registral, que sefiala:

Articulo 186. Calificacién. Ffectuado ef reparto de los documentas se procederd
a su analisis juridico, examen y comprobacién de que reune las exigencias de ley
para acceder al registro,

Pardgrafo 1°. No procederd la inscripciGn de documentos que transfieran el
dominio u otro derecho real, sino est3 plenamente identificade el inmueble por su

! Articulo 89 de la Ley 1579 de 2012
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numerg de matricula inmobifiaria, nomenclatura o nombre, finderos, area en e
Sistema Métrico Decimal y los intervinientes por su documento de identidad. En
traténdose de segregaciones o de ventas parciates deberan identificarse & predio
de mayor extension asi como el drea restante, con excepcion de las entidades
publicas gue manejan_programas de titulacion predial, También se verificard ef
bago_de los emoiumentos correspondientes por concepto de los derechos e
impuesto de registro.(...}". Subrayado y negrilla fuera de texto.

La declaracion de la parte restante en actos de segregacién, no corresponde a un
seflalamiento reciente en atencién a que mediante Decreto 2148 de 1983, en su
articulo 80, modificade por el Decreto 2157 de 1995, se establece Ia obligacién de
identificar tanto los lotes que se segregan de unc de mayor extensién, como de ia
parte restante de este Gltimo, para lo cual me permito citar textuaimente, asi:

“Articulo 18. Modificado por Decreto 2157/95, art. 8°. Cuando en una escritura
Se segreguen una o mas porciones de un inmueble, se identificardn v afinderaran

los predios segregados y el de la parte restante. Si se expresa la cabida se

indicard la de cada unidad por el sistema métrico decimal. Subrayado y negrilla
fuera de texto.

Asi las cosas, la necesidad de identificar y alinderar la parte restante del bien inmueble
de mayor extensién, como producto de segregaciones o desmembraciones del mismo,
corresponde a una obligatoriedad establecida desde el afio de 1995, acogida en la Ley
1579 de 2012 con el propdsito de incluirla directamente dentro del proceso de registro
de Instrumentos Plblicos, a efecto de garantizar el cumplimiento de publicitar la
verdadera situacion juridica de los bienes inmuebles, pues como se indico
anteriormente, el folio de matricula que identifica el predio en mayer extension y que
continuara identificando la parte restante despues de la segregacion, debe indicar gue
area y que linderos identifica en adelante.

Esta Oficina Asesora considera que la forma de proceder a realizar ia identificacion en
cuante a sus linderos del bien inmueble, es otorgando escritura publica de aclaracién
para correccién de linderos, esto teniendo en cuenta que el area siempre ha sido
identificable, es decir que del 4rea del predio en mayor extension se descuenta el drea
de ia parte desmembrada y como resuitado nos da el aérea actual y real del bien
(parte restante), por elle hablamos Gnicamente de descripcién de linderos, ello en
observancia de lo sefialado en Instruccion Administrativa conjunta 01 vy 11 de fecha 20
de mayo de 2010, entre el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” vy la
Superintendencia de Notariado y Registro, la cual puede ser consultada en nuestra
pagina web www.supernotariado.gov.co.

Lo anterior teniendo en cuenta lo dispuesto en 49 y 30 del Decreto 2148 de 1983, que
establecen: ‘

"ARTICULO 49. Cuando se trate de otorgamiento de escritura aclaratoria para
correcci6n de errores en la nomenclatura, denominacién o descripcicon de un
inmueblte, en la cita de su cédula o registro catastral. en fla de sus titufos
antecedentes y sus inscripciones en el registro, 0 en jos nombres o apellidos
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de fos otorgantes, podrd suscribirla e! actual titular del derecho presentando
los documentos con ios cuales acredite tal calidad v el notario dejard
constancia de eilos en ia escritura,

El error en los linderos que no configure cambio en el objeto del cantrato, se
aclararé dnicamente con fundamento en los comprobantes allegados a Ia
escrifura en que se cometié el error y en los Htulos antecedentes en que
apareciere €/ de manifiesto, mediante escritura que podra ser suscrita por ef
actual titular de! derecho. Si el error no apareciere de manifiesto, la escritura
de aclaracion debe ser suscrita por todos fos otorgantes de la gue se corrige.

ARTICULO 50. Los errores aritméticos cometidos en la escritura y advertidos
despugs de expedidas las copias se corregirdn en la forma establecida en el
articulo 103 del Decreto-ley 096G de 1970. En la copia el notario transcribird
la declaracidn de ios clorgantes corrigiendo el error y las firmas respectivas.”,

Yy seguiremos atentos a cualquier inquietud.

Atentamente,

Prayects: Maria Fsperanza Venegas Espitia/Profesional
Revizo: Carfing Gomez Duran/Coarding dora Grupo apove
18/11/2014
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yan sido absueltos de la mejor manera
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