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ASUNTO: Consulta Rad. 4120-E1-28017. Documentos para la aprobacion de los
planos de propiedad horizontal.

Respetado Senor Secretario:

En atencion a la comunicacion citada en el asunto, mediante la cual remite la solicitud
del Curador Urbano No. 1 de Manizales, quien le solicité responder algunos
interrogantes sobre la documentacion que debera ser aportada para la aprobacion de
los planos de propiedad horizontal, nos permitimos sefalar lo siguiente:

De conformidad con lo establecido en el Decreto -Ley 216 de 2003', “E! Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, tendra como objetivos primordiales contribuir
y promover el desarrollo sostenible a través de la formulacion y adopcién de las
politicas, planes, programas, proyectos y regulacién en materia ambiental, recursos
naturales renovables, uso del suelo, ordenamiento territorial, agua potable vy
saneamiento basico y ambiental, desarrollo territorial y urbano, asi como en materia
habitacional integral.”; en ejercicio de lo cual emite conceptos de caracter general
dentro de la absiracciéon que le permiten sus funciones y competencias, sin tratarse de
la aplicacion a un caso particular y concreto.

Asi las cosas, en el marco de competencias y funciones de esta Oficina® y la autonomia
constitucional de las entidades territoriales® para la gestion de sus intereses® a
continuacion se responden los interrogantes formulados.

' “Por el cual se determinan los abjetivos, fa estructura organica-del Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarroﬂo Territorial y se dictan olras disposiciones.”

? De conformidad con lo eslablecido en el Decrelo- -Ley 216 de 2003 "Por el cual se determinan los
objelivos, la estructura organica del Ministeria de Ambiente, Vivienda y Desarrofio Territorial y Se dictan
olras disposiciones®, el Minisleric de Ambiente, Vivienda y Desarrolio Territorial tiene “como objetivas
primordiales conlribuir y promover el desarrollo sostenible a través de la formulacion y adopcion de las
politicas, planes, programas, proyectos y regulacion en materia ambiental, recursos rla!ﬁ(es renovables,
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1. “Precisar los documentos que deben 'acompéﬁar‘!a soficitud de aprobacion de fb's planos
“de propiedad horizontal”. T . . S .

“El articulo 52 de! Decreto 1469 de 2010° es claro en establecer los documentos que-

‘deben acompajiar las.solicitudes -de otras actuaciones relacionadas con fa expedicion.
" de las licencias, entre las cuales esta la aprobacion de los planos de propiedad
horizontal.

De acuerdo con lo dispuesto en dicha norma y de conformidad con los numerales 1,3y
4 del articulo 21 del mismo decreto, la solicitud debe acompariarse de los siguientes
documentos:

= Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud, cuya fecha de expedicidon no sea superior a un mes antes de la fecha
de la solicitud. Cuando el predio no se haya desenglobado se podra aportar el
certificado del predio de mayor extension. (numeral 1 del articulo 21}.

= Copia del documento de identidad del solicitante cuando se trate de personas
naturales o certificado de existencia y representacion legal, cuya fecha de
expedicion no sea superior a un mes, cuando se trate de personas juridicas.
(numeral 3 del articulo 21).

= Poder o autorizacion debidamente otorgado, cuando se actle mediante
apoderado o mandatario, con presentacion personal de quien lo otorgue.
(numeral 4 del articulo 21).

» Planos de alinderamiento y el cuadro de areas o proyecto de division. (numeral 2
del articulo 52).

uso del suelo, ordenamiento territorial, agua potable y saneamienio basico y ambiental, desarrollo
territorial y urbano, asi como en maleria habitacional integral”. En cumplimiento de dichos objfetivos, en
concordancia con el articulo 8 de dicha norma, esta Oficina Asesora emite conceplos de caracter general
dentro de la ahstraccion que le permiten sus funciones y compelencias.

3 constitucion Politica de Colombia. “Articulo 286. Son enlidades territoriales los departamentos, los
distritos, los municipios y los lerritorios indigenas (...)" :

1 ne conformidad con el ariiculo 287 de la Constitucion Politica, las entidades territoriales, las entidades
territoriales son auionomas para la gestion de sus intereses deniro de las limites de la Constitucion y la
Ley, y en consecuencia, deben adelantar todos los procedimientos pertinentes para atender sus
necesidades, conforme lo establecido en el articufo 6° de la Constitucion Politica, que preve” (...} los
servidores publicas lo son por la misma causa (son responsables ante las auloridades por iniringir fa
Constitticion y las leyes) y por omision o extralimitacion en el ejercicio de sus funciones”.

5 “por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimienta de
edificaciones; a la funcion puoblica que desempefan los curadores urbanos y se expiden otras
disposiciones”.
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Ly Cuando se presente ante autondad dtstmta ala que otorgo Ia ficencia, copla de Ia, _
o 'mlsma y de los pianos correspond|entes (numeral 2 del amculo 52)

.. _Tratandose 'de-blenes- de mteres cultural el anteproyecto de. intervenéién
aprobado. (numeral 2 de!l articulo 52).

» En los casos en que las licencias urbanisticas hayan perdido su vigencia, se hara
una manifestacion expresa presentada bajo la gravedad de juramento en la que
conste que la obra aprobada esta construida en su totalidad. (numeral 2 del
articulo 52).

2. “Establecer si el proyecto de divisién, mencionado en los requisitos, comresponde a la
escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal (minuta)”

3. “Indicar si esta actuacion incluye, ademas de la verificacion de la correspondencia con
el proyecto de parcelacion, urbanizacion, o construccion aprobado mediante licencias o
el aprobado por la autoridad competente cuando se trate de bienes de interés cultural;
la revisién del contenido de la escritura publica que contiene el reglamento de propiedad
horizontal (minuta)”

En primer lugar se precisa que los planos de alinderamiento y el cuadro de areas o
proyecto de division, hacen referencia a aquellos planos que muestran la localizacion,
linderos, nomenclatura y area de cada una de las unidades independientes que seran
objeto de propiedad exclusiva o particular y que sefialan las areas y bienes de uso
comun, en virtud de o dispuesto en el articulo 52 del Decreto 1469 de 2010 y en el
articulo 6 de la Ley 675 de 20015,

Por otra parte,' seresalta que la escritura plblica que contiene el reglamento de
propiedad horizontal, comprende aspectos gue van mas alla de la determinacion de los
bienes, tales como derechos y obligaciones de los copropietarios y las reglas de la
copropiedad, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 3"y 5 de la Ley 675 de
2001. frasTas e

® Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento de
edificaciones; a la funcion publica que desempenan los curadgres urbanos y se expiden ofras
dispasiciones.

""Reglamento de Propiedad Horizontal. Estatuto que regula los derechas y obligaciones especificas de
los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al regimen de propiedad harizomtal”. (subraya fuera

de texto)
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Sobre la naturaleza del reglamento de propfedad horlzontal la Corte Const:tucronal8 ha _

manlfestado

‘ "En este sentrdo e! c:tado req!amento constftuve un neqoc:o :urrdrco medlante Y, cua! !aSr_-f S

partes, en condiciones de.iqualdad, pactan libremente las estipulaciones correspondientes y.
deciden _sobre los derechos disponibles, como a_bien tengan. Sin embargo, las
caracteristicas propias del mismo y la circunstancia de que en él se pueden comprometer
derechos constitucionales fundamentales obliga a serialar que las mencionadas
estipulaciones tienen que sujetarse a unas reglas minimas de proporcionalidad,
razonabilidad y objetividad, ajustadas a fos mandatos constitucionales a fin de garantizar la
convivencia pacifica entre copropietarios y vecinos, ante el goce fegitimo de los derechos
que en la comunidad se egjercitan, para asi armonizarlos de manera que el gjercicio de los
derechos de unos se limite por el gjercicio de los demas”. (subraya fuera de texto}

En consecuencia, para la aprobaciéon de los planos de propiedad horizontal, a que se
refiere el Decreto 1469 de 2010, no se requiere la minuta o reglamento que defina la
copropiedad. Pues, es importante recordar que la labor del curador urbano o la
autoridad competente para expedir las licencias urbanisticas, en esta actuacion esta
referida a la verificacién de la correspondencia entre los planos de alinderamiento,
cuadros de areas o al proyecto de division entre bienes privados y bienes comunes de
la propiedad horizontal y el proyecto de parcelacion, urbanizacion o construccion
aprobado mediante licencias urbanisticas (o el aprobado por la autoridad competente
cuando se trate de bienes de interés cultural), y en caso de encontrarios ajustados,
impartir su aprobacion a los mismos, sin que resuite necesario para ello revisar el
mencionado reglamento.

Este concepto se expide con fundamento en el articyfd 25 del Cédigo Contencioso

Administrativo, cualquier inquietud con gusto serd aten

Atentamente,

AN 'AIVIILO'?EJARA
Jefe de OficinaJuridica

C.C. Arquitecto GUSTAVO DIaZ CARDONA, Curadar Urbano No. 1 de ManizaleI tramiles@curunamanizales.com

Edificio Don Pedro OF 201, Manizales - Caldas

Reviso: A Cardenas: MMuneaé
Elabord! A Landeia ODT ~ 15
Fecha: 14/04/11.

. A. Mortenegro,

¥ Ver sentencia T-035 de 1997, 30 de enero de 1997, M.P. Mernando Herrera Vergara.
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