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SOLICITUD

Descripcion: Buen dia, por favor, explicar con fundamento juridico y si es posible con antecedente
de alguna circular/instruccion en la cual se establezca como debe ser correctamente la
comparecencia de los fideicomisos (de administracion inmobiliaria y de recursos) en una escritura
publica de constitucion de RPH. Lo anterior, se debe a que fue registrada una E.P de constitucion
de RPH debidamente registrada y calificada sin ningun problema con la comparecencia de ambos
fideicomisos. Ahora se tiene problema con una funcionaria de una notaria en la cual indica que esta
mal registrado dicho reglamento, es decir, que la ORIP se equivocé y en este caso no sabemos
como proceder. Agradezco su pronta respuesta: juliamrol.11@gmail.com

Respuesta: SNR2025EE023644

Consulta ante la Oficina Asesora Juridica
de la Superintendencia de Notariado y Registro

Para: Anénimo
Bogota D.C.

oficinaatencionalciudadanoanonimo@supernotariado.gov.co
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Asunto: RadicadoSNR2025ER25689

CN 005 Técnica notarial — comparecencia de fideicomisos en la constitucion de RPH

Respetado Sefior(a):

Mediante comunicacion con el radicado del asunto en referencia, requiere se le explique el fundamento juridico de cémo debe ser la
comparecencia de los fideicomisos de administracién inmobiliaria y de recursos en una escritura de constitucion de reglamento de
propiedad horizontal.

Marco juridico

e Ley 84 de 1873
e Decreto Ley 960 de 1970
e Decreto 2148 de 1983

Consideraciones de la Oficina Asesora Juridica:

Sobre el particular, resulta preciso manifestar inicialmente que en ejercicio del derecho de peticién en la modalidad de consulta, la
Superintendencia de Notariado y Registro emite un concepto u opinién general sobre las materias a su cargo en los términos descritos
en el articulo 28 de la Ley 1755 de 2015 el que sustituyé en lo pertinente el C.P.A.C.A., razdn por la cual, las respuestas dadas en
esta instancia no son de cardcter vinculante ni comprometen la responsabilidad de la Entidad, lo cual indica que no son de obligatorio
acatamiento o ejecucion por los Registradores de Instrumentos Publicos y/o Notarios del pais.

Ensefia el ordenamiento juridico que el derecho de dominio puede limitarse de varios modos[1], siendo uno de ellos la denominada
propiedad fiduciaria, la cual, segun el articulo 794 del Cédigo Civil es aquella que soporta una condiciéon suspensiva con efectos
juridicos de transferencia, segun lo expresa la norma citada, asi:
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“[...] Se llama propiedad fiduciaria la que esta sujeta al gravamen de pasar a otra persona por el hecho de verificarse
una condicion.

La constitucion de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso. Este nombre se da también a la cosa constituida en
propiedad fiduciaria. La traslacion de la propiedad a la persona en cuyo favor se ha constituido el fideicomiso, se llama
restitucion. [...]”

Se advierte como elemento caracteristico de la figura elcompromiso de transferencia del derecho de dominio de la cosa, a la
ocurrencia de un hecho o condicion especifica; pero se infiere igualmente, que corresponde a un acto juridico que surge directamente
del propietario de la cosa y con ocasién del derecho de propiedad que sobre la misma ostenta.Corresponde a un acto de disposicién

de quien tiene el derecho de dominio.

La figura en el &mbito mercantil guarda simetria con la dispuesta por la legislacion civil, sin embargo, es sustancialmente diferente en
cuanto a la intencion de transferir el dominio de la cosa, habida cuenta que esta se produceipso jure por la constitucion del
fideicomiso, generando un patrimonio autbnomo y por tanto, independiente del constituyente, lo cual se consagra por el articulo 1226
del Decreto Ley 410 de 1971, asi:

“[...] La fiducia mercantil es un negocio juridico en virtud del cual una persona, llamada fiduciante o fideicomitente,
transfiere uno o0 mas bienes especificados a otra, llamada fiduciario, quien se obliga a administrarlos o enajenarlos para
cumplir una finalidad determinada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o
fideicomisario.

Una persona puede ser al mismo tiempo fiduciante y beneficiario [...]".

Resulta evidente que por virtud de la fiducia mercantil, el fiduciario adquiere un compromiso de gestion en calidad de propietario del
negocio juridico para el cual se constituye y en tal medida, es el llamado a ejercer la representacion legal del mismo donde sea
menester su presencia asi, de cara al sometimiento del inmueble a un régimen especial de propiedad por pisos o comunidad de
propietarios, la comparecencia del fiduciario al acto juridico de sometimiento a dicho régimen de propiedad horizontal es lo
juridicamente procedente.
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De tal suerte que, la actuacion en el servicio de escrituraciéon correspondiente debera dirigirse a constatar la existencia previa de la
propiedad fiduciaria, y seguidamente, a verificar la acreditacién e identificaciéon del fiduciario, para que, con su comparecencia se
efectle la manifestacién de voluntad de someter el inmueble a divisién o comunidad inmobiliaria.

En consecuencia, no existe un tratamiento diferencial al comun para el fiduciario al momento de comparecer a una notaria para
ejercer un acto de disposicion como seria el caso de constituir un régimen de propiedad horizontal, es decir, el fiduciario debera
comparecer a otorgar el acto escriturario por ser quien ostenta el derecho real de dominio.

En los anteriores términos se da respuesta a sus interrogantes, seguiremos atentos a cualquier inquietud adicional.

Atentamente,

GISSELLE MARTINEZ FREITER
Jefe Oficina Asesora Juridica
Superintendencia de Notariado y Registro

[1] Sefiala el articulo 793 de la Ley 84 de 1873 que:‘[...] El dominio puede ser limitado de varios modos: 1.° Por haber de pasar a otra persona en virtud de una condicién. 2.° Por el gravamen de un
usufructo, uso o habitacién a que una persona tenga derecho en las cosas que pertenecen a otra. 3.° Por las servidumbres. [...]"; pero también se encuentra por ejemplo, el Instituto Juridico
denominado patrimonio de familia.

GISSELLE CAROLINA MARTINEZ FREITER

Proyecto: Carlos Alfonso Toscano Martinez

Superintendencia de Notariado y Registro
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