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Bogota D.C., 29-12-2013

SeRora

JENNIFER ANDREA VELASCO FRANCO

Colle 100 N° 36 - 39 Urb. Girasol Caso 31, Bucaramango
yvelasco2009@hotmail.com

Bucaramanga

Asunto: Transito— vios de propiedad horizontal
Respetada Sefiorg,

En atencidn o su comunicacién allegada con nimero de radicado, 20159980063152 del 20-
12-2015, por la cual solicita ser informada acerca de la propiedad de las vias de su conjunto
residencial, y saber cudl es la entidad encargada de demarcar las mismas.

CONSIDERACIONES

Antes de dar respuesta, vale resaltar que de conformidad con lo preceptuade en el articulo
8° del Decreto 087 del 17 de enero de 2011, son funciones de la Oficina Asesora de Juridica
de éste Ministerio las siguientes:

“8.]. Asesorar y asistir af Ministro y demds dependencias del Ministerio
en lo aplicacion e inferpretocién de las normas constifucionales y legoles.

{.../

8.8 Atender y resolver las consultas y derechos de peticién relacionados
con los funciones de la oficina, presentados ante el Ministerio por
personas de cardcter publico o privade”.

Significa lo anterior que sus funciones son especificas no siendo viable entrar o analizar un
caso en concreto y determinar si las funciones desarrolladas por los entes de transporte y
transito del pais se ajustan o no a la legislacién vigente sobre la materia.

Al respecto esta Oficing Asesora de Juridica a lo anterior se pronuncia en los siguientes
términos:

La Ley 675 de 2001, por medic de la cual se expide el régimen de propiedad horizental en
su articulo 3 establece lo siguiente:

Bienes privados o de deminio particufar: Inmuebles debidamente delimitados, fun-
cionolmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, infegran-
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fes de un edificio o conjunto sometido af régimen de propiedad horizontal, con sa-
lida a la via poblica directamente o por pasaje comin,

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido ol régimen de propiedad
horizontal perfenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes priva-
dos, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabi-
lidad, funcienamiento, conservacién, seguridad, uso, goce o explotacidn de los
bienes de dominio particular.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles pa-
ra el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demds tendrdn el ca-
récter de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, ef
terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de servicios po-
blicos bdsicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para
aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de servicios pu-
blicos, las fachadas y los fechos o losas que sirven de cubierfas a cualquier nivel,

Expensas comunes necesarias: Frogaciones necesarias cousadas por fa adminis-
tracién y la prestacién de los servicios comunes esenciales requeridos para lo exis-
tencia, seguridad y conservacidn de los bienes comunes del edificio o conjunto.
Para estos efectos se entenderdn esenciales los servicios necesarios, para el man-
tenimiento, reparocion, reposicion, reconsfruccion y vigilancia de los bienes comu-
nes, osi como los servicios pdblicos esenciales relacionados con estos.

£n Jos edificios o conjuntfos de uso comercial, los costos de mercadeo tendrén ef
cardcter de expensa comdn necesaria, sin perjuicio de las excepciones y restriccio-
nes que e/ reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferenfes de las necesarias, tendrén cardcter obligotorio

cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la pre-
sente ley.

Igualmente el articulo 22 sefala: Bienes comunes de uso exclusivo. Los bienes
comunes no necesarios para el disfrute y goce de los bienes de dominio porticular,
y en general, aguellos cuyo uso comunal limitaria el libre goce y disfrufe de un
bien privado, fales como terrazas, cubiertas, patios inferiores y retiros, podrén ser
asignados de manera exclusiva a los propietarios de los bienes privados que por
su localizacidn puedan disfrutarios.

Los parqueaderos de visifanies, occesos y circulaciones y fodas las zonas comunes
que por su noturaleza o destino son de uso y goce general, como salones comu-
nales y éreas de recreacidn y deporie, entre otros, no podrdn ser objeto de uso ex-
clusivo. (Subrayado fuera de texto),

Los porqueaderos destinados a fos vehiculos de los propietarios del edificio o conjunto
podrén ser objeto de asignacién of uso exclusivo de coda uno de los propietarios de
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bienes privados de manera equitativa, siempre y cuando dicha asignacidn no confrarie
Jas normas municipales y distritales en materia de urbanizacion y construccidn.

De ofra parte el capftulo VIl de la precitada ley, refiriéndose o los coeficientes de la
copropiedad establece:

ARTICULO 25, Obligotoriedad y efectos. Todo reglamento de propiedad
horizontal deberd serialar los coeficientes de copropiedad de los bienes de
dominic particular que integran el conjunto o edificio, los cuales se calculordn de
conformidad con lo establecido en lo presente ley. Tales coeficientes
determinaran;

1. Lla proporcidn de los derechos de coda uno de los propiefarios de bienes
privados sobre los bienes comunes del edificic o conjunto.

2. El porcentoje de porficipacidn en lo asamblea general de propietarios. Texto
subrayado declarado EXEQUIBLE por lo Corte Constifucional mediante Senfencia
C-522 de 2002.

3. £ indice de participacién con que cada uno de los propiefarios de bienes
privados ha de contribulr a los expensas comunes del edifico o conjunto, medionte
el pago de cvotos ordinarias y extraordinarios de administracién, salvo cuando
8stas se determinen de acverdo con los mddulos de contribucion en la forma
seAalada en el reglamento.

ARTICULO 26. Determinacién. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos
especificos, los coeficientes de copropiedad se calculardn con bose en el drec
privada construida de cado bien de dominio particular, con respecto al drea total
privada del edificio o conjunto.

El drea privada fibre se determinard de manerc expresa en el reglamentfo de
propiedad horizontal, en proporcién al drea privado construida, indicando fos
foctores de ponderacién utilizados.

Pardgrafo. Para calculor el coeficienie de copropiedad de parqueaderos y
depdsitos, se podrdn ponderar los factores de drea privado y destinacidn.

ARTICULO 27. Factores de cdilculo en edificios o conjuntos de uso mixfo y en los
conjuntos comerciales. En los edificios o conjuntos de uso mixto y en los
destinados a comercio, los coeficientes de copropiedad se calculon de acuerdo
con un valor inicial que represenfe una ponderacidn objetiva entre el drea privado
v la destinacién y caracteristicas de los mismos. Los reglamentos de propledad
horizontal deberdn expresar en forma clara y precisa los criterios de ponderocion
para la deferminacién de los coeficientes de copropredad.

PARAGRAFO. H referido valor inicial no necesariamente tendrd que coincidir con
e/ valor comercial de los bienes de dominio particulor.
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De acuerdo o lo anterior podemos precisar que es en el reglamento de propiedad horizontal,
de cada conjunto residencial, en el que se indicara las especificaciones de las vios del mismo
en cuanto a su demarcacidn, uso, goce, destinacidn entre otros. Este reglamento se deberd
realizar por medio de escritura plblica, previa aprobacién de la asamblea general del
conjunto y se protocolizard el acta de autorizacién de la asamblea general de propietarios.
Una vez otorgada esta escritura, se registrard en la Oficine de Registre de Instrumentos
Pdblicos, la cual abrird el folio de matriculo inmobiliaria correspondiente.

En los anteriores términos se absuelve de forma abstracta el objeto de consulta, concepto que
se emite de conformidad con lo preceptuade en los articulos 14 y 28 de la Ley 1437 de 2011,
“Por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de le Contencioso
Administrative”; sustituidos por el articulo 1 de la Ley 1755 del 30 de junic de 2015.

Cordialmente,

CANTEL ANTONIQ HINESTROSA GRISALES
Jefe Oficina Asesora de Juridica.

Proyecté: Angela Aldana Naranjo

Reviso: Claudia Montoya Campos

Fecho de elaboracién: 28 de noviembre de 2015
Numero de radicado que responde: 20159980063152
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