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_Respetada sefiora Pinzén, o

concreto.

Sin. perjuicio de lo anterior, con el animo de brindar. infohnacic’:n I_e‘:comén'tamos lo
siguiente en respuesta a sus peticiones, a saber: ' SRR
PREGUNTA 1: L S SRR A

"1. Una copropiedad comercial regida por Ia Ley 675 de 2001, no cuenta con parqueos de
visitantes, todos son privados, en ese orden de ideas, ef propietario de gran parté de estas
unidades privadas (par’queaderos), pero no todos, gpueden'- colocar 'un:pa'rqueadero publico?

) cOn‘ténidéren el articulo 3“ de'la Léy 675 de 2’0’0"_‘_!} asaber:

"Bienes privados o - de dominio particular: Inmuebles ‘debidamente delimitados,
funcionalmente Independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes
de un edificio o conjunto ‘sometido af régimen de propiedad horizontal, con salida a Ja via
publica directamente o por pasaje comun. " (Subrayado extratexto), =

! “Bor ja cusl se crea el Minr‘srerjio del Madio Ambiente, se reordena el Sector Publico encargado de la gesticn Y conservacion def
medio ambijente ¥ los recursos naturales renovables, se organiza ef Sistema Nacional Ambigntal, SINA, v se dictan olrag
disposiciones”. : . - :

Calle 37 No. & — 20 Rogola £ o

FEM: 332 34 34+ 232 34 0y - Exlens
12 ’ H

W aingembiente gov oo 2
LS

oy
CORRTT




t

i

Oficina Asesora Juridica
Repiblica de Colombia

Ademas, es de andta'rqu'é la Ley 675 de 20017, prevé como una de las ‘di:i'ligéc-iibhes' deé -

los c_opropietarios en relacion con los bienes de dominio particular:

\ARTICULO- 18, OBLIGACIONES DE LOS ‘PROPIETARIOS RESPECTO DE LOS

‘BIENES DE  DOMINIO: PARTICULAR O PRIVADO: ‘En -relacion con los" bienes de . |

- - dominio particular 's_us‘_prt;piétaf_iqs tiehen las siguientes obligaciones: = "7

1. Usarlos de acuerdo con Su _naturaleza -‘.V':d'éstinaciéh,"?en_g.!a-f(_)rmas-pné.i/is:téfeh'éf'.' o
reglamento_de propiedad Horizontal,  absteniéndose de ejecutar acto. alguno que. e

comprometa,fa{ seguridad o..sofidez del, edificio -0 conjunto, producir ruidos, molestias y
aclos que perturben Ja tranquilidad de los demas _prqpr’etarios- u. ocupantes o afecten la
 salud pablica. B

En caso_de uso comercial o _mixto, el propietario 0 SUS causahabientes, a cualquier

titulo, solo podréan hacer servir Ja unidad privada a los fines U objetos convenidos en el

reglamento de propiedad horizontal,_salvo autorizacion de la asambléa. Enel reglamento
de copropiedad se establecera la procedencia, requisitos y tramite apficable al efecto.”™
. (Sub‘réyadc’i-e)tt‘rateXto)."f"""' et : T TUNE TR

-+ Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrolig-'férfitdrial ,

Fyein i

De lo prenotado, se infiere que los bienes privados "perteneciéhtés‘a una- propiedad
“horizontal son-de propiedad y a'p"rovechamienfo exclusivo de su duefo, por-lo tanto es
. ‘&ste quien tiene el uso y goce del-mismo; sin emibargo, su destinacion debera sujetarse
- alo previstoen el reglamento de propiedad horizontal. - cL e s

PREGUNTAS 2, 3, 4vy5:

«_Teniendo en cuenta que I licencia de construccion determino que todos los: parqueaderos
son privados. - S L R . S Tl
3. Habria en ese caso un usufructo por parte de un tercero o de un solo propietario de fas zonas
comunes que son de todos los coprapietarios? S e
4. Puede,cambiarse el uso.y destinacion determinado en la licencia de construccion en este
caso privado? RN ‘ R R s L e

5 A que determinacién de uso o destinacion s& podria modificar? Para que pueda_funcionar

como parqueadero publico estos parqueaderos deberian pasar de privados a zonas comunes?

(sic}”

_Reiterando la norma transcrita.en 1a pregunta anterior, la Ley 675 de 2001 prevé como

" una de las obligaciones 'd_:e.,,l_os_cppropie_tariq_sf,_eq relacion con .los bienes: de.dominio

particular de los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, que “(-..) En caso_de uso
comercial o_mixto, e propietario 0 SUS causahabientes, a_cualquier titulo. solo_podran hacer
servir la-unidad privada a los fines_u_objetos convenidos en el reglamento. de propiedad
horizontal, salvo autorizacion de la asamblea. En el reglamento.de copropiedad se establecerd
la procedencia, requisitos y trémite aplicable al efecto.” (Subrayado extratexio).

e — .
3 wpgr medio de fa cual s expide el Régimen de Propiedad Horizontal”
* \yer Ley 675 de 2001, Adiculo 18, Numeral 1.

5 ver Ley 675 de 2001, Ariculo 18, Numeral 1, Inciso 2°
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La decisién de- camblar la destinacién de los. blenes de dominio particutar, debe ser
adoptada por mayoria califica del 70% de los coeficientes de copropiedad, de
‘conformidad a o establemdo por el numeral 8“ del artlculo 46 de la Ley 675 de 2001,
que dlspone

.""ARTICULO 46.- DECIS!ONES QUE EXIGEN MA YOR/A CALIFICADA COmo excepcion o
:d la horma. general las- s:gu:entes dec;s:ones requenran mayoria caln" cada del setenra--‘__;
L. por crento { 70%) de Ios coef“ c:entes de copropledad que rntegran el edif cro [s] conjunto
() LT _ B
8. Carnbto de destmamon genenca de Ios b;enes de dom:mo pamcular s;empre Yy
cuando se ajuste a la normatividad urbanistica vigente. (.. )" (Subrayado extra texto)

V;Aunado a !o anterlor Ia natura!eza y destlnacmn de ios blenes sometldos al reglmen de
propiedad horizontal (bienes particulares o-comunes) es la.que se les asigna en Ia
licencia de construccidén como en los respectivos planos, los cuales hacen parte integral
del reglamento de propiedad horizontal, de conformidad con lo establecido -por el
articulo 5° de la Ley 675 de 2001

De lo prenotado, se observa que la Ley 675 de 2001 contempla una excepcién para
variar la naturaleza y destinacion de los bienes privados de los edificios-o conjuntos de
‘uso comercial o mixto, pudiendo hacer servir el bien. de. dominio particular a cualguier
uso; siempre y cuando se adopte dicha decision por mayorla calificada, se ajusten a la
normatividad urbanistica vigente y se establezca én el reg!amento de proptedad
horlzontal la procedenma requisitos y tramite aplicable al efecto.

Sin perjwc:o de lo enunciado, el Decreto 1469 de 20‘!0'5 establece dentro de las
modalidades de licencia de construccién ‘la de adecuacion, consistente en “/a
autorizacion para cambiar el uso de una edificacién o parte de ella, garantizando Ia
permanerncia total o parcial del inmueble original.”. -

De otra parte, en lo relativo al uso de las zonas comunes por parte de los propietarios
de los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal estos son
pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, de
conformidad con lo establecido en la definicidn de “Bienes Comunes” prevista en el
articulo 3° de la Ley 675 de 2001. Circunstancia que'se ratifica con lo establecido por el
articuto 19 ibidem, a saber:

"ARTICULO 19. ALCANCE Y NATURALEZA. Los hienes, los elementos y zonas de un
edificio_o conjunto gue permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento.
conservacion, sequridad, uso o goce de los bienes de dominio particular, pertenecen en
comin vy proindivisg _a_los propietarios de fales biénes privados, son indivisibles V.
mientras conserven su caracter de brenes comunes, son inalienables e inembargables

§ "Por el cual se reglamentan las disposiciones relalivas a las hcencras urbanisticas; al reconccimiento de edificaciones; a la funcién
Eublrca que desempefian los curadores urbanos y se expiden otras dlspomcrones
Ver Decreto 1469 de 2010, Ariculo 7°, Numeral 3°.
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lz‘beriudvﬂ:den A

en: forma separada ‘delos’ bfenes pnvadcas-"-' no s;endo objeto de: Jmpuesto alguno en-

+ forma separada-de- aqueflos:: SIS _

-+ El.derecho sobre- estos bienes seré: e;erc.vdo en Ia forma prewsta en Ia presente Iev v en
_ el respeclivo reqlamento de prop:edad honzontal ( ) (Subrayado extratexto)

‘.As: Ias cosas 8e puede ’afirmar que Ios propletan@s de btenes pnvados ostentan el uso,-rr

y goce- de’ tos bienes: comunes.en-razén a.que les; pertenecen.en:comun y ‘proindiviso ..>."0.
- con los: demas propletanos del- edificio o conjunto sometido. al:régimen; de- propiedad. .. . -

horizontal; sin embargo, su uso debera someterse a lo- establecldo en la: Ley 675 de.
2001 y en e[ respectlvo reglamento de propledad honzontal ‘

En Ios anterlores términos damos respuesta a las lanIetudes planteadas hamendole
" sabér que 10 alcances del concepto 'son Ios establec:ldos en e! mmso 3" del artlculo 258
: del Cochgo Contem:loso Admlnlstratlvo PR : : S

Cordlafmente

EIath‘J Heclor Alexander Turres Morales.#
~Raylso;  Monlea Maria Mufioz: Bunragn
Fecha: 2410272011 . ;
28/02/2011

8 Cédigo Contenciose Administrativo, Ariculo 23, Inmsc 3% “(...) Las respueslas en estos casos na compromeleran la
responsabilidad de las entidades que las atienden, ni serén de obligatorio cumplimiento o efecucidn.”
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