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Consuita 921 de 2015 ante la Oficina Asesora Juridica
De la Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Boctora
Nancy Davila Vides
Directora de Sistemas de Informacién y Catastro (e)
Calle 42 B 52-106 Piso 11, Oficina 1114
Centro Administrativo Dptal José Maria Cérdova (La Alpujarra)
Medellin - Antioquia

Asuntoa: Englobe de inmueble con otro inmueble sometido a Régimen de
Propiedad Horizontal

Escrito con radicado SNR2015ER0Q00985

CR-003 Derecho Urbano e Inmuebles

Doctora Nancy Davila Vides:

En atencidn a su escrito radicado con el ndmero de la referencia por medio del cual
solicita & esta Superintendencia emita concepto tendiente a absolver el siguiante
interrogante:

¢Es posible engiobar un inmueble no sometido a propiedad horizontal con otro va
semetido a reglamento de propiedad horizontal?.

Marcoe Juridico

s Ley 675 de 2001
s ley 1579 de 2012

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, es necesario precisar que los conceptr}s emitidos por esta Oficina
Juridica nc son de obligatorio acatamiento o ejecucién por los Registradores de
Instrumentos Plblicos y/o Notarios del pais, aquellos, simplemente reflejan el criterio
que scbre una materia en particular pueda tener esta entidad y se profieren en
desarrollo de las funciones asignadas por el decreto 2723 de 2014.

Mediante ley 675 de 2001 actualmenie se 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
demas bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica
en los inmuebles sometidos a ella, asi comoe la funcion social de la propiedad. (art. 1°).

Dentro de la citada disposicion legal se establecen los lineamientos sobre los bienes de
caracter privado y los de uso comin, los cuales se respetan desde el mismo acto de
constitucién, para lo cual dispone:
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“ARTICULO 4°. Constitucién. Un edificio o conjunto se somete al régimen de
propiedad horizontal mediante escritura plblica registrada en la Oficina de
Registre de Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcidn, surge la
persona juridica a que se refiere esta ley.

ARTICULO 59. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad
horizontal. La escritura publica gue contiene ef reglamento de propiedad
horizontal deberd incluir como minimo:

()

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

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan
el caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados
sectores def edificio o conjunto, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y jos moédulos de contribucidn, segin ei
€aso.

7. La destinacidn de los bienes de domipio particular que conforman el edificio
o conjunto, a cual deberad ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

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

Ademas de este contenido basico, los reglamentas de propiedad horizontal
incluiran las reguiaciones relacionadas con la administracién, direccién y
controi de la persona juridica que nace por ministerio de esta ley y fas reglas
que gobiernan la organizacién y funcionamiento del edificio o conjunto.

()

ARTICULO 6°. Documentacién anexa. Con la escritura puiblica de
constitucion o de adicién al régimen de propiedad horizontal, segun sea el
caso, deberdn protocolizarse la licencia de construccién o el documento que
haga sus veces y los planocs aprobados por la autoridad competente gue
muestren 1a localizacion, linderos, nomenclatura y area de cada una de las
unidades independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular
y €l seflalamiento general de las areas y bienes de uso comun.

(..)
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ARTICULO 16. Identificacion de los bienes privados o de dominio particular,

Los bienes privados o de dominio particuiar, deberdn ser identificados en ef
reglamento de propiedad horizontal y en los planos dei edificic o conjunto.

La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad
sobre Jos bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcién con 10s
coeficientes de copropiedad. En ftodo acte de disposicién, gravamen o
embargo de un bien privado se entenderdn incluidos estos bienes y no podrén
efectuarse estos actos en relacion con ellos, separadamente del bien de
dominic particular al que acceden.

PARAGRAFO lo. De conformidad con fo establecido en el incisc 2c. del
presente articulo, e impuesto predial sobre cada bien privado incarpora el
correspondiente a los bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion al
coeficiente de copropiedad respectivo.(...}".

Pe conformidad con la normatividad antes expuesta podemos decir que los bienes
comunes son aquellos esenciales para el uso y goce de los bienes privados, siendo
inalienables en forma separada de los bienes de éstos, queriendo eilo decir que al
momente 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 proporcidn al coeficiente de copropiedad.

Frente a la identificacion registral de ios bienes inmuebles que hacen parte de ésta
forma especial de dominio, denominada propiedad horizontal, tenemos lo dispuesto
por el Estatute Registral® 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 folioc de matricula
correspondiente al edificio en general, con las debidas anotaciones, para lo
relativo a los bienes de uso comun. Para las unidades privadas de dominio pleno
resuitantes de ia constitucién de propiedad por pisos u horizontal, se abriran los
correspondientes registros catastraies y folios de matriculas independientes,
segregados del registro y del folio general, tanto para sefialar su procedencia,
como para indicar fa cuota gue a cada propietario fndividual corresponde en los
bienes comunes. En el registro catastral y en ef folio de matricula general, como
en los registros y folios individuales, se sentaran reciprocas notas de referencia.”.
Megrilla y subrayado fuera de texto.

Es de aclarar que la norma antes trascrita acegidé lo gue disponia el anterior Estatuto
Registral, Decreto ley 1250 de 19707, norma que regia desde el afio 1970 para la
inscripcion de la constitucidn de reglamento de propiedad horizontal.

" Ley 1579 de 2012

* ARTICULO 51. <Decreto derogado por ef arficulo 104 de ia Ley 1579 de 2012> Al constifuirse una
propiedad por pisos ¢ departameritos o propiedad horizontal, se mantendran ef regisiro catastrsl v el folio de
matricala correspondiende al edificio en general, con las debidas anctaciones, para Io relativo a log bienes de
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Con fundamento en fa norma precedente podemos concluir que el folio de matricula
inmobiliaria de mayor extensién continua abierto Gnicamente con el ohjeto de
identificar los bienes de uso comin, mas la propiedad de los mismo se llevara en cada
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 los bienes comunes det edificio o
conjunto.

Con fundamento en la Ley, el reglamento de propiedad horizontal es ley para cada uno
de los copropietarios, y cualquier modificacién que se pretenda realizar a un inmueble
respecto de su parte fisica o material, ya sea de dominio privado o bien comiin, debe
estar aprobado por {a asamblea general de copropietarios.

Con fundamento en todo lo antes expuesto, esta Oficina considera que el englobe de
un predic que se encuentra en régimen de propiedad herizontal con otro Inmueble que
no esta bajo esta modalidad, es juridicamente improcadente, pues como bien lo define
la Ley 675 de 2001, el régimen de propiedad horizontal es Una forma especial de
dominio &n la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y
derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes, con el fin de
garantizar la sequridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi
como la funcién social de la propiedad.

Para ei derecho registral, cualquier modificacién o cambio en la parte fisica de un bien
inmuebie, se debe realizar por escritura de modificacién del reglamento de propiedad
horizontal, acto que debe ser publicitado en todos los folios de matricula inmobiliaria
que conforman el edificio o conjunto, incluido el mayor extensién.

Por lo anterior espero que sus interrogantes hayan sido absueltos de la mejor manera
y seguiremos atentos a cualquier inquietud.

Atentamente,

EDILBERTO MANUEL PEREZ ALMANZA
Jefe Oficina Asesora Juridica {F)

Proyects: Maria Ssperanza Venegas Espitia/Profesionsl Especializado
Reviso y Aprobd: Ediiberto Maruel Perer Almanza/lefe Oficina Asesora Juridica (=)
05/05/2G15

usc comin; y para cada unidad particular de domino pleno se abiirén sendos registros catastrsles y fotios de
matricida independientes, relacicnados con el registro y ef folio generales, tanto para sefialar su procedencia,
como para Indicar la cuota que a cada propietario individual corresponde en ios bienes comunes. Tanto en ef
registro catastral y en el folio de matricula generales, como en los registros y folios individuales, se sentaran
reciprocas notas de referencia.
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