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Consulta 2815 de 2014 ante la Oficina Asesora Juridica
De ta Superintendencia de Notariado y Registro

EE027790

Para: Sefores
Victor Herrera Herrera
Yeannette Valencia Villamizar
Calle 164 No0.62-24 Interior 8 apartarmento 301
Conjunto Residencial La chocita 4
Bogota D.C.

Asunto: Régimen de Propiedad Horizontal

Escritos con radicados SNR2014ER036270, SNR2014ER037642,
SNR2014ER039192 Y SNR2014ER046883

CR-003 Derecho Urbano e Inmuebles

Atendiendo los correos electrénicos radicados con los nimeros de la referencia, por
medio del cual eleva consulta a esta Oficina a efecto de poderlos orientar sobre el
siguiente asunto:

"1- Mediante la Matricula Inmobiliaria 50N-1034289 (Matricula Matriz) se englobaron
tres lotes sobre los gue se construyd la Urbanizacién La Chocita, a finales de los 80s,
compuesta la Urbanizacidn por cinco (5) Conjuntos y un Lote de Cesidn tipo B., éstos
con sus respectivas matriculas inmobiliarias e incorporadas en las escrituras
entregadas a los propietarios en ef Reglamento de P.H de los Conjuntos, El lote de
Cesidn tipo B, con matricula inmobiliaria 50N-1 050833, y cédula catastral 1645818, se
encuentra ubicado dentro de un lote de cesion tipo A ( parque publica).

2- Sobre el lote de cesién tipo B se encuentra levantada una casa de dos pisos,
construida desde antes de iniciarse el desarrollo urbanistico, casa que se destind como
sede social de los propietarios de las unidades privadas de los cinco conjuntos.

3- En el afio de 1996, mediante escritura publica, la Constructora de la Urbanizacién
transfiere a los cinco conjuntos a titulo de cesién, el Derecho de Dominio y la

Propiedad sobre el lote de Cesidn tipo B de acuerdo a fos porcentajes de propiedad, en
comun y proindiviso.

En dicha escritura se individualiza Unicamente el Lote de Cesion tipo B, con su &rea de
extension, sin tenerse en cuenta ef drea de la casa, sede social, que sobre dicho lote
existe y que ya se encontraba levantada al momento de constituirse dicha escritura de
cesion.

4- En la actualidad la casa estd cerrada para ser intervenida por presentar deterioro en
su estructura fisica. :
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Como propietarios que somos nos surgen serios interrogantes sobre nuestro legitimo
derecho sobre la casa sede social construida sobre el lote de cesidn tiro B, ya qgue no
encuentro titulos registrados gue nos ceda la construccion de dicha casa Descrito lo
anterior, se concluye que la casa no figura con folio abierto de matricula inmobifiaria,
por lo cual formulo a su Despacho de manera atenta las siguientes prequntas:
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A- Esta casa que se encuentra construida sobre € Jote de cesién tipo B y que sirve
de sede social, al tenor de la normativa registral deberia figurar e identificarse
en el registro de matricula inriiobiliaria gue se hizo para del lote de cesion tipo
B, o deberia tener su correspondiente registro de matricula inmobiliaria
independiente?.

B- En cualquiera de los dos eventos anteriores, sea cualquiera que fuera el casg,
gué acciones deberiamos realizar nosotros los copropfetarios de dicha sede
social, © nuestros representantes legales y ante qué organismo para que
aparezca en las zonas comunes de cesidn dicha casa?.

C- A la luz de la norma vigente sobre propiedad horizontal y registro de
fnstrumentos publicos, existe diferencia entre las zonas comunes internas de
cada conjunto que comprende la Urbanizacion y esta zona comdn denominada
lote de cesidn tipo B y la casa que sobre el lote estd construida?.”,

Marco Juridico

+ ley 675 de 2001
1579 de 2012

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 (Cddigo de procedimiento Administrativo v de lo Contencioso
Administrativo), esto es, no son de obligatorio acatamiento o ejecucién por los
Registradores de Instrumentos Publicos y/o Notarios del pafs. Aquellos, simplermente
reflejan el criterio que sobre una miateria en particular pueda tener esta entidad y se
profieren en desarrollo de las funciones asignadas por el decreto 2163 de 2011,

La Ley 675 de 2001 es la disposicion que actualmente regula la forma especial de
dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los
demds bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica
en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad. (art. 19),
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Dentro de la citada disposicion legal se establecen los lineamientos sobre los bienes de
caracter privado y los de uso comun, los cuales se respetan desde el mismo acto de
constitucion, para lo cual dispone:
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"ARTICULQ 4°, Constitucién. Un edificio o con junto se somete al régimen de
propiedad horizontal mediante escritura pablica registrada en la Oficina de
Registro de Instrumentos Puoblicos. Realizada esta inscripcion, surge fa
persona juridica a que se refiere esta ley.

ARTICULO 5°. Contenido de Ja escritura o reglamento de propiedad
horizontal. La escritura publica que contiene el reglamento de propiedad
horizontal debera incluir cormo minimo:

()

4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de
acuerdo con fos planos aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o
Distrital 0 por la entidad o persona que haga sus veces.

5. La determinacién de los bienes comunes, con indicacion de los gue tengan
el cardcter de esenciales, y de agquelios Cuyo uso se asigne a determinados
sectores del edificic o conjunto, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad v los mddulos de contribucién, segan el
caso.

7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio
0 conjunto, la cual deberd ajustarse a fas normas urbanisticas vigentes,

8. Las especificaciones de construccién y condiciones de seguridad vy
salubridad del edificio o conjunto.

Ademas de este contenido basico, fos reglamentos de propiedad horizontal
incluiran las regulaciones relacionadas con Ia administracion, direccién y
control de la persona juridica que nace por ministerio de esta ley y las reglas
que gobierman la organizacion y funcionamiento del edificio o con junto.

()

ARTICULO 6°. Documentacién anexa. Con la escritura piiblica de
constitucion o de adicién al régimen de propiedad horizontal, segun sea el
caso, deberan protocolizarse la licencia de construccion o el documento que
haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad competente que
muestren la localizacién, linderos, nomenclatura y drea de cada una de las
unidades independientes que serdn objeto de propiedad exclusiva o particular
y €l sefialamiento general de las dreas v bienes de uso comun.

()

ARTICULO 16. Identificacion de las bienes privados o de dominio particular,
Los bienes privados o de dominio particular, deberdn ser identificados en el
reglamento de propiedad horizontal y en los pianos del edificio o conjunto.
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La propiedad sobre los bienes privados implica un _derecho de copropiedad
Sobre fos bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion con fos
coeficientes de_copropiedad. En_ todo acto de disposicion, aravamen o
embargo de un bien privado se entenderdn incluidos estog bienes v no podrén
efecluarse estos actos_en _relacion con ellos, separadamente del bien de
dominio particular al que acceden.

EEQ27790

PARAGRAFO 1o0. De conformidad con lo establecido en ef inciso 2o0. del
presente articulo, el impuesto predial scbre cada bien privado incorpora el
correspondiente a los bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcién al
coeficiente de copropiedad respectivo.

(..)

CAPITULO VI
De fos bienes comunes

ARTICULO 19. Alcance y naturaleza. Reglamentado por el Decreto Nacional
1060 de 2009. Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o conjunto
que permiten o facilitan s existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso o goce de fos bienes de dominio particular,
pertenecen en comun y proindiviso a fos propietarios de tales bienes privados,
son indivisibles y, mientras conserven su cardcter de bienes comunes, son
inalienables e inembargables en forma separada de jos bienes privados, no
siendo objeto de impuesto alguno en forma separada de aquellos.

El derecho sobre estos hbienes serd ejercido en la forma prevista en la
presente ley y en el respectivo reglamento de propiedad horizontal

PARAGRAFOQ 1o. Tendran la calidad de comunes no solo los bienes indicados de
manera expresa en ef reglamento, sino todos aquellos sefialados como tales en
los planos aprobados con la licencia de construccion, o en ef documento gue haga

SUS veces.
PARAGRAFO 20. Sin perjuicio de I3 disposicién segun la cual los bienes comunes
son inajenables en forma separada de los bienes de propiedad privada o @

particular, los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos
podrén autorizar la explotacién econdémica de bienes comunes, siempre y cuando
esta autorizacion no se extienda a ia realizacidén de negocios juridicos gue den
lugar a la transferencia del derecho de dominio de los mismos. La explotacién
autorizada se ubicara de tal forma que no impida la circulacién por tas zonas
comunes, no afecte la estructura de fa edificacion, ni contravenga disposiciones
urbanisticas ni ambientales. Las contraprestaciones econdémicas asi obtenidas
seran para el beneficio comun de la copropiedad y se destinardn al pago de
expensas comunes del edificio o conjunto, o a los gastos de inversion, segun lo
decida la asamblea general. (...)". Subrayado fuera de texto.
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De conformidad con la normatividad antes expuesta podemos decir que los bienes
comunes son aquelios esenciales para el uso y goce de los hienes privados, siendo
inalienables en forma separada de los bienes de éstos, queriendo ello decir que al
momento de realizarse un acto de disposicion de un derecho real de un bien inmueble
de propiedad privada, se entiende incluido en éste los bienes comunes del edificio o
conjunto en proporcion al coeficiente de copropiedad.
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La Ley 675 de 2001, ademas de contemplar los bienes comunes, establece que

también pueden existir dentro del iégimen de propiedad horizontal, bienes de uso

comun exclusivo, para lo cual en su articulo 22 establece:
"ARTICULO 22. BIENES COMUNES DE USO EXCLUSIVO. Los bienes comunes no
necesarios para el disfrute y goce de los bienes de dominio particular, v en
general, aquellos cuyo uso comunal limitaria el libre goce v disfrute de un bien
privado, tales como terrazas, cubiertas, patios interiores y retiros, podran ser
asignados de manera exclusiva a los propietarios de los bienes privados que por
su localizacién puedan disfrutarios.

Los parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones vy todas las zonas
comunes que por su naturaleza ¢ destine son de uso y _goce general, como
salones comunales y dreas de recreacion v deporte, entre otros, no

podran ser objeto de uso exclusive. (...)". Negrilia v subrayado fuera de
texto.

Con fundamento en todo lo expuesto, podemos decir gue la casa de dos pisos
destinada como sede social de los conjuntos, corresponde a un bien de use comin de
la Urbanizacidén la Chocita.

Frente a la identificacion registral de los bienes inmuebles que hacen parte de ésta
forma especial de dominio, denominada propiedad horizontal, tenemos lo dispuesto
por el Estatuto Registral (Ley 1579 de 2012) en su articulo 52, asi:

“Articulo 52. Apertura de matricula en Registro de Propiedad Horizontal.
Al constituirse una propiedad por pisos, departamentos, propiedad horizontal o
condominio, se_ mantendran el registro _catastral v el folio _de matricula
correspondiente al edificio _en general, con_{as_debidas anotaciones, para lo
relativo a los bienes de uso comuin. Para las unidades privadas de dominio
pleno resuftantes de la constitucion de propiedad por pisos u horizontal, se
abriran los correspondientes registros catastrales y folios de matriculas
independientes, segregados del registro y del folio general, tanto para sefialar su
procedencia, caomo para indicar la cuota que a cada propietario individual
corresponde en los bienes comunes. En el registro catastral y en el folio de
matricula general, como en Ios registros y folios individuales, se sentardn
reciprocas notas de referencia.”. Negrilla y subrayado fuera de texto.

— Pag. No. 5
@ e Superintendencia de Notariado y Registro
- 4 R Calle 26 No. 1349 Int. 201 ~ PBX (1)328-21- 21

wonon | B S & jd Bogotd D.G. - Colombia

Min-Isaww eriromntariadn any ro




N SUPERINTENDENCIA o
DE NOTARIADO G}; ) PROSPERIDAD
snn & REGISTRO IPARA TODOS

iivvicia

\a quarda de la e publice e

EE027790

Es de aclarar que a norma antes trascrita acogié lo que disponia el anterior Estatuto
Registral (Decreto ley 1250 de 1970)', norma que regia para el momento de la
inscripcion de la constituciéon del reglamento de propiedad horizontal y de la
transferencia realizada por la constructora en el afic de 1996.

Realizada la anterior precision, con fundamento en lo dispuesto por el Estatuto
Registral podemos concluir que, el folio da matricula inmobitiaria de mayor extension
continua abierto Unicamente con el ohjeto de identificar los bienes de uso comun, mas
la propiedad de los mismo se llevara en caca uno de los folios de matricula inmobiliaria
que identifica los bienes de dominio privado, donde los coeficientes de copropiedad
determinan la proporcién de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes
privados sobre jos bienes comunes de! edificio o conjunto.

Teniendo en cuenta que en el escrito de consuita se indica que la casa construida sobre

el lote de Cesidn tipo B, cuya destinacion es la sede social de los propietarios de las
unidades privadas de los cinco conjuntos, v que el lote registraimente se identifica con

el folio de matricula inmobiliaria 50N-1050833, encontramos que dicho bien debe ser

catalogado como “bien de uso comiin”.

En atencién al primero de sus interrogantes podemos decir que si bien la casa
construida sobre el lote de cesidn tipo B no figura publicitada por parte de la Oficina de
Registro por no haber ningun titulo antecedente que asi lo determine, esta se entiende
incorporada al lote de terreno, razén por la cual se puede hacer una escritura de
aclaracién al reglamento de propiedad horizontal tendiente a identificar dicha zona
social; mas en ese mismo orden de ideas, tenemos que registraimente resulta
improcedente que un bien de uso comin tenga asignado folio de matricula
inmobiliaria, pues como se indicé anteriormente, los bienes de uso comdn se
identifican en el folio de mayor extensidn, razén por la cual también se debe corregir o
aclarar la identificacidn que se esté realizando con e! folio de matricula 50N-1050833,
por cuanto la finalidad del mismo es un bien de propiedad privada, por 1o mismo no
puede contener parte de una zona soci=l.

Sobre el segundo de sus interrogantes, como anteriormente se indico, cualquijer acto
juridico que se pretenda realizar sobre bienes de uso comin, o en lo que a ellos
correspoinde, se debe realizar mediante escritura publica de modificacidn al reglamento
de propiedad horizontal de la forma dispuesta por la Ley 675 de 2001,

Al ultimo de sus interrogantes, nos permitimos sefalar que para las Oficinas de
Registro de Instrumentos Publicos, en fratdndose de reglamentos de propiedad

" ARTICULO 51. <Decreto derogado por el articulo 104 de Ia Ley 1579 de 2012> Al constituirse una
propiedad por prisos o departamentos o propiedad horizonlal, se mantendran el registro catastral y el folio de
matricuta correspondiente at edificio en general con las debidas anofaciones, para fo relativo a los bienes de
use comiin; y para cada unidad particular de domino pleno se abriran sendos registros calastrales y folios de
matricula independientes, refacionados con ef registio y el foiio generales, tanfo para sefalar su procedencia,
como para indicar la cuota que a cada propietario individual corresponde en fos bienas cormunes. Tanto en el
registro catastral y en el folio de matricula generales, como en los registros y folios individuales, se sentarsn
reciprocas notas de referencia.
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horizontal solo existe diferencia entre bienes de uso privado y bienes de uso comun,
donde a los primeros de éstos se le asigna folio de matricula inmobiliaria a cada una de
las unidades, entre tanto que para los bienes de uso comun, estos se identificaran en
el folio de mayor extensién, todo de conformidad con la escritura de constitucidon del
reglamento de propiedad horizontal.
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Por lo anterior espero que sus interrcgantas hayan sido absueltos de la mejor manera
y seguiremos atentos a cualquier inquietud.

Atentamente,

A - L ‘g
JefeOficina Asesora’Juridica
Proyecte: Maria Esperanza Venegas Espitia/Profesional UnidersitatTo

Revise: Cartina Gomez Duran/Coordinadora Grupo apoyo Ju Qco Registral /
25/09/2014 N
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