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OBJETIVO

Mostrar el impacto de las normatividad que rige la propiedad horizontal en
Colombia en cuanto a convivencia, seguridad y urbanizacién, desde el momento
de su creacién y funcionamiento.
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INTRODUCCION

Dentro del desarrollo urbanistico que se ha presentado en nuestro pais, se vio
necesario establecer una normativa para establecer reglas y parametros claros
sobre los cuales todos estemos sujetos, si nos encontramos dentro de una estas
obligaciones.

Es ahi donde ya encontramos La Ley 675 del 2001 o de propiedad horizontal que
regula los inmuebles donde concurren derechos de propiedad exclusiva sobre
bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes
comunes. Garantizando la seguridad, convivencia pacifica y solidaridad social en
los inmuebles sometidos a esta norma, entre otros temas.

La Decreto 546 de 2006, sobre acciones de los curadores urbanos también trata
las sanciones urbanisticas y fue expedida el 24 de febrero del 2006. Igualmente,
se dictan otras disposiciones relacionadas con la expedicion de licencias de
construccion, entre otros. El Acuerdo 79 del 2003, Dicta normas sobre los
principios y valores fundamentales para la convivencia ciudadana, con reglas
minimas que deben respetar y cumplir todas las personas en el Distrito Capital
para propender por una sana convivencia ciudadana.

De acuerdo a esto, nuestro base de analisis y desarrollo serad fundamentado en las
leyes y acuerdos anteriormente mencionados.
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LEY DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

1. LALEY 675 DEL 2001

La Constitucion de un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad
horizontal mediante escritura publica registrada en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcidn, surge la persona juridica a que
se refiere esta ley.

Ejemplo: El edificio ubicado en la calle 63 con 3-08 va a establecer su figura de
propiedad horizontal, para ello decide ir a la Oficina de registro de instrumentos
Publicos de Bogotd, y constituir en escritura publica el nombre de EDIFICIO
ALTAMIRA PROPIEDAD HORIZONTAL.

El Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal debe contener:
1. El nombre e identificacién del propietario.

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.

3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o
conjunto, por su nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de
adquisicion y los correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el
caracter de esenciales.

6. Los coeficientes de copropiedad® y los médulos de contribucién, segln el caso.

! Coeficientes de Propiedad: Son los porcentajes o proporciones que cada propietario tiene respecto a los bienes
comunes del edificio o conjunto residencial. En el reglamento de propiedad horizontal deben estar especificados estos
coeficientes de copropiedad y, de acuerdo con ellos, se determina también el porcentaje de participacién en la asamblea
general de propietarios; asi como su aportacion a las cuotas ordinarias y extraordinarias de la administracion. Los
coeficientes de copropiedad se calculan con base en el area privada construida de cada bien de dominio particular, con
respecto al area total del edificio o conjunto residencial. Disponible desde internet en: / http://co.lexdir.com/guia/que-son-
coeficientes-de-copropiedad-1055/
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7. Los bienes de dominio particular que conforman el edificio o conjunto, la cual
deberd ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad
del edificio o conjunto.

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal
incluiran las regulaciones relacionadas con la administracion, direccion y control
de la persona juridica que nace por ministerio de esta ley y las reglas que
gobiernan la organizacién y funcionamiento del edificio o conjunto.

La ley nos dice que los municipios o distritos donde existan planos prediales
georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral
competente, estos podran sustituir los elementos de determinacion del terreno
enunciados en el numeral tercero del presente articulo.

Los reglamentos de propiedad horizontal? de los edificios o conjuntos de uso
comercial podran consagrar, ademas del contenido minimo previsto en esta ley,
regulaciones tendientes a preservar el ejercicio efectivo y continuo de la actividad
mercantil en los bienes privados, y a propender a su ubicacién segun el uso
especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, asi como las obligaciones
especificas de los propietarios en relacién con sus bienes privados. El reglamento
de administracion de la propiedad horizontal no podra contener normas que
prohiban la enajenacion o gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o
prohibir la cesion de los mismos a cualquier titulo.

2REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: El Reglamento de Propiedad Horizontal regula los derechos y
deberes especificos de los propietarios de los edificios sometidos a este régimen y contrario al reglamento
interno es mas formal y solemne, pues se eleva a Escritura Pablica. Disponible desde internet en:
http://www.revistapropiedadhorizontal.com/index.php/propiedad-horizontal/normas/item/12-el-reglamento-de-
propiedad-horizontal
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Grafica 01: ESCRITURA PUBLICA

Pagina No. 2 ~905778

ESCRITURA PUBLICA NUMERO

CERO CINCO MIL SETECIENTOS SETENTA .Y OCHO ---c----.
En la ciudad de Bogota, Distrito Capital, Departamento de
Cundinamarca, Republica de Colombia, a treinta (30) de diciembre de
dos mil trece (2013), ante KATTY ROJAS GONZALEZ, Notaria
Treinta y Siete (37) del circulo de Bogota, D.C., Encargada, se
otorga la presente escritura publica, de acuerdo a los siguientes

T T e
REFORMA REGLAMENTO

cédula de ciudadania No. 19. 333 680 expedida en Bogota D.C., y
l manifestd « -« « - <. <. . Y -F' ------------------------

PRIMERA: Que es el bniéb' nrépiéta‘rip y ejerce el dominio y Ia,
posesion sobre el lote Qltuado en la ciudad de Santa Marta,
enominado TERRAZAS TAYRONA APARTAMENTOS TURISTICOS |
TAPA - PROPIEDAD HORIZONTAL ....................

SEGUNDA: Que sl EDIFICIO TERRAZAS TAYRONA APARTAMENTOS
TURISTICOS | ETAPA. - PROPIEDAD HORIZONTAL, ubicado en ia
calle tercera A (3 A) nimero veinticuatro -~ ciento cincuenta y tres
(24 - 153} hoy identificado en |a actual nomenclatura urbana de

(24 - 63) DE LA CARRERA TERCERA (3*), de conformidad con el
certificado de. Nomenclatura No. 7068 de fecha 12 de diciembre de |
2013, expedida por la Secretaria de Planeacién Distrital de la Alcaldia
Mayor del Distrito de Santa Marta, gque presenta para su
protocolizacién con esta escritura, actualizacién que se solicita a |2
| oficina de Registro de Instrumentos Piblicos, que haga la anotacion
correspondiente en el folio de matricula inmobiliaria de mayor
extension No. 080-40888. - - - - - - - - - - m i e oot
Diche Edificio fue sometido al reglmen de propuedad houzontal

Papel notarial para weo exclusive en la rn:rilu:- pﬂhlita &n hm' ra-lu ;mr- ri uuunnu

Fuente: Empresa RENOVA DISENO URBANO LTDA - Proyecto Terrazas
Tayrona 2014
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CUADRO 01: AREAS Y COEFICIENTES DE APARTAMENTOS Y

PARQUEADEROS
CUADRO GENERAL DE AREAS, COEFICIENTES, FOLIOS DE MATRICULA, CEDULAS CATASTRALES (ACTUALIZADO DIC. 12 2013) e iy
ARER SUB- | AREA | AREA | oo i TOTAL
ap | NETA | AREA TOTAL| CONST! SUB- \ ppey \cogriy| OO Jcoericiemte Panau) - |coEFICE A |DEpos| ane | AREA
. |PRIVA | UBRE | AREA | RUDA | TOTAL | e || MATRC [ poopy e e |ARER Ny ™| FOLD. | ocoe o | . | (APARP
DA | PRIY. | PRIVA {MUROS, CONSTR) LA i ARQUED.D
CONST DA_| DUCTO | UIDA £ |
B01 | 4850 | 1340 | 6130 | 350 | 5200 | 6540 | 136 |0B0-107627 209 B | N2 034 |080-07638 098 1 (100 7765
B02 | 4850 | 1340 | 6130 | 350 | S200 | 6540 | 138 |0B0-107626 209 B | M| 03 08007633 0% | 2 100 TIES
B03 | 2750 | 450 | 3200 350 | 3100 | 3550 | 108 (0B0-07623 160 1 (1081 033 [080-107672) 0% | 3 |100] 474l
B04 | 2750 | 450 | 3200 350 | 300 | 3550 | 108 |0B0-107630] 160 2|03 033 [080-107673] 0% | ¢ |100| 4741
B05 | 500 | TG0 | 8660 | 450 | IS0 | 0 | 277 [080-0763 254 [N 034 [080-107684] 0% | 5 | 100| W03
701 4850 | 1340 | 6190 | 350 | 5200 | 6540 | 198 |0B0-07632 209 5[ 128 03 |080-10703 0% | 6 | 100| 7765
02| 4850 | 1340 | 6190 | 350 | 5200 | 6540 | 138 |0BO-107633 209 5[N] 034 |0B0-10T0l 08 | T 100 TPES
03| 2150 | 450 [ 3200 350 | 3100 | 3550 | 108 |080-107634 160 T 128 034 [060-107674] 008 | & [100| 477
104 2750 | 450 | 3200 350 | 3100 | 3850 | 108 (0B0-07635 160 § | M25] 03¢ |080-0%75| 008 | 3 |[100| 4775
05| 700 | 160 | 8660 | 450 | TIS0 | 90 | 277 |0B0-107E3E 254 B (N5 034 [080-107685) 0% | 0 | 100| 10328

Fuente: Empresa RENOVA DISENO URBANO LTDA - Proyecto Terrazas
Tayrona

Encontraremos documentacion anexa: Con la escritura publica de constitucién o
de adicion al régimen de propiedad horizontal, segin sea el caso, deberan
protocolizarse la licencia de construccion o el documento que haga sus veces y los
planos aprobados por la autoridad competente que muestren la localizacion,
linderos, nomenclatura y area de cada una de las unidades independientes que
seran objeto de propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento general de las

areas y bienes de uso comun.
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GRAFICA 02: PLANO DE APARTAMENTO
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Fuente: Empresa RENOVA DISENO URBANO LTDA — Proyecto Terrazas
Tayrona

Si se encontraren discordancias entre la escritura de constitucién o adicién al
régimen de propiedad horizontal y los documentos sefialados en el presente
articulo, el Notario Publico respectivo dejard constancia expresa en la escritura.

La ley define los Conjuntos integrados por etapas, cuando un conjunto se
desarrolle por etapas, la escritura de constitucion debera indicar esta
circunstancia, y regular dentro de su contenido el régimen general del mismo, la
forma de integrar las etapas subsiguientes, y los coeficientes de copropiedad de
los bienes privados de la etapa que se conforma, los cuales tendran caracter
provisional.

Las subsiguientes etapas las integrara el propietario inicial mediante escritura s
adicionales, en las cuales se identificarAn sus bienes privados, los bienes
comunes localizados en cada etapa y el nuevo calculo de los coeficientes de
copropiedad de la totalidad de los bienes privados de las etapas integradas al
conjunto, los cuales tendran caracter provisional.
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En la escritura publica por medio de la cual se integra la Ultima etapa, los
coeficientes de copropiedad de todo el conjunto se determinaran con caracter
definitivo.

Tanto los coeficientes provisionales como los definitivos se calcularan de
conformidad con lo establecido en la presente ley.

EXPLICACION: Se debe dejar siempre por escrito, que compone el conjunto y no
dejar atras el hecho de que son varias etapas, las cuales deben presentar los
coeficientes de propiedad, En todo caso, la autoridad urbanistica solo podra
aprobar los desarrollos integrados por etapas de inmuebles sometidos al régimen
de propiedad horizontal, cuando estas permitan el uso y goce del equipamiento
ofrecido para su funcionalidad.

Certificacion sobre existencia y representacion legal de la persona juridica. La
inscripcién y posterior certificacion sobre la existencia y representacion legal de las
personas juridicas a las que alude esta ley, corresponde al Alcalde Municipal o
Distrital del lugar de ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en
guien este delegue esta facultad.

La inscripcion se realizara mediante la presentacion ante el funcionario o entidad
competente de la escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad
horizontal y los documentos que acrediten los hombramientos y aceptaciones de
quienes ejerzan la representacion legal y del revisor fiscal. También seré objeto de
inscripcion la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para efectos de
certificar sobre el estado de liquidacion de la persona juridica. En ningln caso se
podran exigir tramites o requisitos adicionales.

1.1 EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Causales de extincion de la propiedad horizontal, La propiedad horizontal se
extinguira por alguna de las siguientes causales:

1. La destruccion o el deterioro total del edificio o de las edificaciones que
conforman un conjunto, en una proporcion que represente por lo menos el
setenta y cinco por ciento (75%) del edificio o etapa en particular salvo
cuando se decida su reconstruccion, de conformidad con la reglamentacion
gue para el efecto expida el Gobierno Nacional.
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2. Ladecision unanime de los titulares del derecho de propiedad sobre bienes
de dominio particular, siempre y cuando medie la aceptacion por escrito de
los acreedores con garantia real sobre los mismos, o sobre el edificio o
conjunto.

3. La orden de autoridad judicial o administrativa. En caso de demolicion o
destruccion total del edificio o edificaciones que conforman el conjunto, el
terreno sobre el cual se encontraban construidos seguira gravado
proporcionalmente, de acuerdo con los coeficientes de copropiedad, por
las hipotecas y deméas gravamenes que pesaban sobre los bienes
privados.

Procedimiento. La propiedad horizontal se extingue total o parcialmente por las
causales legales antes mencionadas, una vez se eleve a escritura publica la
decision de la asamblea general de propietarios, o la sentencia judicial que lo
determine, cuando a ello hubiere lugar, y se inscriba en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

Divisién de la copropiedad. Registrada la escritura de extincién de la propiedad
horizontal, la copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes debera
ser objeto de divisién dentro de un plazo no superior a un afio.

Para tales efectos cualquiera de los propietarios o el administrador, si lo hubiere,
podra solicitar que los bienes comunes se dividan materialmente, o se vendan
para distribuir su producto entre los primeros a prorrata de sus coeficientes de
copropiedad.

La division tendra preferencia si los bienes comunes son susceptibles de dividirse
materialmente en porciones sin que se deprecien por su fraccionamiento, siempre
y cuando las normas urbanisticas asi lo permitan. Se optar& por la venta en caso
contrario. Se aplicaran en lo pertinente las normas sobre division de comunidades
previstas en el Capitulo Ill, Titulo XXXIII del Libro Cuarto del Codigo Civil y en las
normas que lo modifiquen, adicionen o subroguen.

Liquidacién de la persona juridica. Una vez se registre la extincion total de la
propiedad horizontal segun lo dispuesto en este capitulo, se procedera a la
disolucion vy liquidacion de la persona juridica, la cual conservara su capacidad
legal para realizar los actos tendientes a tal fin.

Actuara como liquidador el administrador, previa presentacién y aprobacién de
cuentas, salvo decisién de la asamblea general o disposicion legal en contrario.
Para efectos de la extincion de la persona juridica, el acta de liquidacion final
debera registrarse ante la entidad responsable de certificar sobre su existencia y
representacion legal.
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1.2 RECONSTRUCCION DEL EDIFICIO O CONJUNTO

Reconstruccién obligatoria. Se procedera a la reconstruccion del edificio o
conjunto en los siguientes eventos:

1. Cuando la destruccion o deterioro del edificio o conjunto fuere inferior al setenta
y cinco por ciento (75%) de su valor comercial.

2. Cuando no obstante la destruccion o deterioro superior al setenta y cinco por
ciento (75%) del edificio o conjunto, la asamblea general decida reconstruirlo, con
el voto favorable de un nimero plural de propietarios que representen al menos el
setenta por ciento (70%) de los coeficientes de propiedad.

Las expensas de la construccion estardn a cargo de todos los propietarios de
acuerdo con sus coeficientes de copropiedad. Reconstruido un edificio 0 conjunto,
subsistiran las hipotecas y gravamenes en las mismas condiciones en que fueron
constituidos, salvo que la obligacién garantizada haya sido
satisfecha. Reconstruccion parcial del conjunto. Cuando la destruccion o deterioro
afecte un edificio o etapa que haga parte de un conjunto, el porcentaje de
destruccion o deterioro se entendera en relacion con el edificio o etapa en
particular. Correspondera a los propietarios de los bienes privados alli localizados,
en proporcién a sus coeficientes de copropiedad, contribuir a las expensas para su
reconstruccion, asi como tomar la decision prevista en el numeral 2 del articulo
anterior.

Sin perjuicio de lo anterior, las expensas causadas por la reconstruccion de los
bienes comunes de uso y goce de todo el conjunto ubicados en el edificio o etapa,
seran de cargo de la totalidad de los propietarios, en proporcion a sus coeficientes
de copropiedad.

En todo caso habra obligacién de reconstruccion cuando no sea posible extinguir
parcialmente la propiedad horizontal, en los términos del articulo 10 de esta ley.

La reconstruccion debera ejecutarse en todos los casos de conformidad con los
planos aprobados, salvo que su modificacion se hubiere dispuesto cumpliendo
previamente la autorizacion de la entidad competente.

“Seguros: Todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad

horizontal podran constituir pélizas de seguros que cubran contra los riesgos de
incendio y terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.”
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En todo caso sera obligatoria la constitucion de pdlizas de seguros que cubran
contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes de que trata la
presente ley, susceptibles de ser asegurados. Las indemnizaciones provenientes
de los seguros quedaran afectadas en primer término a la reconstruccion del
edificio o conjunto en los casos que ésta sea procedente. Si el inmueble no es
reconstruido, el importe de la indemnizacion se distribuira en proporcién al
derecho de cada propietario de bienes privados, de conformidad con los
coeficientes de copropiedad y con las normas legales aplicables.

1.3 BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO PARTICULAR

Identificacion de los bienes privados o de dominio particular. Los bienes privados o
de dominio particular, deberan ser identificados en el reglamento de propiedad
horizontal y en los planos del edificio o conjunto.

La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre
los bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion con los coeficientes de
copropiedad. En todo acto de disposiciébn, gravamen o embargo de un bien
privado se entenderan incluidos estos bienes y no podra efectuarse estos actos en
relacion con ellos, separadamente del bien de dominio particular al que acceden.

En los municipios o distritos donde existan planos prediales georreferenciados,
adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral competente, estos
tendran prelacion sobre los demas sistemas para la identificacion de los bienes
aqui sefalados.

Divisibilidad de la hipoteca en la propiedad horizontal. Los acreedores hipotecarios
guedan autorizados para dividir las hipotecas constituidas en su favor sobre
edificios o conjuntos sometidos al régimen de la presente ley, entre las diferentes
unidades privadas a prorrata del valor de cada una de ellas.

Una vez inscrita la division de la hipoteca en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, los propietarios de la respectiva unidad privada seran
responsables, exclusivamente, de las obligaciones inherentes a los respectivos
gravamenes.

Cuando existiere un gravamen hipotecario sobre el inmueble de mayor extensién
gue se sometié al régimen de propiedad horizontal, el propietario inicial, en el
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momento de enajenar unidades privadas con pago de contado, dentro del mismo
acto juridico de transferencia de dominio debera presentar para su protocolizacion,
certificacion de la aceptacion del acreedor, del levantamiento proporcional del
gravamen de mayor extension que afecte a la unidad privada objeto del acto. El
notario no podra autorizar el otorgamiento de esta escritura ante la falta del
documento aqui mencionado.

Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio particular o
privado. En relacién con los bienes de dominio particular sus propietarios tienen
las siguientes obligaciones:

1. Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion, en la forma prevista en el
reglamento de propiedad horizontal, absteniéndose de ejecutar acto alguno que
comprometa la seguridad o solidez del edificio o conjunto, producir ruidos,
molestias y actos que perturben la tranquilidad de los deméas propietarios u
ocupantes o afecten la salud publica.

En caso de uso comercial o mixto, el propietario o 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 autorizacién de la asamblea. En el
reglamento de copropiedad se establecerd la procedencia, requisitos y tramite
aplicable al efecto.

2. Ejecutar de inmediato las reparaciones en sus bienes privados, incluidas las
redes de servicios ubicadas dentro del bien privado, cuya omision pueda
ocasionar perjuicios al edificio o conjunto o a los bienes que lo integran,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por las
gue deba responder.

3. El propietario del dltimo piso, no puede elevar nuevos pisos o realizar nuevas
construcciones sin la autorizaciéon de la asamblea, previo cumplimiento de las
normas urbanisticas vigentes. Al propietario del piso bajo le estd prohibido
adelantar obras que perjudiquen la solidez de la construccion, tales como
excavaciones, sbtanos y demds, sin la autorizacion de la asamblea, previo
cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes.

4. Las demas previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal, Los
bienes comunes pertenecen a los propietarios de los bienes privados, y mientras
se consideren como bienes comunes no se embargar en forma separada de los
bienes privados. El derecho sobre los bienes comunes se ejercera segun el
reglamento interno de la PH y la ley 675 de 2001.
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1.4 BIENES COMUNES

Son bienes comunes, los indicados en el reglamento de Propiedad Horizontal y los
sefialados en los planos aprobados por las licencias de construccion. El
reglamento de Propiedad Horizontal, podra autorizar la explotacion econémica de
las zonas comunes siempre y cuando no se transfiera el derecho de dominio, no
impida la circulacién, no afecte la estructura de la edificacién, ni viole normas
urbanisticas ni ambientales. Las contraprestaciones seran para el beneficio de la
copropiedad segun lo decida la asamblea general.

Con autorizacion de las autoridades competentes segun las normas urbanisticas y
la asamblea general, mediante el voto de varios propietarios que representen el
70% de los coeficientes de copropiedad, podran remover la calidad de comdn a
los bienes comunes no esenciales los cuales pasaran a ser de dominio particular
de una persona, la cual podra realizar todos los actos o negocios juridicos sin que
contrarien la ley y adquirira todos los beneficios y cargas inherentes al bien.

Para ejecutar la desafectacion de bienes comunes no esenciales se debe realizar
una reforma al reglamento de Propiedad Horizontal por medio de escritura publica
protocolizando asi el acta de la asamblea con las autorizaciones requeridas, una
vez otorgada esta escritura, se registrara en la oficina de registro de instrumentos
publicos.

Con la desafectacion del bien se debe realizar la modificacion de los coeficientes
de copropiedad y médulos de contribucion.

Los bienes comunes no necesarios para el disfrute del bien privado, pero que su
uso comunal limite el libre goce de un bien privado, se podran asignar de manera
exclusiva a los propietarios de bienes privados que por su localizacién puedan
disfrutarlos, tales como terrazas, patios inferiores, etc.
Los propietarios de estos bienes estaran obligados a:

* No efectuar alteraciones ni realizar construcciones sobre o bajo el bien. Ni podra
vender el derecho de uso exclusivo.

* No cambiar su destinacion.
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» Hacerse cargo de las reparaciones por deterioro culpa del tenedor, o desgaste
por el uso. Las mejoras necesarias diferentes a las anteriores se tomaran como
expensas comunes.

» Pagar las compensaciones econémicas por el uso exclusivo, segun asamblea
general.

Se presume que los bienes comunes esenciales se entregan simultaneamente con
la entrega de los bienes privados. Los bienes comunes de uso y goce general se
entregaran una vez terminada la construccién y enajenado un numero de bienes
privados que representen el 51% del coeficiente de copropiedad. La entrega
debera incluir los documentos de garantia de los equipos, planos de redes y
servicios publicos domiciliarios.

1.5 COEFICIENTES DE COPROPIEDAD

Todo reglamento de Propiedad Horizontal debera sefialas los coeficientes de
copropiedad de los bienes de dominio particular y deberan determinar:

* La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios sobre los bienes
comunes.

* El porcentaje de participacion en la asamblea de copropietarios

* El indice de participacion para contribuir a las expensas comunes de la
Propiedad Horizontal, mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias, a
menos que estas contribuciones estén pautadas en el reglamento de Propiedad
Horizontal.

“Los coeficientes de copropiedad se calcularan con base en el area privada
construida de cada bien de dominio particular, con respecto al area total privada
del edificio o conjunto”.

El area privada libre se determina mediante el reglamento de PH, en proporcion al
area construida.

“Los coeficientes de copropiedad se calculan de acuerdo con un valor inicial que
represente una ponderacion objetiva entre el area privada y la destinacion y
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caracteristicas de los mismos. Los reglamentos de Propiedad Horizontal deberan
expresar en forma clara y precisa los criterios de ponderacion para la
determinacion de los coeficientes de copropiedad.”

El valor inicial no tendra que coincidir con el valor comercial de los bienes de
dominio particular.

La asamblea general con el voto plural que represente el 70% o mas de los
coeficientes de copropiedad, se podra autorizar reformas al reglamento para
modificar los coeficientes en los siguientes casos:

+ “Cuando se cometieron errores aritméticos o no se tuvieron en cuenta
parametros legales para su determinacion™

* “Cuando la Propiedad Horizontal se adicione con nuevos bienes privados,
producto de la desafectacion de un bien comin o de la adquisicion de otros
bienes.™

» “Cuando se extinga la Propiedad Horizontal en relacion con una parte del edificio
o conjunto.™

» “Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominio particular, si ésta se
tuvo en cuenta para la fijacion de los coeficientes de copropiedad.™

1.6 CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES

Los propietarios de los bienes privados estan obligados a pagar expensas
necesarias, generadas por la administracion, prestacion de servicios esenciales,
seguridad y conservacion de bienes comunes. Las expensas comunes ordinarias
seran solidarias, entre el propietario y el tenedor del bien de dominio privado,
propietario anterior y nuevo propietario respecto a las expensas comunes no
pagadas hasta el traspaso del dominio. Para la escritura de transferencia se
debera tener el paz y salvo expedido por el representante legal de la copropiedad.

3 Ley 675 de 2001. Propiedad Horizontal en Colombia, 3 de agosto. Capitulo VII, Articulo 28
4 1bid,. Pag 24
> |bid,. Pag 24
6 lbid,. Pag 24
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El retardo en el del pago de expensas causara intereses de mora, equivalentes a
una y media veces el interés bancario corriente, certificado por la
Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que la asamblea general establezca
un interés inferior por reglamento de Propiedad Horizontal.

El reglamento de Propiedad Horizontal de los edificios o conjuntos de uso
comercial o mixto debera determinar de manera expresa la sectorizacion de los
bienes y servicios comunales que no sean para uso y goce de los propietarios de
las unidades privadas por su naturaleza, destinacién o localizacion.

Las expensas comunes necesarias de estos bienes en particular estaran a cargo
de los propietarios de los bienes privados del respectivo sector, quienes pagaran
de acuerdo con los médulos de contribucidn respectivos, calculados conforme a lo
establecido en el reglamento de Propiedad Horizontal.

1.7 PROPIEDAD HORIZONTAL COMO PERSONA JURIDICA

Una vez constituida legalmente, la Propiedad Horizontal da origen a una persona
juridica conformada por los propietarios de los bienes de dominio particular cuyo
objeto sera administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes,
manejar los asuntos de interés comun, cumplir y hacer cumplir la ley y el
reglamento de Propiedad Horizontal.

“La persona juridica originada en la constitucion es de naturaleza civil, sin animo
de lucro. Su denominacion correspondera a la del edificio o conjunto y su domicilio
sera el municipio o distrito donde este se localiza y tendra la calidad de no
contribuyente de impuestos nacionales, asi como del impuesto de industria y
comercio, en relacion con las actividades propias de su objeto social, de
conformidad con lo establecido en el articulo 195 del Decreto 1333 de 1986.”

Los recursos patrimoniales estaran conformados por los ingresos provenientes de
las expensas comunes ordinarias y extraordinarias, multas, intereses, fondo de
imprevistos, y demds bienes e ingresos que adquiera o reciba.

La persona juridica constituird un fondo para atender obligaciones o expensas
imprevistas, el cual no debera ser inferior al uno por ciento (1 %) sobre el
presupuesto anual de gastos comunes y con los demas ingresos que la asamblea
general considere pertinentes.
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La asamblea podra suspender su cobro cuando el monto disponible alcance el
cincuenta por ciento (50%) del presupuesto ordinario de gastos del respectivo afo.
El administrador podra disponer de tales recursos, con la autorizacion de la
asamblea y segun lo establecido en el reglamento de Propiedad Horizontal.

La direccion y administracion corresponde a la asamblea general de propietarios,
al consejo de administracion, si lo hubiere, y al administrador.

1.8 UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS

La unidades inmobiliarias cerradas conjuntos de casa y demas construcciones
que comparten elementos estructurales y constructivas cuyo sus propietarios
pagan los servicios comunes ( servicios publicos , vigilancia , mantenimiento etc..),
la constitucion de estas sociedades es por parte de los administradores
sometidos al régimen de propiedad horizontal llamados a integrarla y que
soliciten un nimero no inferior de 80% de propietarios, de este modo cada uno
de estos propietarios tendran derecho a voto por cada inmueble de su posesion

Estas propiedades tendran acceso a vias vehiculares con su debida iluminacion y
sefalizacion igualmente tendran derecho a las areas internas y a su manejo
adecuado de higiene, aseo y ventilaciéon. Igualmente tendran derecho a espacios
culturales y recreativos adecuados dentro de esta propiedad al igual que uso
adecuado de accesos que permitan el uso social tanto de moradores como
visitantes, lo cual estan sometidas a la junta administradora y decisiones del actual
administrador. También tendran  é&reas libres con el uso adecuado del medio
ambiente y el area de esta unidad es permitirle que se construya parques
comunes.

Estas unidades tendran areas adecuadas para la asistencia de cada uno de sus
servicios publicos y vigilancias, al igual que sus parqueaderos respectivos tanto
para visitantes como propietarios, y algin cargue o descargue que se realice de
comercio.

Cerramientos transparentes “Las Unidades Inmobiliarias Cerradas que se
autoricen a partir de la presente ley tendran cerramientos en setos vivos 0
cerramientos transparentes que permitan la integracion visual de los espacios
libres privados y edificaciones al espacio publico adyacente, sin que ello implique
que se prive a la ciudadania de su uso, goce y disfrute visual, en los términos del
articulo 60 de la Ley 9% de 1989.”
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Cuando al ser utilizadas las areas comunes de estas unidades se adquiera algun
beneficio econdémico, la junta administrativa tendra la decision de cobrar o no
canon, en condiciones de justicia e igualdad

1.9 INTEGRACION MUNICIPAL

La adopcion de canones por reformas arquitecténicas de la fachada o zonas
exteriores de esas propiedades sera decision de asamblea de copropietarios, en
todo caso tendra que tener su respectiva licencia por autoridades municipales
competentes; “Las reformas internas en los inmuebles privados que no incidan en
la estructura y funcionamiento de la Unidad Inmobiliaria Cerrada no requeriran de
autorizacion previa por parte de los 6érganos Administradores.”

Los niveles de sonidos, visuales, olor y particulas no podran superar el nivel de
tolerancia de la convivencia en estas unidades, esto serd controlado 'y
supervisado por las autoridades sanitarias, urbanisticas y de policia; y ser
regulados de forma restrictiva por estas unidades o por la asamblea de
copropietarios, al igual estos reglamentos estableceran la permanencia de
mascotas dentro de estas unidades.

1.10 PARTICIPACION COMUNITARIA

1. La Asamblea de Copropietarios.

2. La Junta Administradora, cuando esta exista; conformada democraticamente
por los copropietarios 0 moradores que tendran los derechos previstos en los
reglamentos de la respectiva Unidad Inmobiliaria.

3. El Administrador de la Unidad, quien podra solicitar auxilio de la fuerza publica
para el desempefio de sus funciones.

Los conflictos de convivencia se trataran conforme con lo dispuesto en el articulo
58 de la presente ley.

Los procedimientos internos de concertacion no constituyen un tramite previo
obligatorio para ejercitar las acciones policivas, penales y civiles.
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1.11 OBLIGACIONES ECONOMICAS

Se estableceran las cuotas de administracion y sostenimiento a cargo de los
copropietarios, los administradores de estas unidades seran los que demandan
sanciones y obligaciones econdémicas impuestas a los copropietarios, segun el
articulo 48 estos procesos judiciales se llevaran a cabo sin ningun tipo de protesto
o requisito adicional. En todo caso el copropietario de cada inmueble respondera
solidariamente por todas las obligaciones ordinarias y extraordinarias y por las
sanciones pecuniarias impuestas a los moradores de su inmueble.

Se instalaran medidores de consumo de los servicios publicos, estas facturas
llegaran a cada uno de los copropietarios de forma individual.

Las unidades que no poseen medidor individual a la entrada de la vigencia de
esta ley podran solicitar solamente si esta aprobado por la mitad mas uno de los
copropietarios. Los consumos de los servicios publicos de estas unidades “Seran
pagados por estas de acuerdo en lo dispuesto en el paragrafo del articulo 32 de la
presente ley.”

“Los servicios de alumbrado publico y de aseo en las zonas comunes y en el
espacio publico interno podran ser pagados a través de las cuentas de consumo
periddico de dichos servicios o de la tasa de alumbrado publico o de aseo
establecidas por el Municipio o Distrito. En ningun caso podran generarse ambas
obligaciones por un mismo servicio.”

Algunas de estas unidades tendran a su cargo obligaciones de mantenimiento vy
reparacion de las zonas comunes las cuales seran canceladas por el
copropietario.

El impuesto de renta y complementarios no sera obligacion cancelarlo por estas
unidades debido a que son personas juridicas sin animo de lucro.

Las disposiciones contempladas en el presente capitulo, no operan para los
edificios o conjuntos de uso comercial.
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2. OTRAS DISPOSICIONES LEGALES REFERENTES A LA PROPIEDAD

HORIZONTAL

2.1 ACUERDO 79 DE 2003 “CODIGO DE POLICIA”

Segun el titulo primero “PARA LA SOLIDARIDAD, LA TRANQUILIDAD Y LAS
RELACIONES DE VECINDAD” en el capitulo 3° del cédigo de policia “LAS
RELACIONES DE VECINDAD?, las propiedades horizontales deben:

“Divulgar los reglamentos de copropiedad entre quienes habiten en los
edificios, conjuntos residenciales y copropiedades” (Art.11 Numeral 3°)..

“Mantener limpias las areas comunes de las copropiedades, entre otras las
zonas verdes, los sitios de almacenamiento colectivo, las zonas de
circulacion y los parqueaderos; controlar el funcionamiento de los
conductores de basura, unidades sanitarias, cafierias, timbres, sistemas de
iluminacion, de calefaccion y de ventilacion; tener lavados y desinfectados
los tanques de almacenamiento de agua y mantener los hidrantes cercanos
en buen estado y despejados. Los administradores de las copropiedades
son responsables de este comportamiento” (Art.12 Numeral 2°).

La copropiedad debera reglamentar la permisibilidad de tenencia de
ejemplares caninos. “En las zonas comunes de propiedades horizontales o
conjuntos residenciales, los ejemplares caninos deberan ir sujetos por
medio de correa y trailla, conforme a lo establecido en el articulo 108 B de
la Ley 746 de julio 19 de 2002 y las normas que la sustituyan o la
modifiquen” (Art.12 Numeral 7°)

Segun el titulo segundo “PARA SEGURIDAD” en el capitulo 7° del cédigo de
policia “CONTRA INCENDIOS”, las propiedades horizontales deben:

“Brindar permanente capacitacion a quienes por razon de su trabajo deban
manipular equipos de prevencion de incendio en centros comerciales”
(Art.22 Numeral 5°).

“Tomar las precauciones necesarias y tener los equipos indicados en sitio
visible y en 6ptimas condiciones de funcionamiento para prevenir incendios
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en las zonas comunes de las edificaciones y en establecimientos de
comercio, salén o establecimiento abierto al puablico”(Art.22 Numeral 7°)

2.2 LEY 746 DE 2002

2.2.1 TENENCIA DE EJEMPLARES CANINOS

La tenencia de ejemplares caninos requiere de un alojamiento higiénico, adecuada
alimentacion y que no se generen situaciones de peligro para las personas o para
el animal. Se podran ingresar ejemplares caninos en ascensores cuando sean
guia de su tenedor, de lo contrario se deben seguir las normas que estipule la
copropiedad. En las zonas comunes de propiedades horizontales, en vias
publicas, en lugares abiertos al publico y en transporte publico deberan ir sujetos
por medio de trailla y en el caso de perros catalogados por ley como
potencialmente peligrosos deben ir ademas con bozal y permiso.

Los tenedores o propietarios deberan recoger los excrementos y depositarlos en
lugares destinados para tal fin, ya que queda prohibido dejar desechos fecales de
los ejemplares caninos en lugares publicos

2.2.2 TENENCIA DE PERROS POTENCIALMENTE PELIGROSOS

No es permitida la importacion de ejemplares caninos de las razas Staffordshire
terrier, American Staffordshire terrier, Pit Bull Terrier, American Pit Bull Terrier, o
de hibridos de estas razas, también se prohibe el establecimiento de centros de
crianza de estas razas de ejemplares caninos en el territorio nacional por su alto
nivel de peligrosidad. Se consideran perros potencialmente peligrosos los que:

e Han tenido episodios de agresiones a personas u otros perros.

¢ Han sido adiestrados para el ataque y la defensa.
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e Pertenecen a una de las siguientes razas o a sus cruces o0 hibridos:
American Staffordshire Terrier, Bullmastiff, Doberman, Dogo Argentino,
Dogo de Burdeos, Fila Brasileiro, Mastin Napolitano, Pit Bull Terrier,
American Pit Bull Terrier, De presa canario, Rottweiler, Staffordshire Terrier,
Tosa Japonés.

En las propiedades horizontales podra prohibirse la permanencia de ejemplares
caninos potencialmente peligrosos por decision mayoritaria de la asamblea o junta
directiva de la copropiedad.

Se prohibe la tenencia de perros potencialmente peligrosos a menos de edad y a
personas que se encuentren en estado de embriaguez, bajo influencia de
sustancias psicoactivas 0 que presenten limitaciones fisicas en vias publicas,
lugares abiertos al publico o zonas comunes. El propietario de un perro
potencialmente peligroso asume los riesgos que se puedan ocasionar por la
tenencia, perjuicios y molestias que ocasione a personas, cosas, vias y espacios
publicos.

Para el permiso de tenencia de los perros potencialmente peligrosos se deben
registrar en el Censo de Perros Potencialmente Peligrosos que se establecera en
las alcaldias municipales, el cual debe constar de:

Nombre del ejemplar canino.
¢ |dentificacion y lugar de ubicacion de su propietario.

e Una descripcion con las caracteristicas fenotipicas del ejemplar para su
identificacion.

e El lugar habitual de residencia del animal, especificando si esta destinado a
convivir con los seres humanos o si sera destinado a la guarda, proteccion
u otra tarea especifica.

El propietario debe aportar péliza de responsabilidad civil extracontractual la que
cubrira la indemnizacion de los perjuicios patrimoniales que ocasione el animal, el
registro de vacunas y certificado de sanidad vigente. Ser& obligatorio renovar el
registro anualmente. En el registro se anotaran las multas o sanciones y los
incidentes de ataque en que se involucre el animal. Si un propietario se abstiene
de adquirir la pdliza de responsabilidad civil extracontractual, acarreara con todos
los gastos para indemnizar por los perjuicios que ocasione el canino ademas de
las sanciones que establezca la ley.

Las instalaciones donde se encuentren los perros potencialmente peligrosos,
deben tener las paredes y vallas suficientemente altas y consistentes para
soportar el peso y la presion del animal, las puertas de las instalaciones deben ser

31



resistentes y para evitar que los animales puedan abrir ellos mismos los
mecanismos de seguridad, el lugar debe estar sefializado con la advertencia de
qgue hay un perro peligroso.

2.2.3 SANCIONES POR TENENCIA DE EJEMPLARES CANINOS.

Animal decomisado y multa de cinco (5) salarios minimos legales diarios por no
portar la trailla.

Animal decomisado y multa de diez (10) salarios minimos legales diarios por no
portar el bozal y de quince (15) salarios minimos legales diarios por no portar el
respectivo permiso en el caso de perros potencialmente peligrosos.

Los propietarios o tenedores que no recojan los excrementos tendran una multa
de cinco (5) salarios minimos diarios legales vigentes o sancién de uno (1) a cinco
(5) fines de semana de trabajo comunitario en limpieza de lugares que la alcaldia
municipal defina.

Si el caso anterior es reiterativo se impondréa arresto de tres (3) a cinco (5) dias.

En caso de que las instalaciones no sean las apropiadas se decomisara el animal
y el propietario tendrd una multa de hasta un (1) salario minimo mensual, si un
perro potencialmente peligroso ataca a otra mascota, el propietario tendra una
sancion de hasta dos (2) salarios minimos mensuales y se obligar4 a pagar los
dafios causados a la otra mascota. Si el perro es reincidente se decomisara y se
ejercera el sacrificio eutanasico. Si el perro ataca a una persona infringiéndole
dafos, se decomisara y se ejercera el sacrificio eutanasico.

Los gastos por la permanencia del animal en las perreras correran por cuenta de
su propietario, el cual podra retirarlo con el bozal y trailla, en un plazo maximo de
diez (10) dias contados a partir de la fecha de decomiso. Pasado un plazo maximo
de quince (15) dias el ejemplar se declarara en estado de abandono y se podra
proceder a su sacrificio eutanasico.

Las peleas de perros estan prohibidas a nivel nacional, por tanto las personas que
organicen, promuevan o difundan ésta clase de peleas para espectaculo tendran
una multa de cinco (5) a veinte (20) salarios minimos legales mensuales, sin
perjuicio de las sanciones segun la ley 84 de 1989 sobre actos de crueldad hacia
animales.
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2.3 DECRETO 564 DE 2006 LICENCIAS URBANISTICAS

2.3.1 DEFINICION Y TIPOS DE LICENCIA

Licencia Urbanistica: Para adelantar obras de urbanizacion y parcelacion, loteo o
division de predios, cualquier = modificacion o nueva construccion a las
edificaciones y para la intervencién y ocupacion del espacio publico para dar
debido cumplimiento a lo definido en el plan de ordenamiento territorial y demas
leyes que expide el gobierno nacional. Esta expedicion debe ser realizada por el
Curador Urbano. Olas licencias Urbanisticas podran ser objeto de modificaciones
y/o prorrogas.

Las clases de licencias Urbanisticas son:
1. Urbanizacion
2. Parcelacién
3. Subdivisiéon
4. Construccién
5. Intervencion y ocupacion del espacio publico.

La expedicion de las licencias 1,2 y 4 implica cerramiento temporal del predio
durante el tiempo de ejecucion de obra autorizado.

Los curadores urbanos son los encargados de realizar los estudios
correspondientes para el otorgamiento de la licencia, asi como los tramites
pertinentes al respecto. Esto aplica en los municipios en donde existe la figura, en
los que no, asumen el rol las oficinas de Planeacion o la dependencia que sea
asignada para esta labor.

Las Licencias de Intervencion y ocupacion del espacio publico es competencia
exclusiva de las oficinas de Planeacion municipal o distrital o la dependencia
encargada para tal fin.

La licencia de Urbanizacion es: La autorizacion anticipada para construir en uno
o0 mas predios del suelo urbano espacios publicos y privados y la construccion de
infraestructura de servicios publicos y de vias. Todo esto conforme con el plan de
ordenamiento territorial y la normatividad vigente.
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La licencia de parcelacion es: la autorizacién anticipada para construir sobre
suelo en sitios rurales y/o suburbanos espacios publicos y privados asi como la
ejecucion de obras de vias e infraestructura que garanticen la prestacion de los
servicios domiciliarios que permitan dar uso a lo definido en el plan de
ordenamiento territorial asi como seguir los lineamientos establecidos para el
sector agrario y ambiental. Estas pueden destinarse con fines habitacionales,
recreativas o productivas y se acogen al régimen de propiedad Horizontal.

La licencia de Subdivision es: la autorizacion anticipada para dividir uno o varios
predios que se encuentren asi sea en sitios rurales como urbanos. (Una vez
obtenida la licencia de urbanizacion o parcelacion, no se requiere la de
subdivision)

Modalidades de esta licencia:

% Subdivision Rural (En suelo rural y expansiéon urbana):
Autorizacion anticipada para dividir uno o mas predios siempre a
conformidad con el plan de ordenamiento territorial, normas agrarias
y ambientales; esto para garantizar la accesibilidad a los predios.

¢+ Subdivisién Urbana(En suelo Urbano):
Autorizacion para dividir uno o mas predios que aun no se
encuentren urbanizados. De acuerdo a las normas vigentes.

X/
£ %4

Reloteo (En suelo Urbano): Autorizacién para dividir o redistribuir el
loteo de uno 0 mas predios ya urbanizados. De acuerdo a las normas
vigentes.

Las subdivisiones en suelo Urbano estan sujetas al cumplimiento en cuanto a
dimensiones, &reas y frentes minimos previamente definidos, asi mismo cada
predio proveniente de reloteo o division debe contar con frente hacia la via publica
vehicular o peatonal y el acceso debe realizarse en sitios diferentes a comunes o
verdes.

Cuando requiera realizarse particion de predios que cuenten con una orden
Judicial no se requerira licencia de subdivision, asi mismo cuando sean obras
publicas y predios con escrituras publicas.

La licencia de Construccion es: La autorizacion anticipada para realizar
edificaciones en uno o mas predios.

Modalidades:
1. Obra Nueva: Autorizacion para construccion en sitios que aun no lo estén.

2. Ampliacion: Autorizacion para abarcar mas area de construccion existente.
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3. Adecuacion: Autorizacion para cambiar el uso de un predio, garantizando la
existencia del inmueble original.

4. Modificacién: Autorizacién para cambiar el disefio arquitectonico del predio sin
cambiar su area.

5. Restauracion: Autorizacion para hacer obras enfocadas a recuperar inmuebles
declarados como interés cultural para trascender su importancia sin afectar el
concepto historico con el que fue creado.

6. Reforzamiento Estructural: Autorizacion para hacer mas robusta la estructura,
que garanticen la seguridad y los parametros sismo resistentes.

7. Demolicién: Autorizacion para derribar total o parcialmente edificaciones
existentes y debera concederse en simultaneo con otra licencia de construccion a
excepcion si son proyectos de renovacion urbana o servicios publicos.

8. Cerramiento: Autorizacién en propiedad privada para encerrar un terreno.

Estado de ruina es: Cuando una edificacion se encuentra en estado ruinoso y
sea un bien cultural pero que atente con la seguridad de la comunidad. Por lo cual
se ordenara el estado de ruina y su demolicién total o parcial, esto lo puede
realizar el alcalde.

Licencia de Intervencion y ocupacion del espacio Publico es: Autorizacion
anticipada para intervenir bienes publicos inclusive del espacio publico. De
conformidad con las normas.

Modalidades:

% Localizacién de equipamiento: Autorizacion para ocupar una zona de
uso publico, lo requieren los desarrollos urbanisticos aprobados por
resoluciones en oficinas de planeacion. Se regulara en cada
municipio el porcentaje de areas publicas que puedan ser equipadas,
de igual manera todas deben tener la respectiva licencia de
construccion.

% Intervencion del espacio Publico : Se autoriza para:

v Todas las modificaciones pertinentes para prestacion de servicios Publicos,
domiciliarios y de telecomunicaciones.

v La utilizacion del espacio aéreo para enlaces de inmuebles privados o inmuebles
privados y del espacio publico, por ejemplo los puentes.

v" Dotacién de Amoblamiento Urbano, Arte o arborizacion.
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Intervencion y Ocupacion de playas maritimas y terrenos de baja mar:
Autorizacion dada por la autoridad municipal para gobernabilidad de San Andres,
providencia y santa catalina. ya sea a la Direccion General Maritima, Dimar, o a la
Superintendencia de Puertos y Transporte.

Derechos sobre el espacio Publico

Las licencias de ocupacion del espacio publico, solo confieren la ocupacion, el uso
de bienes en el espacio y no del mismo espacio y puede ser revocada
unilateralmente por motivo de interés general.

2.3.2 PROCEDIMIENTOS APLICABLES PARA LA EXPEDICION DE
LICENCIAS URBANISTICAS DE LAS SOLICITUDES

Para la solicitud. El estudio tramite y expedicion se otorgara a quien pueda ser
titular una vez hayan sido radicadas de acuerdo a lo establecido.

Una vez presentada la solicitud se radicara y se identificara cronoldgicamente, si
no se encuentra completa sera devuelta hasta que se encuentre de acuerdo a lo
estipulado.
También se dara prioridad de estudio y expedicion de acuerdo a la complejidad de
la misma asi como los detalles de area y disefio que cumplan las normas sismo
resistente.
Se dividiran en categorias, la cuales pueden ser:

v 1. Categoria IV: Alta Complejidad

v 2. Categoria lll: Media-Alta Complejidad

v 3. Categoria Il: Media Complejidad

v 4. Categoria |: Baja Complejidad
Los titulares de las Licencias de Urbanizacion y Parcelacion podran ser las

personas titulares de derechos principales. También pueden ser titulares las
entidades previstas para tal fin. Las personas naturales o juridicas, publicas o
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privadas, los consorcios y/o uniones temporales pueden ser titulares de licencias
de intervencion y ocupacion del espacio publico.

Toda solicitud de Licencia debe contener los siguientes documentos:

1.

2.

3.

Copia de certificado de tradicion y libertad.
Formato Unico nacional para solicitud de licencias.
Copia del documento de Identidad del Solicitante.
Poder en caso que aplique.

Copia del Documento que demuestre el pago de impuesto predial de los
ltimos 5 afios.

Plano de localizacion del predio.

Direccion de los predios adyacentes.

Documentacion de interés social en el caso que aplique
Adicionales:

1. Plano topogréfico

2. Copias fisicas y magnéticas del proyecto.

3. Certificaciones de empresas de servicios publicos.

4. Estudios detallados de amenaza de acuerdo a la zona.

Todos los terrenos que por su topografia sean considerados deben tener mayor
documentacion y estudios deberan estar debidamente soportados.
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2.3.3 DEL PROCEDIMIENTO PARA LA EXPEDICION DE LA LICENCIA

El curador citara a los vecinos adyacentes para que conozcan el proyecto a
realizar y puedan hacer valer sus derechos en dado caso, es importante que
conozcan al menos el uso que se dara al predio. De no ser posible reunirse, se
realizara una publicacion.

De haber objeciones por la expedicion de la licencia se podra realizarse el tramite
administrativo correspondiente.

El proyecto debe ser revisado técnicamente, juridico, estructural, urbanistico y
arquitectonico por el curador con el fin de velar por el cumplimiento de normas y
el proyecto en Gral.

Deberan existir actas de observaciones que se levantaran una sola vez por el
curador donde se informen las actualizaciones, correcciones a realizar al
proyecto.

El solicitante tiene 30 dias habiles para dar respuesta a las observaciones. Este
término puede ser ampliado hasta por 15 dias.

Los curadores tienen un plazo maximo de 45 dias para pronunciarse sobre las
solicitudes de Licencia. Contados desde el dia de radicacion de la solicitud.

Si no hay respuesta se aplicara el silencio administrativo positivo en los términos
solicitados desde que no vayan en contra de la urbanistica y de edificaciones
vigentes.

El tiempo puede variar de acuerdo a la magnitud del proyecto lo cual sera
notificado oportunamente.

Los tiempos se daran de acuerdo a la complejidad y categorizacion asi:

v 1. Categoria IV: Alta Complejidad (45 dias)

v’ 2. Categoria Ill: Media-Alta Complejidad (35 dias)

v 3. Categoria Il: Media Complejidad (25 dias)

v 4. Categoria |: Baja Complejidad (20 dias)
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Los solicitantes de las licencias pueden desistir a la misma desde que no haya
sido notificada su aprobacion o negacion.

De no haber hecho correccion de las observaciones realizadas por el curador se
podra tomar la decision de negar la licencia y se archivara la evidencia para tal fin.

La licencia Contendra:

1.

2.

Numero de Licencia y fecha de Expedicion.
Tipo de licencia y modalidad

Vigencia

Nombre del titular.

Datos del predio (Matricula, ubicacién)
Descripcion del proyecto aprobado

Planos impresos aprobados por el curador.

Las obligaciones del titular de la licencia son:

Ejecutar las obras garantizando la salubridad, seguridad y estabilidad de las
edificaciones.

Ejecutar las obras de acuerdo a los proyectos aprobados y dotar las areas
publicas.

Mantener en la obra las licencias y planos aprobados
Cumplir con el cronograma de manejo ambiental de materiales.

Solicitar certificado de permiso de ocupacion.

Someterse a supervision técnica de acuerdo a los sefialamientos de sismo
resistencia.

Instalar los equipos e implementos de bajo consumo de agua de acuerdo a
la norma.

Dar cumplimiento a las normas nacionales.

39



La notificacién de solicitud de licencia sera realizada personalmente al solicitante.
De no poder realizarse personalmente, se fijara en lugar publico de la respectiva
curaduria en un término no mayor a 10 dias habiles.

Si la aprobacion de la licencia incluye la afectacién a un tercero la curaduria
debera publicarlo en un medio de comunicacién masivo.

Se podra realizar apelacién o reposicion en los casos que se considere para pedir
claridad de la decisién tomada.

Durante los primeros 5 dias de cada mes el DANE debe publicar las licencias del
mes anterior que fueron aprobadas.

Los curadores enviaran cada 3 meses a ministerio de ambiente vivienda y
desarrollo la informacién de las licencias aprobadas.

2.3.4 DE LA VIGENCIA DE LAS LICENCIAS

24 meses para urbanizacion, parcelacién y construccion. Prorrogables una sola
vez y hasta por 12 meses.

La solicitud de prérroga debera realizarse minimo 30 dias antes del vencimiento
de la misma.

Subdivisién tendra una licencia improrrogable de hasta 6 meses.

Para las urbanizaciones por etapas se tendra que justificar cada una de ellas y
mostrar el avance de construccién de las mismas, para cada etapa se podra
expedir una licencia. Garantizando los servicios publicos.

La licencia de intervencion y ocupacion del espacio publico tendra una vigencia de
veinticuatro (24) meses, se puede prorrogar una sola vez desde que se solicite
maximo 15 dias antes del vencimiento.
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2.3.5 OTRAS ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPEDICION DE LAS
LICENCIAS

Otras hace referencia a aquellas actividades relacionadas con proyectos
urbanisticos o arquitecténicos que se ejecutan de manera independiente, como:

1. Ajuste de cota de areas.

2. Concepto de norma urbanistica

3. Concepto de uso del suelo

4. Copia certificada de planos.

5. Aprobacion de planos de propiedad horizontal

6. Autorizacion para el movimiento de tierras.

Otras Disposiciones

Se debe certificar el cabal cumplimiento de:
1. Obras construidas a conformidad con la licencia de construccion.
2. Las normas de adecuacion a la norma sismo resistente.

Se expediran licencias para edificaciones que han sido producto de alguna
calamidad o desastre.

Las licencias pueden incluir el tipo de materiales a utilizar, métodos de disefio y
construccion.

La Comision Asesora Permanente para el Régimen de Construcciones Sismo
resistentes. Aprobara el disefio y técnicas de construccion.

El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacién se incorporara con
el registro de escritura de constitucion de la urbanizacion.

La entidad municipal estara a cargo de realizar la verificacion de ingreso de
material. O el encargado de administracion y mantenimiento del espacio publico.

Los propietarios podran entregar terrenos en cesion los cuales podran ser
utilizados para proyectos de interés general o desarrollos urbanisticos futuros.
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El titular de la licencia esté obligado a instalar un aviso durante el tiempo que dure
la obra, cuya dimensién minima debe ser: un metro con ochenta centimetros (1.80
m) por ochenta (80) centimetros. Ubicada en un lugar visible o en un lugar de alta
circulacion.
La valla debera indicar:

o Clase y numero de licencia.

o Nombre o razén social de la licencia

o Direccién del inmueble

o Vigencia de la licencia

o Descripcion de obra.

Se deben aplicar las normas de acceso al espacio publico y los Alcaldes deben
ejercer el control.

2.3.6 RECONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DE EDIFICACIONES

Disposiciones generales
Las edificaciones deben ser reconocidas sin perjuicio de las acciones penales,

civiles y administrativas a que haya lugar. Los curadores deben informar a las
autoridades.

De igual manera no seran reconocidas las edificaciones que:

1. Se encuentren en zonas de proteccion ambiental.
2. Las zonas catalogadas de alto riesgo y que no se puedan mitigar.

3. Los inmuebles afectados.

Procedimiento para el reconocimiento

1. Formulario Unico nacional completamente diligenciado.
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2. Levantamiento arquitecténico de la construccion.
3. Copia de un peritaje técnico.
4. Declaracion de antigiiedad de la construccion.

Los peritajes técnicos deben realizarse de acuerdo a lo establecidos por las
normas y debe verificarse el sismo resistencia si es después de 1998. Se pueden
realizar compensaciones por espacio publico y estacionamiento.

2.3.7 CURADORES URBANOS

Disposiciones generales

Es el encargado de estudiar, tramitar y expedir las licencias de parcelacion,
urbanizacion, construccion y subdivision de predios que realizan los solicitantes
encargados de los proyectos.

Se encarga de velar por las normas urbanisticas y de edificacidon vigentes para lo
cual tienen autonomia de decision.

Cada uno tiene su jurisdiccion de acuerdo al territorio nacional en que se
encuentren.

Designacion de curadores urbanos

La cantidad de curadores sera proporcional a la cantidad de volumen que exista
en el mercado para construccion, se toma la decision por municipio o distrito.
Minimo debe haber 2.

Se deberan realizar los estudios técnicos correspondientes a la necesidad de
realizarlo y las cifras econdmicas que sustenten o mismo.

Concurso de méritos

El Alcalde adelantara los tramites para el concurso, el concurso sera abierto
mediante convocatoria publica, en donde sera evaluada la experiencia de los
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participantes y estudios referentes al area los concursos tendran entrevistas
personales y pruebas referentes al area especifica.

El alcalde abrira convocatoria 6 meses antes de que el actual curador termine su
periodo

Requisitos:
1. Solicitud de inscripcion.
2. Ser ciudadano colombiano
3. Poseer titulo profesional
4. Experiencia demostrable de 10 afios.
5. No estar inhabilitado.
6. No haber ejercido como servidor publico.
7. Acreditar un grupo especializado que apoye la labor.

8. Acreditar los recursos de equipos y sistemas propios para desempeiar la
labor.

Se debe realizar la inscripcion y presentacion de la documentacion en carpetas
identificadas con nombres y numeros de documento, teléfonos, direccion, entre
otros.
Y la documentacion en el siguiente orden:

1. Formato unico de hoja de vida.

2. Fotocopia de la cedula.

3. Fotocopia de la tarjeta profesional.

4. Fotocopia de acta de Grado.

5. Certificados de experiencia.

6. Certificaciones de docencia.
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La documentacidén entregada serd verificada y de detectar algun fraude sera
dado de baja el candidato. Una vez aceptados se haran las clasificaciones
correspondientes y las pruebas necesarias para determinar el conocimiento de
cada participante. Se asignara puntaje a cada uno de los aspectos que se
considera deben cumplir los candidatos. El resultado de las evaluaciones sera
publicado en las Alcaldias. Sera mostrada una lista de elegibles en orden de
acuerdo al puntaje obtenido.

La notificacion al nuevo curador se realizara personalmente y debera notificar
por escrito la aceptacion de la misma en un periodo de 30 dias, de no realizarlo
se asume que no fue aceptado el cargo.

El que acepte ser curador debera posesionarse dentro de los proximos 30 dias
en la Alcaldia.

Se puede reasignar el curador anterior para un nuevo periodo y conservara su
identificacion inicial.

Situaciones administrativas

Se consideran faltas de los Curadores:

1. La licencia temporal.

2. La suspension provisional ordenada por autoridad competente
Faltas Absolutas:

1. La renuncia.

2. La destitucion del cargo.

3. La incapacidad médica por méas de 180 dias.

4. La muerte del curador urbano.

5. La inhabilidad sobreviniente.

6. La declaratoria de abandono injustificado del cargo por mas de tres dias
7. El cumplimiento de la edad para el retiro forzoso.

8. La terminacion del periodo individual para el cual fue designado.

9. La orden o decision judicial.
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La asignacién de remplazo se hace de la siguiente manera:

El alcalde asignara el remplazo, y de la lista de elegibles para el periodo
siguiente. Es responsabilidad del curador que entrega el cargo, hacer entrega al
nuevo curador de toda la documentacién de los trabajos que ejecuta en ese
momento.

Prestacion del servicio
Se reparten las licencias de los proyectos de las entidades estatales entre los

diferentes curadores urbanos del municipio en estricto orden de radicacion de la
solicitud.

El curador urbano responsable del reparto llevara una identificacion en el cual se
consigne la fecha y hora de recibo de la solicitud y documentacion, la asignacion
del curador que los identifica y la fecha de envio de la solicitud.

Vigilanciay control

El Alcalde ser& el encargado de dar cumplimiento de las normas urbanisticas por
parte de los curadores.

A los curadores se les aplica el régimen disciplinario por ser una imagen publica,
de acuerdo con las normas vigentes.

Al ministerio de ambiente, vivienda y desarrollo territorial le corresponde coordinar
y hacer seguimiento de los curadores con el objetivo de verificar la correcta
implementacién en las administraciones.

Expensas por trdmites ante los curadores urbanos

Los gastos originados por la prestacién del servicio son expensas percibidas por
los curadores urbanos incluyendo el pago de su grupo interdisciplinario.

Debera reflejar en su contabilidad que porcentaje de ingresos proveniente de la
liquidacion del cargo variable corresponde a:

1. Gastos que demanda la prestacion del servicio.
2. Laremuneracion del curador.
Incluyen también la liquidacion por licencias de subdivisiébn. De construccién

individual de vivienda de interés social, reconocimiento de edificaciones,
autorizaciones, entre otros.
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El ministerio de ambiente vivienda y desarrollo determinara mediante resolucion el
factor para liquidacion de expensas de los municipios que decidan curadores
urbanos.

La liquidacion de las expensas de las licencias se realizara por metro cuadrado del
area cubierta a construir, ampliar o modificar. Cada tipo de licencia o solicitud tiene
un calculo diferente de expensas, El ajuste de cuotas por area también se realiza
de acuerdo al estrato en que se encuentre el predio y los metros cuadrados.

2.3.8 LEGALIZACION DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

Disposiciones generales

El administrador municipal reconoce un asentamiento humano dado por
construccion de viviendas de interés social, aprueba los planos y expide la
reglamentacion urbanistica.

No se procedera a la legalizacion de asentamientos que se encuentren ubicados
en suelos de proteccion.

Proceso de legalizacion: Se podra iniciar de oficio por la autoridad municipal y
Correspondera al propietario, a la comunidad o a todos, asumir las obligaciones de
la legalizacion.

Los interesados se presentaran ante la autoridad competente y la solicitud
contendré:

1. Nombre, identificacion y si se conoce del propietario del asentamiento
humano.

2. Nombre e identificacion del solicitante y direccion.
3. Plano de loteo.
4. Fecha de formacion del asentamiento humano.
A la solicitud de legalizaciéon se deben adjuntar documentos que permitan ver

legalmente vy fisicamente la conformacion del asentamiento, los planos con firma
de arquitecto, a la solicitud se debe anexar lo siguiente:
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5.

Certificado de tradicion
Fotocopias de las escrituras
Pruebas de fecha de asentamiento.

Acta de conocimiento y aceptacion de plano de loteo y proceso de
legalizacion.

Plano de loteo de levantamiento actual.

Tramite de la solicitud de legalizaciéon: Se evaluara la procedencia de la
legalizacién del asentamiento humano, y se realizara el estudio técnico y juridico
de la documentacion para lo cual dispondra de 15 dias habiles.

Se levantara la siguiente informacién personalmente:

1.

2.

3.

Existencia del asentamiento humano
Grado de consolidaciéon del asentamiento humano.

Identificacion de las areas publicas y privadas.

Se definiran las condiciones urbanisticas y debera contener:

1.

2.

3.

4.

Delimitacion de érea.
Zonas de reserva, vias e infraestructura para servicios publicos.
Determinaciones de la zona acorde con el plan de ordenamiento territorial.

Plano definitivo

Se realizara un estudio urbanistico final de manera publica con la comunidad y los
propietarios con el fin de dar a conocer los derechos y las obligaciones derivadas
de lo mismo.
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2.3.9 DISPOSICIONES FINALES

Para asociaciones y convenios interadministrativos entre municipios para realizar
conjuntamente expediciones de licencias a curadores urbanos seguiran rigiéndose
por las normas iniciales, una vez terminado el convenio cada municipio debe
garantizar que el servicio de estudio, tramite y expedicion de licencias sera
prestado minimo por dos curadores urbanos y dispondran de 60 dias a partir de la
fecha para convocar un concurso de mérito para designar un segundo curador.

Las licencias asignadas antes del presente decreto y / 0 actualizacion se regiran
con la anterior publicacion. Después de entrada a vigencia del presente decreto se
realizaran evaluaciones anuales a los curadores. Las entidades municipales deben
Sujetarse sin excepcion a este documento.
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3. CONCLUSIONES

1. Se identificaron y expusieron las normas vigentes que regulan y/o afectan
de cierta manera el funcionamiento de la propiedad horizontal en Colombia,
generando un conocimiento amplio dejandonos aportes valiosos en la
formacion como profesionales.

2. Debido a que una propiedad horizontal tiene por ley sus principios basados
en la funcion social y ecolégica, convivencia pacifica y solidaridad social,
respeto de la dignidad humana, libre iniciativa empresarial y derecho al
debido proceso, el impacto de las normas de convivencia, seguridad y
urbanizacién es alto, ya que algun cambio o expedicibn de una norma
puede reformar el planteamiento del reglamento de la propiedad horizontal
y las decisiones tomadas por la asamblea o el consejo de administracion.
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4. RECOMENDACIONES

Una vez concluido este tomo sobre la normatividad que rige y/o llega a afectar el
funcionamiento de la propiedad horizontal se propone:

Consultar y estudiar los demas tomos de esta gran obra que incluyen la
parte administrativa, tributaria, contable para llegar a conocer en
profundidad todo lo necesario para que una propiedad horizontal se lleve en
debida forma.

Disefiar con mayor detenimiento unas normas de convivencia que permitan
un sano desarrollo, con el fin de obtener un reglamento de propiedad
horizontal acorde con todas las normas y posibles situaciones que se
puedan presentar dentro de la copropiedad.
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