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DUVEL JOSE SEQUEDA PICO

Notario 39 del Circulo de Bogota

Carrera 50 B No. 64 — 43 Torre 3 Apto 1103
Telé&fono: 6125038.

Bogata.

GC.N. 04.

Asunto: Licencias para Construcciones en Propiedad Horizontal Existente. O
Respetado sefior:

Mediante escrito radicado con cédigo SNR201 3ERD09739, solicita E_' esta entidad emitir

pronunciamiento sobre 1as siguientes inguietudes:

“{_ En una propiedad horizontal se requiere licencia de construccién para hacer una
construccién o modificacién en una zona comun?

2. En una propiedad horizontal sé requiere licencia para realizar modificaciones dentro
de un bien privado, sea que este implique o no mayoer 4rea construida?
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Ley 14 de 1983
Decrato 1469 de 2011.
Ley 675 de 2001.
Decreto 1060 de 2009,

W=

i SOBRE EL TEMA CONSULTADO.

Sea lo primero advertir que no le es posible a esta oficina resolver en forma precisa las
dudas por Usted planteadas, valga decir, respondiéndoias en forma afirmativa 0
negativa. Lo anterior, como quiera que la informacién que remite resulia a todas luces
insuficiente de cara a ello, en la medida en que se abstiene proporcionamos datos
referentes a las caracteristicas basicas de la construecion, las condiciones en que esta
se pretende realizar, asl como algunas otras circunstancias relevantes.

Habiendo aclarada Io anterior, procederemos a citar en modo general algunas
disposiciones nonmativas contenidas en I1a Ley 675 de 2001, las cuales resultan
pertinentes, ya que contienen preceptos aplicables a las distintas situaciones facticas
que caben dentro del tema planteado, las cuales transcribiremos a centinuacion
resaltando los aspectos que consideramos mas relevantes a efectos de brindar 1a
orientacidn solicitada. Tales son las siguientes:

“ARTICULO 18. Oblligaciones de fos propietarios respecto de los bienes de
dominio particular o privado. En relacién con los bienes de dominio particuiar sus
propiotarios tionen las siguientes obligaciones! :

1 Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinaci6n, en Ja forma prevista en ej
reglaimento de propiedad horizontal, abstenléndose de sjecutar acto alguno qu
comprometa fa seguridad o soiidez del edificio o conjunto, producir ruidos,
molestias y actos que perturben la tranquitidad de los demas propietarios u ocupantes o
afecten la salud pablica.

En casc de uso comercial o mixto, el propietario 0 sus causahabientes, a cua.'qur'e{
tiulo,. solo podran hacer servir 1 unidad privada a los fines u objetos convenidos en e’
reglamento de propiedad honzontal, salve aulorizacién de la asambiea. En el
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reglamento de copropiedad se establecera la procedencia, requisitos y tramite aplicable
al efecto.

2 Ejecutar de inmediato fas reparaciones i Sus bienes privados, incluidas las redes de
servicios ubicadas dentro def bien privado, cuys omisién pueda ocasioner petjuicios al
edificio o conjunto o a los bienes que lo integran, resarciendo los dafios que 0Casions
por su descuido o el de fas personas por las que deba responder.

3. Ei propietario del iitimo piso, no pueds eievar nuevos pisos o realizar nuevas
construcciones sin la autorizaclon de la asamblea, previo cumpiimiento de las
normas urbanisticas vigentes. Al propiefario de! pise bajo e esta prohibido
adeiantar obras que perjudiquen ia solidez de la construccién, taies como
excavaciones, so6tanos y demas, sin ia autorizacion de ia asambiea, previo
cumpiimiente de las normas urbanfsticas vigentes.

4. Las demas previstas en este ley y en e reglamento de propiedad honzontal”
(negrillas fuera de texto original).

"ARTICULO 20. Desafactacién de bienes comunes no esenciales. Previa
autorizacion de las autoridades municipaies o distritales competentes de
conformidad con ias normas urbanisticas vigentes, ia asambiea general, con el
volo favorable de un namero plural de propieterios de bienes de dominio privado que
representen el setenta por cienfo {70%) de los coeficientes de copropiedad de un
conjurtto o edificio, podré desafectar la calidad de comin de bisnes comunes no
esenciales, I0s cuales pasaran a ser dal dominio perticular de Ia persona juridica que
surge coma efecto de fa constitucion al régimen de propiedad harizonief.

En todo caso, la desafectacion de parqueaderos, de visitantes o de usuarios,
estard condiclonada a la reposicion de igual o mayor .nomero  de
estacionamientos con ia misma dastinacién, previo cumplimiento de ias normas
urbanisticas apiicables en ei municipio 0 distrito dei qua se trate.

PARAGRAFO 1° Sobre los bienes privados gue surjan como efecto de 8
desafectacion de bienes camunes ng gsenciales, podrén reslizarse {odos los actos g
negocios jurldicos, no siendo contra la ley o conira el derecho ajeno, y seran objefo de
todos los beneficios, cargas e impuesfos inherentes a la propiedad mmabitiana. Para
estos efectos el administrador de! edificio o conjunto actuara de conformidad con |
dispuesto por la asamblea general en el aclo de desafectecion y con observancia de las
previsignes contenidas en e/ reglamento de propiedad horizontal.
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PARAGRAFO 2°. No se aplicarsn las normas aqul previstas a fa desafectacion de
los bienes comunes muebles y a los inmuebles por destinacion o por adherencia,
no eseénciales, los cuales por su naturaleza son enajenables. La enajenacién de
estos bienes se realizara de conformidad con lo pravisto en el reglamento de
propiedad horizontal” (negrilias fuera de texto originat).

“ARTICULO 21. Procedimiento para la desafectacibn de bienes comunes. La
desafectacion de bienes comunes no esenciales implicard una reforma al regiamanto
de propiedad horizontal, que se realizara por madio de escritura pubiica con la cual se
protocolizard el acta de aulonizacion de la asambiea general de propietarios ¥ las
aprobaciones gue hayan sido indispensables obtener de conforinidad con el
articulo precedente. Una vez otorgada esta escritura, se registrard en ta Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos, la cual abrira el folio de matricula inmobifiaria
correspondiente.

En Ia decision de desafectar un bien comin no esencial se entanderd comprendida la
aprobacion de los ajustes en los coeficientes de copropiedad y méduios de
contribucion, como efecto de la incorporacion de nuevos bienes privades al
edificio o conjunto. En este caso los coeficientes y méduio Se calcuiaran teniendo en
cuenta los criterios establecidos en el capitulo Vil del tituio primero de esla ley”
(negrillas fuera de texto original).

"ARTICULO 25. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de propiedad honzontal
deberd sefialar los coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio particular que
integran el conjunto o edificio, los cuales Se calculardn de conformidad con lo
establecido en la presente ley. Tales coeficientes deterrminaran:

1. La proporcitn de los derechoS de cada uno de los propietarios de bienes privados
sobre los bienes comunes def edificio o conjunlo.

2. Ef porcentsje de participacion an la asamblea general de propietanos.

3. Ei indice de participacion con que cada uro de los propietarios de bienes privados ha
de contribuir a {as expensas Gomunes def edifico ¢ conjunto, mediante el pago de
cuolas ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando éstas se determiren
de acuerdo con los mbdulos de contribucion en fa forma sefialada en el reglamerito”.

"ARTICULO 26. Detarminacién. Salve lo dispuesto en la presenfe ley para casos
especificos, los cosficientes de copropiadad se calcularér con basa en el drea privada
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construida de cada bien de dominio particular, con respecto al area fotal privada dsl
edificio o conjunio.

£l érea privada libre se determinara de manera expresa en el reglamento de propiadad
honizontal, en proporcién al drea privada construida, indicando fos factores de
ponderacitn ulilizados.

Paragrafo. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y depositos, se
podran ponderar los factores de &rea privada y destinacion”.

“ARTICULO 28. Modificacién de cosficientes. La asamblea general, con el volo
favorable de un nimero plural de propistanios que represente al menos ol setenta por
ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad del edificio 0 conjunto, podra autorizar
reformas al reglamento de propledad horizontal relacionadas con modificacién de
ios coeficlentes de propiedad horizontal, en los siguientes eventos:

1. Cuando en su céloulo se incurrio en errares arifméticos o no se tuvieron en cuenta
los parametros legales para su fijacion.

2, Cuando el edificio 0 conjunto se adicione con nuUevos bienes privados,
producto de la desafectacion de un hien comun o de la adquisiclén de otros
blenes gue se anexen al mismo.

3. Cuando se extinga la propiedad honzontal en refacién con una parte del edificio o
conjunto.

4. Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominio particufar, si ésta se
tuvo en cuenta para ia fijacién de los coeficlentes de copropiedad” (negrilias fuera
de texto original).

" ARTICULO 73. Reformas arquitectonicas y estéticas. La adopcién 0 reforma de los
cénones arquitecténicos y estéticos originales en las fachadas, zonas exteriores y de
uso comun, de las Unidades Inmobitianias Cerradas serd decidida por la respectiva
Asamblea de copropietarios y posteriormente se someters a la aprobacién de
autoridad competente” (negrillas fuera de texto original).

"ARTICULO 75. Licencias para reformas, normas arquitectonicas y ampliaciones.
Las reformas de las fachadas y &reas camunes, as/ como las ampliaciones, dentrc de
los canones vigentes, requeriran la autorizacién da la Junta de Copropietarios. En todo
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caso serd necesaria la licencia correspondiente de la autoridad municipal
competente.

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 6rganos Administradores”.

Es del caso sefaiar que el presente pronunciamiento se emite en os términos
establecidos por el articulo 28 de la Ley 1437 de 2014, el cual dispone.

"Articulo 28. Alcance de los conceptos. Salvo disposicién legal en
contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a
peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consuitas no
serén de obligatorio cumplimiento o ejecucion.”

Cordialmente

ir ja"de Notariado y Registro O,/'
Proyecta. Gabnel Didfe Gercial Abagada Oficina Asesora Juridica

Ravisd: Janeth Dlaz ntas! Coordinadara pa Juridica Matarial
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