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.-Respetado sefior Fico,

Previo a dar réspuesta al asunto de la referencaa debe sena[arse que eI Mmlsteno de

Ambiente Vl\nenda y 1 Desarrollo Territorial tiene’ dentro de sus functones -asignadas por

la Ley 99 de. 19931 V. el Decreto Ley 216 de, 20032 exped[r las, polltlcas y regulaciones:

en materia de ambiente, vivienda, desarrollo territoriali-agua y saneamiento, en ejercicio

de lo cual emite conceptos de caracter general dentro de la abstraccién que le permiten

- msus funciones. ty competenc:as sm pronunmarse sobre asuntos de caracter partlcular y
w1oonereto: s b e S S R M O b Lo o ‘

Sin perjuicio de lo anterior, con el animo de brindar informacion le comentamos o
+ igiguiente ‘en respuesta a - su. pe’ﬂc;on enviada ala: Superlntendenma deNotariado vy
-Registro; quién-ya:se: pronuncro sobre Eos puntos 1 y 8 y que fue rem:tlda a éste
Mmlsteno asaber- e AR PRI LR E N B LT R

’:s_—PREGUNTAZ 3y6 S I DR ey
3P 2:+En rquéstasos,; 'segun Ia Ley 675 de 2001 .56+ pueden reformar Ios coeﬁcrentes de una
- “Propiedad- Honzonta! que SU!’glO a-la wda jundrca ern. ef ano 1992, ,puede ser arbrtrana esta
;_jreforma? (sic):-.. ; p o : N T
3.+ Cual ha, de. ser el tramn‘e que se debe segu:r am‘e Ias autondades de pfaneac:on y/o
curadurias urbanas para realizar la reforma de coeficientes de una- Propredad Horizontal que
surgio a la vida jundfca en el afio de 1992, es decir cuando adn (s.'c:)n o estaba vigente la Ley
675 de 20017 (sic)"
"6. Que ocurre, cuando en una reforma de coeficientes, que reahza una Propfedad Honzontai
s"rgida ‘eri el afio de 1992,y se ha querldo ‘redlizar tina reforma_a la Iu e la Ley 7$:xde! 2001,

i,
am;

q'ue reqmsrtb's deben cumphrse para que se consrdere legal d:cha reforma’r’ (s:c)

L

' “Par ta cual se cres el Ministerie del Medio Ambiente, se reordena EI Sector F’ubilco encargado de la geslian y conservacmn del

medio arnhsenle y los recursos na!urales renovab]es se Drgamza ‘Sistema Nacu:mal Amblenla SiNA y se dlctan otras
%dlsposm]ones R R <" o R { e

? *por el cual se determlnan !os abjetlvos Ia eslructura organlca del Mmlsteno de Amb|ente Vlwenda y
dictan otras dlSpGSIGlGnES IO . € - :
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Cabe anotar que a partir del 4'de'agoéto de 2001, fecha- en'q"ue empieza a regir la Ley
675 de 2001, toda copropiedad ain las constltuadas con antenondad a ésta fecha,
deben regirse porlo establec;do en la menmonada Iey ‘

- Asi las cosas, en lo que respecta ala modn‘"camon de Ios coef"mentes de copropledad Ia'
Ley 675 de 2001 . ensu articulo 28 establece : : - :

‘ "ARTfCULO 28 MODIFICACION DE COEFICIENTES La asamblea genera! con el voto
favorable de um nimero p.fura! de, propietarios que represente al menos el setenta por: ciento
(709’) de Ios coef cientes de copropredad def edificio o conjunto podra autorizar reformas al
reglamento de propredad ‘horizontal ' relationadas con modificacion de los coeficientes de
propiedad horizontal, en los siguientes eventos:

1. Cuando en su célculo se incurric en errores arifmélicos o no se ‘tuvieron en cuenta los
para"metros legales para su fijacion.

2. Cuando- el edificio 0. conjuqto se adicione con .nuevos bienes -privados, producto de la
desafectac.'on de un bien’ comiin o de la adqu:s:cron de ofros brenes gue se anexen al mismo.

:* 3. Cuanido se extmga la propredad hofizorital en relacién con una parte’ d’el edifi c::o o] conjunto

- 4. Citafido s& cambié |a destinacion de un bien de dominio partfcuiar sr esta se tuvo en cuenta
para da fi f"jac.'on de. J'DS coefi ctentes de: copropledad : I :

"“li:

En consecuencla fa modlf”cacmn de Ios ceefcrentes de copropledad de un’ edIfICIO 0
Conjunto sometldo a propiedad horizontal, es viable siempre y cuando se efectte bajo
Ios parametros establecudos por el artlculo 28 dela Ley 675 de 2001
o " : :

A31 m:smo en wrtud de la norma enunmada se puede mfenr que..la mOdIfIGaCIOﬂ de los
coeficientes:.de coprop:edad no:requiere de-framite .alguno. ante .las autoridades de
planeacién y/o urbanisticas. Sin embargo, se recomienda revisar. la- normatividad que
trata sobre las licencias .urbanisticas, es decir, el Decreto 1469 de -20_1_0?; con el fin de
determinar si las modificaciones de los coeficientes de copropiedad, &stan relacionadas
scon=modificaciones de-las unidades privadas o bienes comunes gue deban contar con
licencia de wconstruccidn.Debido ‘a-"que 'la ‘carencia- del permiso* resiﬁ‘ectivo'de la
autoridad urbanistica competente generaria una infraccion urbanistica;-la cual debe ser
sancaonada por los alca!des de’ conformldad con lo establemdo en el artlc:u[o 103 y 104

PREGUNTA 4: e _
4 Cuales 'son. fos documentas ANEXOS que obhgatonamente se’ deben protocohzar a la
escntura pubhca med:ante Ia cual se reforman los coef c:entes‘? Que efectos genera no haberse
protocolizado “uno cua!qurera de Tos" documentos ‘éxigidos para realizar g refarma de
coef:c:entes7 (sic)” : -

wi NIRRT Feoeot : : T

A 'Por medm de Ia cua.’ s expfde el Régfmen de Pmp.ledad Honzontai" S R S -

R “Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisucas al rec:onncrm:ento de ed.'f icaciones; a ia funcran
pubhca que desempefian fos curadpres.urbanos y se expiden olras disposicionas”, . - e b 4

* "Por ia cusl se modifica la Ley 97 de 1989, y la Ley 3° de 1991 ¥ se dictan ofras dfspos.'cmnes
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Del analisis sistematico y armdnico de.la Ley 675 de 2001,.se considera que para la
modificacion de los coeficientes de copropredadﬁ es’ pertlnente protocollzar como
minimo Ios S|QU|entes documentos

R Acta de nombramlento del Admlnlstrador (representante !egal de Ia copropledad) o

Senisu: defecto rel Certificado de Existencia y- Representacnon de’'la-Persona-Juridica

'j.exped:do por: el Alcalde I\/Iummpal 0 Distrital del lugar de ubicacion del edlfzcno o .

B '_,;conjunto o.ala persona o entidad en quien este de!egue esta facultad

.-Fotocopia del documento de identidad del:Administrador;. - -

1 Acta de la Asamblea enla. que se-aprobé la reforma del Reglamento de Propuadad
Horizontal, enila cual debera estar aprobada la modificacion-de:los coeficientes de
copropiedad, con un qudrum del 70% de los coeficientes de copropiedad,

4. Documento cententivo de la modificacion de los coeﬂ:lentes de: copropledad con su

respectivo porcenta;e por unidad privada.

Sin perjuicio de lo anterior, también se deberan protocolizar los demas. documentos que
se consideren convenientes al tenor de la normativa de Notariado y Reg|stro de
Instrumentos Publicos. :

PREGUNTAS SRS R Co ‘ bt

‘5. Cuando se observa que a un mismo mrnueble Ie parecen coeﬁcaentes de propredad
diferentes, uno en la Escritura Piblica mediante la cual se constituyo la Coprop:edad otro el
que aparece en el oficio de matricula, otro el que se dice se.le asigno en una reforma de
coeficientes, entonces cual es el verdadero coeficiente de propledad7 (sic)”

Como ya se menéioné, la reforma al reglamento de propiedad horizontal, que incluya la
modificacién de los coeficientes de copropiedad, debera elevarse a Escritura Publica, la i
cual posteriormente debera ser registrada en la Oficina de Instrumentos Publicos de la
jurisdiccion donde se encuentre ubicado el edificio o conjunto; en consecuencia, se
considera que el c:oefmente de propiedad horizontal que debe ser tenido en cuenta es .
aquel gue aparezca en la dltima Escritura Plblica debidamente registrada, segtin
conste en el respective Certificado de Tradicion y Libertad. :

PREGUNTA 7. .
“7. La reforma de coeficientes que se realiza sin ef lleno de los requisitos previstos por las
normas urbamstfcas por fa Ley 675 del 2001, falta de guorum calificado, aceptar y/o ,
contabilizar en el quérum a una persona gue no tenia la calidad de propietario, se i
considera INEF.'CAZ DE PLENO DERECHO y cuales son -las norma que sustentan la
INEFICA CIA?" :

'AlPara atender este mterrogante cabe anotar que Ia 'Ley 675 de 2001 contempla el
mecanlsmo de. Impugnacnon de demswnes de Ia asamblea general de propietarlos

-:No obstante; el régimen de propiedad:horizantal no preve expresamente que documemos deben pmlocollzarse en: Ia Escntura
Publica de reforma de reglamento cuanda se Erata de modlfcacmnes alos’ coermenles de copropiedad.- PR s
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cuando no se. ajusten a Ias prescrlpmones Iegales 0 a! reglamento de Ia propredad
hor:zcmtai7 e T S o s R,
Sin embargo, como mecanismos alternatlvos para Ia solumon de- conﬂlctos dentro de la
-.’propiedad- horizontal; ‘cuando-se presente unconflicto en razén a la aphcacmn o}
interpretacion: de la: ley o del“reglamenta ‘entre’ propletarsos o arrendatarios del edificio o
- :';-'conjunto o entre.aquellos.o el administrador, el consejo de’ -administracién: o cualqujer
otro 6rgano de:direccion io:¢ontrol de'la- ‘persona juridicay; el: articulo 58 de'lakey. 675 de
2001 sefiala que puede acudirse al:comité’de iconvivencia, :a-meeanismos: alternos de
- solucidn de conflictos o a la-autoridad judicial:competente (Juez Civil Mun[ctpal proceso
verbal sumario:en. inica: mstanma C P C arts 435 y ss. ) :

El presente concepto se exp:de de conformldad con Io dlspuesto en el inciso 3° del
articulo 25° del Codigo Contencioso Administrativo. .

Cordlalmente b

_efe Oflcma Asesor dafldica:

Eiabnm ' Heclorhlexander‘l‘orres Morglt;_#— o

Reviss:  Manica Ma;la Munuz Bumagu
Fecha: 03/02/2011 - . A
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7 Ley 675 de 2001, "ARTICULO 49. IMPUGNACION DE DECISIONES. E) administradar, el Revisor Fiscal y los prnpletarlus de
‘bienes privadas| podran impugnar jas: de::smnes de 2 asamblea general de. propleianns -cuando no se ajusten.a las prescripciones
Iegales oal reglamento de la prop!edad honzontal
"-Lg' impugnacion sélo podra-intentarse’ déritro de los” dos (2) meses. slgmentes a'lda facha de'fa comunicacién o puhllcacmn de la
respectiva acta. Serd aplicable para efectos del presente artlculo, el procecﬁlmlenlo consagrado en ei artlculo 194 dEl Codlgo de ‘
Comercio 0 en las normas que lo medifiquen, adicionen o cnmplemenlen ;
4 Codigo: Contenciosa sAdministrativo;; Ariculo < 25, " Incisa 3% - %(...) -Las -respuestas.en estos €asps no comprometeran la :
responsabilidad de las:enfidades gue las -atisnden; ni seram: de Ub!lgatnrlu cumpilmlento o gjecucion.” . .

. I

]
.. Calle 37 No. 8 ~.40: B'ogota 0. C. l
. PBX: 33234 34+ 332 34 00 » Exlensmr[
Telefax’ 34062 12 - e
gy aminambisate.o Ju\r .

F'aglna 4 de 4



