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Respetado sefior Cuenca,

Previo a dar respuesta al asunto de la referencia, debe sefalarse que el Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial tiene dentro de sus funciones asignadas por
la Ley 99 de 1993" y el Decreto-Ley 216 de 20032, expedir las politicas y regulaciones
en materia de ambiente, vivienda, desarrollo territorial, agua y saneamiento, en ejercicio
de lo cual emite conceptos de caracter general dentro de la abstraccion que le permiten
sus funciones y competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y
concreto, como el que plantea en sus comunicaciones.

Sin perjuicio de lo anterior, con el animo de brindar informacion de caracter general le
comentamos lo siguiente en respuesta a sus peticiones con radicado 4120-F1-59288,
4120-E1-59288 y 4120-E1-63149, y teniendo en cuenta que se relacionan con asuntos
y decisiones que se adoptan dentro de la propiedad horizontal, seran atendidas en este
mismo oficio en aplicacién de los principios de economia y eficiencia que gobiernan la
funcién publica®, a saber:

' "Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sector Publico encargado de [a geslién y conservacion del
medic ambienle y los recursos nalurzles renovables, se organiza el Sistema ‘Nacional Ambiental, SINA, y se dictan otras
disposiciones” -

?vPor el cual se determinan los objetivos, la estiuctura organica del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territarial y s
dictan olras disposiciones”

* Erincipios consagrados en el arliculo 209 de la Constilucidn Palitica y &n el arliculo 3 del Codige Contencicso Administrative.
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RADICADO 4120-E1-59288:

- PREGUNTA 1: L S o R
- ";Es indispensable que las decisiones. que adopte la Asamblea y que consten..en Actas,

referidas a modificaciones en el Reglamenio de la" Propiedad Horizontal,” hayan' sido

protocolizadas en _escritura y objeto de registro en’ fa.Oficina de Registra de- Instrumentos

Piblicos, para‘que puedan aplicarse, o por el contrario entran a‘regir desde el mismo momento . . <.

" de su aprobacion por la Asambleaé” (Sic)

Para atender esta consulta, se debe tener en claro que las reformas al reglamento de
propiedad horizontal es una decision que exige mayoria calificada del 70% de los
coeficientes de copropiedad que integran el edificio o conjunto®; decision que debe
constar en la respectiva acta, la cual debe ser elevada a escritura publica y registrada
por el administrador de conformidad a lo establecido por el numeral 9° del articulo 51 de
la Ley 675 de 2001°,

Asi las cosas, se considera que con el fin de que sean exigibles u oponibles frente a
terceros las reformas de un reglamento de propiedad horizontal, deben constar en
escritura publica debidamente registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos
Puablicos.

PREGUNTA 2:

“i Puede el propietario de la obra, en el lapso de tiempo de la conslruccion y por ende sin que
se haya reunido la Asamblea, introducir al texto del Reglamenio que él construyd y que
protocolizo mediante escrilura publica, regisirada en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, modificaciones con el objeto por ejemplo, de disminuir el area comun localizada en la
terraza del Edificio, para agregaria al érea privada de un apartamento?” (Sic)

Una vez analizada sistematicamente la Ley 675 de 2001, se pudo observar que no
contempla la situacion planteada en el interrogante; sin embargo, cabe aclarar que una
vez constituida la persona juridica7, esta se somete al régimen de propiedad horizontal

4 Ley 675 de 2001, "ARTICULQ 46. DECISIONES QUE EXIGEN MAYORIA CALIFICADA. Como excepcion a la norma general, las
siguientes decisiones requeriran mavoria cglificada del selenta por ciento {70%) de los coeficientes de copropiedad que integran el
edificie o conjunto:

(..
5. Reforma a los estatulos v reglamento. {...)" {(Subrayado extra lexio).

¥ |.ey 675 de 2001, “ARTICULO 51. FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR. La administracion inmediala del edificio o conjunlo estara
& cargo del administrador, guien liene facultades de ejecucian, canservacion, representacion y recaude. Sus funciones basicas son
las siguientes:

{...} - .
9. Elevar a escritura plblica y regisirar tes reformas al reglamenio de prapiedad horizontal aprobadas por fa asamblea general de
propietarios, e inscribir anle la entidad compelente todos los actos relacionados con |a existencia y representacion legal de |2

persona juridica, (...)"
S vpgr la cusl se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”,

7 \er ariiculos 4 y 5 de la Ley 675 de 2001.
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por lo cual debe seguir los procedimientos establecidos en la norma citada para la
reforma al reglamento de . propledad horizontal, como se explico en la respuesta
anterior. : S

'.Aunado alo anterior es im ortante resalta ue “En ningun caso el ro retano uwcxa! odra-'i o
g prop p :

vender e! derecho de uso exclus:vo sobre bfenes comunes

PREGUNTA 3

'¢El hecho de que la asignacion de los parqueaderos que hacen parte de los BIENES
COMUNES se destinen al " uso exclusivo de cada uno de los propietarios de bienes privados®”,
significa que solamente propietarios, los pueden USAR, de manera que por ejemplo, no se
pueden arrendar a personas diferentes, inclusive no residentes en el predio?” {Sic)

El régimen de propiedad horizontal al tratar el tema de los bienes comunes de uso
exclusivo, especificamente en lo relacionado con los parqueaderos, contempla dos
situaciones, a saber:

1. Parqueaderos de visitantes, los cuales no pueden ser objeto de de uso exclusivo.
2. Parqueaderos comunales, destinados a lgs vehiculos de los propietarios del
edificio 0 conjunto.

Asi las cosas, los parqueaderos comunalés pueden ser objeto de asignacion al uso
exclusivo de cada uno de los propietarios de bienes privados del edificio o conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal®; destinacion que no puede ser cambiada
al tenor del numeral 2 del articulo 23"% de la Ley 675 de 2001.

PREGUNTA 4:

“¢Si por el conirario, los parqueaderos tienen el caracter de BIENES PRIVADOS y por ende
figuran con el coeficiente correspondiente, asi con matricula inmobiliaria, quedando sometidos
por tanto a las disposiciones propias de ese cardcter, entre otras las previstas en el articulo 25
de la ley, es natural que dan lugar a ser incorporados dentro de la liguidacion de fa cuota de

* Ver paragrafo 2° del arliculo 23 de Ia Ley 675 de 2001.

* Ley 675 de 2001, "ARTICULO 22, BIENES COMUNES DE USC EXCLUSIVO. Los hienes comunes no necesarios para el disfrute
Y goce de los bienes de dominic pariicular, y en general, aquellos cuyo uso comunal limitaria el libre goce y disfrute de un bien
grivado, fales como lerrazas, cubiartas, palios interiores y reliros, podran ser asigriados de manera exclusiva a los propietarios de
los bienes privados que por su localizacion puedan disfrutarios. .
Los parquesderos de visitantes, accesos v circulaciones y todas fas zonas comunes gue-por su naturaleza o desting son de-uso vy

" goce general,_como salones comunales y dreas da recreacion y depoiie, enire alros. no podran ser abjelo de uso exclusivo.

Los parguesderos destinados a los_vehiculos de los propielarios del edificio o conjunto podran ser objeto de asianacion al uso
exclusivo de cada uno de los propietarios de hienes privados de manera equ.'fatrva siempre vy cuando dicha asignacién no conlfrarle
las normas municipales v distritales en malteria de urbanizacion y construecion.” (Subrayado extralexto)

" Ley 675 de 2001, "ARTICULO 23, REGIMEN ESPECIAL DE LOS BIENES COMUNES DE USO EXGLUSIVO. Los propielarios de
fos bienes privados a los que asigne el uso exclusivo de un determinado bien comin, segin lo previsto en el articulo anterior,
quedaran obligados a:

{...)

2. No cambiar su destinacion. {...)"
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Administracion aprobada por la Asamblea o por el confrario, estas expensas solamente recaen
sobre las dreas que ocupan fa Vivienda o el local de explotacién econémica, como lo sostienen
algunas personas interesadas en el tema.?” (Sic) - . S ,

‘Para dar respuesta a su consulta se hace necesario precisar que el cobro de las cuotas * -
 de- administracién se realiza. tendiente a cubrir los gastos que ‘se .generan por la
administracion y prestacion de servicios comunes (p. ej. vigilancia, porteria, limpieza,
energia, acueducto, etc.), siendo una obligacion de los propietarios de los bienes

privados contribuir a dicho paga'’.

Adicionalmente, es de anotar que al determinar los coeficientes de copropiedad el
paragrafo del articulo 26 de la Ley 675 de 2001, establece que “Para calcular el
coeficiente de copropiedad de parqueaderos y depésitos, se podrén ponderar los
factores de area privada y destinacion.” lo que indica que efectivamente se debe hacer
cobro de expensas ordinarias a los parqueaderos y depésitos privados, toda vez que a
éstos se les determina un coeficiente de copropiedad el cual sirve para el cobro de
dichas expensas'?.

RADICADO 4120-E1-58289

PREGUNTA 1y 2:

“; Son suficiente titulo para demostrar la enajenacién representativa del 51% de fos coeficientes
de los inmuebles nuevos construidos, las escrituras que haya corrido el Propietario de la obra,
sin ostentar este titulo, registro en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos ¢

;Debe el Administrador de un edificio sometido al regimen de la Propiedad Horizontal,
abstenerse de inscribir en el libro de Propietarios, a quienes exhiban como titulo para ejercer
ese derecho y los demas que de aqui emanan, -ejemplo asistir con derecho a voz y volo a las
Asambleas--- escrituras que no han dado lugar a que el Certificado de Tradicion y Libertad del
inmueble, figure coma propietario una persona natural o juridica, diferente de la que figura en la
escritura?” (sic)

Para atender esta inguietud, me permito trascribir la respuesta a la Consulta 2295 ante
la Oficina Asesora Juridica Superintendencia de Notariado y Registro fechada el 15 de
septiembre de 2006, que hace referencia al tema consultado:

o ay-675 de 2001. Ariculo 29. PARTICIPACION EN LAS EXPENSAS COMUNES NECESARIAS. Los propietarios de los hienes
privados de un edificio o conjunio eslaran abligados a conlribuir al pago de les expensas necesarias causadas por la administracian
y la prestacion de servicios comunes esenciales para la exisiencia, seguridad y conservacian de fos bignes comunes, de acuerdo
con el reglamento de propiedad horizontal. (...}"

7| gy 675 de 2001, "ARTICULO 25, OBLIGATORIEDAD ¥ EFECTOS. Todo reglamenio de propiedad horizontal debera sefialar los
coeficientes de copropiedad de los bienes de dominic particular que integran el conjunto o edificio, fos cuales se calcuiaran de
confarmidad con lo establecido en la presente ley. Tales coeficientes determinaran: ’

(-

3. El indice de participacion con que cada uno de Ios propielarios de bienes privados ha de contribuir a las expensas comunes del
edifico o conjunte, mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando éslas se determinen de
acuerdo con Jos madulos de contribucion en la farma sehalada en el reglamento.”.
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‘El Cddiga Civil esfablece en los articulos 740 y 756, respeclivamente que:

. La tradicion es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que _
- elduefio hace de elfas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencion de transferir
‘el dominio, y por la otra la capacidad. e -intencion de -adquiririo. Lo que se dice del.

- dominio se-extiende a'todbs los ofros derechos-reales. = - -

Se efecfuard la tradicion del dominic de los bienes raices por fa inscripcion del titulo en
la oficina de registro de instrumentos pablicos.

En este orden de ideas Ja tradicién opera por mandato de /a ley bajo dos presupuestos
que son el titulo (escritura piblica) y el modo (inscripcion en el registro de instrumentos
pablicos), concluyendose que es el cerlificado de libertad y tradicion, el que indica el
titular del derecho de dominio (propiedad).”

De acuerdo a lo conceptuado por la Superintendencia de Notariado y Registro, se
puede afirmar que la propiedad de un inmueble se acredita con el respectivo Certificado
de Tradicion y Libertad; por lo cual, esta Oficina considera que quien aparezca en la
tltima anotacion de dicho Certificado inscribiendo la escritura publica de compraventa
del inmueble, sera el propietario pudiendo ejercer sus derechos ante la propiedad
horizontal desde la fecha de registro.

RADICADO 4120-E1-63149

PREGUNTA 1y 2:

‘¢ Sial reunirse por primera vez la Asamblea, por haber sido informados sus propietarios de la
enajenacion del 51%,--Ari.52 ley 675 —— el Constructor puede participar en el evento, como
propietario del 49% restante, de tal manera que en esa oportunidad se puedan tomar todas las
medidas que estén al alcance del ¢rgano, por ejemplo las previstas en el Articulo 46 de la ley,
siempre y cuando que en el momenio en que se adopten, fos coeficientes, incluidos los del
Constructor, superen el 70%, es decir que sea viable la determinacion, contando con el 22%, de
los nuevos propietarios ;

¢ Lo anterior quiere decir que el Constructor, debe figurar en el Registro de Propietarios y como
tal efercer todos los derechos que el Reglamento de Propiedad Horizontal y la misma ley, otorga
a quienes lienen ese cardcter, por ejemplo participar en las proximas Asambleas y hacer parte
del Consejo si su nombre es debidamente elegido por la mayoria de los asistentes?” (Sic)
Consecuentemente con la respuesta a las inquietudes del radicado 4120-E1-59289, se
reitera que quienes pueden ejercer sus derechos como propietarios en los edificios o
conjuntos sometidos al régimen- de propiedad horizontal, son aguellas personas que
aparezcan en el respectivo Certificado de Tradicién y Libertad como propietarios del
inmueble.
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Asi las cosas, si una vez enajenado el 51% de los bienes por parte del propietario inicial
(Constructor), éste ostentaria la propiedad del 46% restante, lo cual le da el derecho -

-para participar en la-toma de las decisiones que afecten a la copropiedad, cuya validez

R “dependeria del cumplimiento-de 1as reglas para decidir que se establezcan porla ley-o-

~enel C';')'rresptjndiente'regla_mento‘_de,propi‘ed_ad,h.o_ri‘zon'tall,\_[; TR T e
En los anteriores términos damos respuesta a las inquietudes planteadas, haciéndole
saber que los alcances del concepto son los establecidos en el inciso 3° de! articulo
2513 del Codigo Contencioso Administrativo.

Cordialmente,

Jefe Oficina Asésora Juridi :

Elabard: Hector Alexander Tortes Moralesgs

sy Revigd:  Manica Maria Mufioz Buitrago. !

SFecha: 31052011

" Codige Contenciose Administrativo, Articulo 25, fnciso 3% *(...} Las respueslas en estos casos no comprameleran la
responszhilidad de las entidades que las atienden, ni seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.”
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