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¿Qué es un 
Condominio?

Un condominio es un bien cuya
propiedad recae en más de una
persona.

No obstante, el término se utiliza
más que todo para referirse a un
inmueble habitado por muchas
personas que comparten algunos
espacios llamados áreas
comunes; estos espacios son
gestionados y cuidados de forma
solidaria.



Terminología
• Finca matriz:

Inmueble que da origen al
condominio, constituido por dos o
más fincas filiales y sus
correspondientes áreas comunes.

Finca filial:

Unidad privativa de propiedad
dentro de un condominio, que
constituye una porción autónoma
acondicionada para el uso y goce
independientes, comunicada
directamente con la vía pública o
con determinado espacio común
que conduzca a ella.

Finca filial matriz:

Es toda finca filial que, por sus
características propias en cuanto
a tamaño, disponibilidad de
accesos y servicios, permite
constituir un nuevo condominio,
sea una huella o fincas filiales
primarias individualizadas, dentro
del condominio inicial.



Terminología

• Área común:

Cosas y bienes de uso general o
restringido, independientemente
de si están construidas o no y
según se destinen al uso y
aprovechamiento de todas las
fincas filiales o de sólo algunas
de ellas.

• Área común libre:

Es la parte de terreno que pasa a
ser propiedad de todos los
condóminos y se destina a uso
general y no soportan ninguna
construcción.

• Área común construida:

Corresponde a las
construcciones que quedan en
copropiedad, son áreas
indivisibles y de uso general y
común



Terminología

• Área Privativa

• Área privativa construida:

Área construida de cada finca
filial, que excluye las áreas
comunes localizados dentro de
sus linderos.

• Área privativa no construida:

Superficie privada descubierta,
excluyendo las áreas comunes
localizados dentro de sus
linderos.



Plano Catastro antes de pasar a régimen condominal

• Al inscribirse la afectación de
varias fincas, se reunirán de
modo que resulte una sola finca
matriz



Concesión bajo régimen de condominio

Cuando el titular de un derecho de
concesión decida explotar turística o
comercialmente bajo el régimen de
propiedad en condominio deberá
contar con la autorización expresa y
previa de las autoridades que hayan
otorgado la concesión.



¿Cómo nace un 
condominio?

La escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio deberá ser inscrita en la sección de
Condominios y Cédulas Hipotecarias del Registro
Inmobiliario.

Al inscribirse el primer asiento de la finca matriz, se
cancelará la inscripción del inmueble en la Sección
General de la Propiedad.

La escritura constitutiva debe ir
acompañada de los planos
constructivos debidamente
aprobados por las instituciones
respectivas, en el que constarán
todos los datos pertinentes a la finca
matriz, las fincas filiales o áreas
privativas, las áreas comunes y las
tablas de áreas y distribución.

Las fincas filiales se originarán a
partir de la inscripción de la escritura
constitutiva con la descripción de la
finca matriz y de dichas fincas
filiales, el respectivo reglamento y los
planos constructivos debidamente
aprobados.



Tipos de Condominios



Tipos de 
Condominios

• Condominio Vertical

Modalidad mediante la cual cada
condómino es propietario
exclusivo de parte de la
edificación conformada por varios
pisos y en común de todo el
terreno y edificaciones o
instalaciones de uso común.



Tipos de 
Condominios

• Condominio Horizontal

Modalidad donde cada
condómino es propietario
exclusivo de un terreno propio y
de la edificación construida sobre
él y copropietario de las áreas
comunes.



Tipos de 
Condominios

• Condominio de Lotes

Son aquellos donde las fincas
filiales corresponden a predios
horizontales, que pueden ser
destinados a uso agrícola,
industrial, pecuario, turístico,
comercial, habitacional, de recreo
y/o cualquier otro propósito lícito.

En los condominios horizontales
de lotes cada finca filial será
denominada finca filial primaria
individualizada (FFPI).



Tipos de 
Condominios

• Condominio Mixto

Son aquellos donde pueden
presentarse en una misma finca
matriz, condominios verticales y
horizontales.



Tipos de 
Condominios

• Condominio Combinado

Es un proyecto donde se
combinan diferentes usos y tipos
de edificaciones, deben ser
compatibles entre sí y deben
ajustarse a la normativa que
regula la zona donde se localicen



Tipos de 
Condominios

• Condominio de Condominios

Es el proyecto donde las fincas
filiales se conforman a partir de la
subdivisión de una finca filial
matriz llamada subcondominio.



Estudios a realizar antes de presentar 

un plano de propiedad en condominio

Artículo 21 Reglamento a la 

Ley de Catastro Nacional



Normativa

-Reglamento a la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio.

-Reglamento a la Ley de Catastro
Nacional. Artículo 72

-Guía de Calificación

-Circular RIM-003-2013



Lámina Diseño de Sitio Aprobada

Condominios aprobados
antes del año 2014 pueden
consultarse en la pestaña de
fraccionamientos del SIP

(Sistema Información de
Planos)

*Oficina Colegio de
Ingenieros Topógrafos en el
Registro Nacional



Lámina Diseño de Sitio Aprobada



Lámina Diseño de Sitio Aprobada



Lámina Diseño de Sitio Aprobada

Condominios aprobados
posteriormente del año 2014 se
tramitaron por medio de la
plataforma APC

(Sistema Administrador de Planos
de Construcción)

Administrador de Proyectos de
Construcción

Por lo tanto el diseño de sitio se
le debe solicitar al propietario del
condominio, a alguno de los
profesionales que figuran en el
contrato o al administrador del
condominio.



Lámina Diseño de Sitio Aprobada



Lámina Diseño de Sitio Aprobada

Si el plano constructivo se encuentra
en APC se debe indicar en el plano de
agrimensura mediante nota el número
de consecutivo o número de contrato
del plano constructivo con el fin de que
el registrador realice la búsqueda de la
lámina aprobada y pueda así calificar
el documento.



Información para APT



Búsqueda de Código de Condominio en SIRI



Búsqueda de Código de Condominio en SIRI



Selección de Tipo de Proyecto en APT



Selección de Tipo de Proyecto en APT



Búsqueda de Código de Condominio en APT



Selección de Tipo de Proyecto en APT



Fincas en APT

M: Matriz        F: Filial



Formalidades plano de agrimensura

de finca filial





Croquis de Ubicación

• Señalar y rotular (Condominio)

• Mostrar accesos al mismo y
punto utilizado como amarre
externo



Datos en cajetín: Nombre del Condominio



Datos en cajetín: Área Finca Matriz y Finca Filial



Datos en cajetín: Área Finca Filial y cambios cuando se 

lleva el plano al asiento registral



Área a catastrar con decimales

• No se consignarán decimales en el área salvo para planos que describan fincas
filiales, fosas, tumbas, nichos o cenizarios. La Subdirección Registral, tendrá en
cuenta esta disposición para la inscripción de documentos y no consignará defecto
alguno, cuando difiera la medida en cuanto a los decimales

Artículo 33 inciso d

Reforma al Reglamento de la Ley de Catastro Nacional



Datos en cajetín: Finca matriz y finca filial

• Indicar números de finca
matriz o concesión y filial o
subconcesión según sea el
caso.

• Número de finca debe tener
6 u 8 dígitos.



Notas



Usos para planos de fincas filiales



Detalle de dibujo para condominios horizontales

• En condominios de lotes indicar construcciones existentes y uso de áreas restantes



Detalle de dibujo para condominios verticales

• Detalle general de planta de primer nivel y del nivel donde se ubique la filial a catastrar

(Rotular todas las áreas privativas y comunes)

PLANTA DISEÑO DE CONDOMINIO

PRIMER NIVEL

ESCALA 1:500



Acotes a Puntos Fijos

Según el Tipo de Condominio

Condominio Horizontal o de Lotes:

• Un acote de finca matriz a punto fijo
externo identificable en la cartografía
oficial, excepto cuando el condominio
es esquinero y las calles consten.

• Dos acotes de la finca filial a vértices
de la finca matriz.

Condominio Vertical:

• Un acote de finca matriz a punto fijo
externo identificable en la cartografía
oficial, excepto cuando el condominio
es esquinero y las calles consten.

• Dos acotes de finca matriz a dos
vértices del edificio donde se ubica la
finca filial.

• Dos acotes de la finca filial a puntos de
áreas comunes en el mismo nivel
donde se ubica la finca filial.

Artículo 72 inciso c y d

Reglamento de la Ley de Catastro Nacional



Acote para condominio cualquier tipo

De un punto fijo 

identificable en la 

cartografía oficial 

a lindero de la 

finca matriz



Acote para condominio cualquier tipo



Acotes Condominio Horizontal



Acotes Condominio Vertical (De finca matriz a edificio)



Acotes Condominio Vertical



Acotes Condominio Vertical (De área común a finca filial)



Tipo de Acceso a la finca filial y su frente 
Condominio Horizontal



Tipo de Acceso a la finca filial y su frente 
Condominio Vertical



Tipo de Acceso a la finca filial y su frente 

ESTACIONAMIENTO BODEGA



Colindancias Se debe mostrar las 

colindancias en cada 

costado de la finca 

matriz

Y las colindancias de 

cada costado de la 

finca filial a catastrar.



Exclusión de áreas comunes

Se deberá descartar del área 

a inscribir los cimientos, las 

paredes maestras y 

medianeras, los vestíbulos, 

escaleras, vías de acceso y 

cualquier otro que se 

considere como área común.

Artículos 75 y 76 del RLCN y 

Artículo 2 y 10 Ley reguladora 

de la propiedad en 

condominio.



La misma fincas filial en distintos niveles



La misma fincas filial en distintos niveles



La misma fincas filial en distintos niveles

1 sola finca filial 

En 2 niveles

Naturaleza de la finca filial: 

Apartamento, Estacionamiento 

y  Bodega



La misma fincas filial en distintos niveles

1 sola finca filial 

Con 7 niveles

Naturaleza de la finca filial: 

Condohotel



Condominio de fincas filiales matrices



Condominio de fincas filiales matrices



• Planos de agrimensura que 

corresponda a un 

condominio horizontal en 

zona 1 deberán presentarse 

georreferenciados 

cumpliendo con los 

alcances de la circular 

RIM-001-2012.

Fincas Filiales Condominio Horizontal (Zona 1 y Zona 2)

• Planos de agrimensura que 

corresponda a un condominio 

horizontal en zona 2 podrán 

presentarse en azimut y 

distancia o georreferenciados 

sin indicar identificadores 

prediales.



• Las fincas filiales que 

correspondan a 

condominios verticales solo 

se podrán presentar en 

azimut y distancia para no 

involucrar el factor altura (z)

Fincas Filiales Condominio Vertical (Zona 1 y Zona 2)



Fraccionamiento de Fincas Filiales

Se inscribirán planos de fincas filiales aunque existan diferencias 

en forma y área con los planos constructivos y el asiento registral

Artículo 75 y Artículo 76

Reglamento de la Ley de Catastro Nacional



Se permitirán planos de (parte de) 

filiales, siempre y cuando no 

exista afectación a áreas 

comunes



*Al ser un régimen distinto no procede indicar la 

nota de fraccionamiento 33h2 



Reunión de Fincas Filiales

Se inscribirán planos de fincas filiales aunque existan diferencias 

en forma y área con los planos constructivos y el asiento registral

Artículo 75 y Artículo 76

Reglamento de la Ley de Catastro Nacional



*Al ser un régimen distinto no procede indicar la 

nota de reunión 33h2 



Rectificación de área de Fincas Filiales

Se inscribirán planos de fincas filiales aunque existan diferencias 

en forma y área con los planos constructivos y el asiento registral

Artículo 75 y Artículo 76

Reglamento de la Ley de Catastro Nacional



Se permitirán planos de rectificación de área de filiales, 

siempre y cuando no exista afectación a áreas comunes

Diseño de sitio aprobado. 

Finca Filial 81 se ubica en segundo nivel del condominio con un área de 34,77m2



*Al ser un régimen distinto no 

procede indicar la nota de 

rectificación de medida 33h2 

*Demasía de área no excede el 

10% del área inscrita.

*Según dimensiones demasía 

de área está en un balcón de la 

filial por lo tanto no afecta a 

otras fincas filiales ni áreas 

comunes del condominio



• Levantamiento difiere pero
no abarca áreas comunes:

Si el área a catastrar no excede
el 10% del área registral procede
su inscripción

• Levantamiento difiere 
abarcando áreas comunes: 

No se inscribirán documentos
donde el levantamiento abarque
áreas comunes a excepción de
aquellos que cuenten con una
modificación al diseño de sitio
debidamente aprobada.

Levantamiento 

difiere con 

lámina de diseño 

de sitio 

aprobada



Modificación al diseño de sitio aprobado



Modificación al diseño de sitio aprobado



Muchas Gracias


