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6.2. Subdireccion de Fortalecimiento Institucional Territorial
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Radicado: 2-2020-000410

Bogotéa D.C., 8 de enero de 2020 07:18

Doctora

Ana Maria Eraso Castillo

Profesional Lider Impuesto de Registro
Oficina de Impuesto Vehicular y Registro
Gobernacion de Narifo
anaeraso@narino.gov.co

Radicado entrada 1-2019-116460
No. Expediente 11918/2019/RPQRSD

Asunto : Oficio No. 1-2019-116460 del 18 de diciembre de 2019
Tema : Impuesto de Registro
Subtema : Actos gravados

Cordial saludo Doctora Eraso:

Mediante escrito radicado en el buzén de atencion al cliente de este Ministerio con el numero y
fecha del asunto, haciendo referencia a una escritura en la que se realiza una compraventa parcial
de un inmueble, enajenandose determinado porcentaje, reservandose el vendedor el dominio del
porcentaje restante, solicita “informar si en una venta parcial de un inmueble se debe cobrar el
acto de declaracion de parte restante”.

Sea lo primero anotar que los pronunciamientos de esta Direccidén se emiten en los términos y
con los estrictos alcances de los articulos 14-2 y 28 del Codigo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo, por lo que la respuesta es general, no tiene efectos
obligatorios ni vinculantes, y no compromete la responsabilidad de este Ministerio.

De conformidad con el articulo 226 de la Ley 223 de 1995, el hecho generador del impuesto de
registro “Esta constituido por la inscripcion de actos, contratos o negocios juridicos documentales
en los cuales sean parte o beneficiarios los particulares y que, de conformidad con las
disposiciones legales, deban registrarse en las Oficinas de Reqistro de Instrumentos Publicos o
en las Camaras de Comercio’. En esa linea, el articulo 4° de la Ley 1579 de 2012 establece que
estan sujetos a registro en las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos “a) Todo acto,
contrato, decision contenido en escritura publica, providencia judicial, administrativa o arbitral que
implique constitucion, declaracion, aclaracion, adjudicacion, modificacion, limitacion, gravamen,
medida cautelar, traslacion o extincion del dominio u otro derecho real principal o accesorio sobre
bienes inmuebles (...)".

Por su parte, el paragrafo 1° del articulo 16 de la Ley 1579 de 2012, establece que “En tratandose
de segregaciones o de ventas parciales deberan identificarse el predio de mayor extension asi
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como el area restante, con excepcion de las entidades publicas que manejan programas de
titulacion predial. También se verificara el pago de los emolumentos correspondientes por
concepto de los derechos e impuesto de registro’; de lo que se colige que en presencia de ventas
parciales, como la de la consulta, el registrador debe identificar el area restante y verificar el pago
por concepto de derechos e impuesto de registro.

Conforme con el anterior contexto normativo emerge claro que la escritura de compraventa parcial
es un acto sujeto a registro y por consiguiente su inscripcién en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos se constituye en hecho generador del impuesto de registro.

Ahora bien, en lo que hace a la naturaleza del area restante en el marco del impuesto de registro,
a juicio de esta Direccién no se trata de un contrato accesorio sino mas bien de una cosa de la
naturaleza del contrato entendidas éstas como aquellas “que no siendo esenciales en él, se
entienden pertenecerle, sin necesidad de una clausula especial’, pues resulta apenas natural que
transfiriéndose el dominio de una parte del inmueble, se genere un area restante sobre la cual el
vendedor se reserva el derecho de dominio.

En ese orden de cosas, desde nuestra Optica, en presencia de una escritura publica de
compraventa parcial de un inmueble se generan dos actos sujetos a registro, de una parte el
registro de la trasferencia del dominio de la parte vendida al comprador, y de otra el registro del
area restante a favor de vendedor. Siendo ello de esa manera, consideramos que resulta
aplicable la regla establecida en el inciso segundo del articulo 2.2.2.2.del Decreto Unico Tributario
1625 de 2016, segun el cual “Cuando un mismo documento contenga diferentes actos sujetos a
registro, el impuesto se liquidara sobre cada uno de ellos, aplicando la base gravable y tarifa
establecidas en la ley’.

Siguiendo ese hilo conductor, respecto del primero de los actos sujetos a registro, toda vez que
hay trasferencia del dominio, se trata de un acto con cuantia por lo que la base gravable de
conformidad con el articulo 229 de la Ley 223 de 1995 “Esta constituida por el valor incorporado
en el documento que contiene el acto, contrato o negocio juridico” teniendo en cuenta la regla
establecida en el inciso final de dicho articulo en concordancia con el articulo 2.2.2.4 del Decreto
Unico Tributario 1625 de 2016". En lo que hace al registro del 4rea restante, consideramos que
se trata de un acto sin cuantia pues no incorpora un derecho apreciable pecuniariamente.

Cordialmente

LUIS FERNANDO VILLOTA QUINONES
Subdirector de Fortalecimiento Institucional Territorial
Direccién General de Apoyo Fiscal

ELABORO: César Escobar Pinto

' Articulo 2.2.2.4.Base gravable respecto de inmuebles. Para efectos de lo dispuesto en el inciso cuarto del articulo 229 de la Ley 223
de 1995, se entiende que el acto, contrato o negocio juridico se refiere a inmuebles cuando a través del mismo se enajena o transfiere
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conformidad con lo dispuesto en el inciso primero del mismo articulo.
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