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Consulta 2427 de 2018 ante Ia Oficina Asesora Juridica
de la Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Sefiora
Leidy Yojana Bolanos Mufioz
leidy.bolanosm@gmait.com
Calle 18 No. 47-150 Bloque A 4° Piso Torobajo
San Juan de Pasto, Narifio

Asunto: Propiedad Horizontal Rural
Expediente 1240413
CR-3 Derecho Urbano e Inmuebles

Sefiora Leidy Yojana Bolafios Mufioz:
De acuerdo a la consulla elevada por usted, mediante la cua! solicita le indiquen:

1. “Un colectivo de campesinos de fas veredas Chapacual y la Huaca def municipio de
Yacuanquer (N} titufares individualmente de sus propiedades rurales, en gjercicio de fibre
asociacion establecido en ef articulo 38 de fa Constitucion Politica, asi como ef articulo
58 ibidem, en ef que se garantiza fa proteccion y promocion de las formas asociativas y
sofidarias de propiedad, estan considerando la posibilidad de construir un territorio
cofectivo a partir de la unién de sus propiedades, considerando ef pleno dominio
individual, y estableciendo zonas comunes asociadas al manejo comunitario def agua y
otros recursos naturales, asi como caminos y otro tipo de servidumbres, siguiendo el
objeto y principios onientadores del modelo urbano de la propiedad horizontal.

2. Este modelo de “propiedad horizontal” rural busca limitar el derecho de dominio de sus
asociados eh razon de la funcién ecolégica y agrarias del territorio asociativo, como
principio orientador de este colectivo social, que para el caso de las comunidades en
comento surge de la defensa del derecho al agua.

(..)

3. En caso de flegarse a formar esta sociedad colectiva y solidaria en territorio rural jEs
posible mediante un acto solemne, puedan acceder a una especie de “propiedad
horizontal” rural en la cual existen zonas comunes a todos los predios?

4. Ef acuerdo ; Puede registrarse mediante algun tipo de escritura pubiica?

<&
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5. De ser asf squé tipo de caracteristicas deberia fener esta constitucion de Escritura
Pablica?

6. .Es posible que otorgada la Escritura Puablica esta se pueda registrar  en
{nstrumentos Publicos?

MARCO JURIDICO

Ley 388 de 1997
Decreto 3600 de 2007
Constitucion Politica

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular es necesario precisar que los conceptos emitidos por esta entidad, se
cifien a los parametros establecidos por el articulo 01 de la Ley 1755 de 2015 esto es
no comprometen la responsabilidad de la Superintendencia, ni son de obligatorio
acatamiento 0 ejecucion por los Registradores de Instrumentos Pablicos y/o Notarios del
pais. Aquellos simplemente reflejan ¢l criterio que sobre una materia en particular pueda
tener esta Entidad y se profieren en desarrcllo de las funciones asignadas por el
Decretc 2723 de 2014,

- De la competencia asignada a la Superintendencia de Notariado y Registro.

£i Decreto 2723 de 2014 establece que la Superintendencia de Notariado y Registro,
tendra como objetivo la orientacion, inspeccion, vigilancia y control de los servicios
piblicos que prestan los Notarios y los Registradores de instrumentos Publicos, la
organizacion, administracion, sostenimiento, vigilancia y conirol de las Oficinas de
Registro de Instrumentos PUblicos, con el fin de garantizar la guarda de la fe publica, la
seguridad juridica y administracion del servicio plblico registral inmobiliario, para que
estos servicios se desarrollen conforme a fa ley y bajo los principios de eficiencia,
eficacia y efectividad.

- De la competencia asignada a las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos.

Las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos son dependencias de la
Superintendencia de Notariado y Registro; pero auténomas en el ejercicio de la funcion
registral, de conformidad con lo establecido en la Ley 1579 de 2012
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La Constitucién Politica sefala en sus articulo 38 "Se garantiza el derecho de libre
asociacion para el desarrollo de las distintas actividades que las personas realizan en
sociedad.”

Asi mismo en el articulo 58 dispone “{...)

El Estado protegera y promovera las formas asociativas ¥ solidarias de propiedad™

(...)

De ofra parte, la Ley 388 de 1997 en su articulo 1°. Sefata:
(...)

‘3. Garanlizar que la utilizacién del suelo por parte de sus propietarios se gjuste a la
funcion social de la propiedad y permita hacer efectivos 10s derechos constitucionales a
la vivienda y a los servicios pablicos domiciliarios, y velar por la creacion y la defensa del
espacio publico, asi como por la proteccion del medio ambiente y la prevencion de
desastres”,

Aunado a lo anterior, dentro de la misma disposicion estabiece como principios “71. La
funcion social y ecoldgica de fa propiedad” (art 2 )

De igual manera el articulo 11 de la Ley 388 sefiala los componentes de los planes de
ardenamiento, asf:

Articulo 11 “Los planes de ordenamiento  lerritorial deberén contemplar fres
componenies:

()

“3. £l componente rural, ef cual esta constituido por las politicas, acciones programas y
normas para ofientar y garantizar fa adecuada interaccion entre los asentamiento rurales
y fa cabecera municipal asi como la conveniente utilizacién del suelo”

A su vez el Decreto 3600 de 2007, norma que reglamente la Ley 388 de 1997
establece en el capitulo segundo: “Ordenamiento del Suelo Rural: para lo cual cito:

articuio 6° Planeamientfo intermedio del suelo rural. Para desarroliar y precisar las
condiciones de ordenamiento de dreas especificas del suejo rural a escala intermedia, el plan
de ordenamiento territorial podra defimitar para la fotalidad del suelo rural las unidades de
pianificacion rural feniendo en cuenta, por lo menos, los siguientes aspectos:

1. La divisién veredal,

2. La red vial y de asentamientos existentes.
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3. La estructura ecolbgica principal.

4. La disposicion de las actividades productivas.
5. Las cuencas hidrogréficas, cerros y planicies u otros elernentos geograficos”.

CONCLUSION

En principic en el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipic de Yacuanguer esta
contemplada la administracion del suelo y recursos naturales de las veredas Chapacual
y la Huaca, como quiera que por Ley la entidad territorial tiene que asegurar el
ordenamiento adecuado de ks centros poblados rurales.

Como tal, el colectivo de habitantes de las veredas Chapacual y la Huaca puede
organizarse 6 asociarse en [a forma que consideren pertinente, llamese Cooperativa,
Colectivo 6 Asociacién, mediante afiliacion a una de estas agremiaciones dedicadas a
mejorar el bienestar del campesinado, guien les fijara las directrices de organizacién,
administracién, efc...

Este colectivo de habitantes de las veredas de Chapacual y Huaca podra mediante
documento privado o instrumento pablico, si quieren revestirlo de tal solemnidad, pero
este no serad objeto de registro por parte de la Oficina de Instrumentos Publicos,
conforme a los argumentos antes expuestos.

Por lo anterior espero que sus interrogantes hayan sido absueltos de la mejor forma y
estaremos afentos a cualguier inquietud.

Cordialmente

Proyecia: Maria Glaudia Araque A / Abogada Oficina Asesora Juridica.
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