MIGUEL ANGEL ESCALLON ORTIZ

PORTAFOLIO
DE
DERECHO URBANO

DERECHO URBANO

REGIMEN JURIDICO DE VIVIENDA

PROPIEDAD HORIZONTAL Y UNIDADES mMomuAmAs cnmAs
CODIGO NACIONAL DE RECURSOS NATURALES

MEDIO AMBIENTE Y LICENCIAS AMBIENTALES
CODIGO DE MINAS

LEGISLACION AGRARIA
ACCIONES POPULARES, DE GRUPO Y cumumzmo




 iNDICE GENERAL
'PRIMERA PARTE
DERECHO URBANO

SECCION PRIMERA )
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUACION URBANISTICA

LEY 388 DE 1997

CAPITULO |
OBJETIVOS Y PRINCIPIOS GENERALES

Objetivos
PIINCIDIOS covvrreevseesesnssnsssnssssisssnmissssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssissssasasssssssssseenins
Funcién piblica del urbanismo................. cereseien e ser s
Participacion JeMOCTALICA............cevvmrermmerssssssass s ssssrssssss st seserssessesssanes

CAPITULO I
ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO MUNICIPAL
Conceplo.......ccoverrvnnees e b0
ODJELO ....vevecreecrrerserserese s erreresess s s bR R bR s RS R R
Accion urbanistica . ettt ab et ae b en e bbb es

(o> B L0 \V

CAPTULO 1ii
PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Plan de ordenamiento territorial
Determinantes de los planes de ordenamiento territorial
Componentes de los planes de ordenamiento territonial.............ccunevvnens
Contenido del componente general del plan de ordenamiento
Componente urbano del plan de ordenamiento
Componente rural del plan de ordenamiento ................cevevereeenerseraisreenas
Normas urbanisticas
Contenido de los pianes basicos de ordenamiento...........c...ouewereesncranenss
Contenido de los esquemas de ordenamiento teritonial............ocvcviinerisinnrsinnn,
Programa de ejecucion........... -

Planes parciales ..........coonenirinnene
Obligatoriedad de los planes de ordenamiento
Armonia con el plan de desarrollo del municipio
De la participacién comunal en ef ordenamiento del territorio
Formulacion de los planes de ordenamiento terfitonial ..........c.isisieriinissssissessssnssee
Instancias de concertacion y consulta
Aprobacién de los planes de ordenamiento
Adopcion de los planes...........
Procedimiento para planes parciales
Vigencia y revision del plan de ordenamiento...

Consejo CONSUIIVO 08 OTABNAMIBNTD ........ccceuererusmireresssemssssssssssisssssssssssssssssssss st s ssss st sarassssassssssssssstsssssss
CAPITULO IV
CLASIFICACION DEL SUELO
Clases 08 SUBIO ........cvevuvereerirnrenserearerseses . . .16
Suelo urbano .... . et sanaer s 16

Suelo de expansion urbana................ee. . 16



] DERECHO URBANO

SUBLO TUFA] 1..oouveeeere s senesessssases e sessssess b sssasssessssss st ses ket esonsseas e R ERe T 0Essene SRR o R SRR SRR R R e bbb 00 16
SUEIO SUDUMIENO. ....vvveeeseiie e ersisees s ssss st sssestsecressasse s bbbt Rt RE e s bR R bR bR e 16
SUBID T8 PIOIBCCION ......vevvvoeevessirsenssnresessessssssssnsssssessrcssessesensesmasssssasssserssansssssanss s sEs a8 SRR R 1 16
CAPITULOV
ACTUACION URBANISTICA
ACUACION UDANISHCA PUDNICA. ..v..rvveseeerreseereeseseevecreceesnonirtsenirsassssssesissinsessssmastssssasnssasns s tsis srsssssnssssesss s ses s tsnisnens 16
Espacio pablico en actuaciones UMDANISHCES. ............urumirrerrsssssiinsssrsssesssssssssissesesesesesesessesassassene s senesssssssssessanes 17
Reparto equitativo de €argas ¥ DENEFICIOS...........cuuierrrmrieecieersis st 17
Unidades de actUACION UMDANISHCA ..........uevresirssernrmmierssiersimecrisisimiesisssisasss st ssssssesssisssss s ssssssssassssessenisasns 17
Desarrollo prioritario de unidades de actuacion UrbaNISHCA ...........e.eevvmureieiivieeaseesesrees s seescenisessiasens 17
PIOCEUIMIBNLO ......ovriruivesrescreersessaasessrsseserssses s sssesessnbss e st asse bbb R RS eSS AR bR bR R AR AR b bR bR e 18

Delimitacion de las unidades de actuacion UDANISHCA. ... e sib s s essseeas 18
Reglamento para sectores exclusivamente reSidenciales ...............oiuwcrrrmmmrumniressesesirriseieinecemr e i 18
Ejecucion de las unidades de actuacion UrBaniStCa. ... .veceuvemrrcvinennsiecs s s 18
Ejecucion mediante rejuste de tIBITAS ... e ssssrms bbb sens s 19
Tramite del reajuste 0 [a INtEGraCiON ...t sttt s 19
Cooperacion entre panicipes.............cvweeermvrrrrnisenen. .18
Compensacion en tratamientos de conservacion... ..18
Fondos de compensacion.................c.eenn. .19
INQICES 0@ GUICADIIAAL. ..o e eesecrseressenescossesessesssessseestssosssessssersssss s s sssessnssss s 20
Urbanizacion en SUEI0 de @XPANSION......c....ccowr.ccrmeriimimisiniiiisiesissisccs e sas st sttt ab st 20
CAPITULO VI
DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA
Desarrollo Y CONSIUCCION PHIOMMAMA «........u.evereersererssssceessrcrerssressess st b s bbb s 20
Desarrolio y construccidn prioritaria en unidades de actuacion urbanistica...... .20
PIOITOGAS covvvveonesssssssicecniececissscsssssssssssassss b bes e 88 AR 8RR R LRSS0 20
Iniciacion del proceso de enajenacion fOrZOSA. ... st es s nasssees s s 21
Procedimiento para la enajenacion forzosa ...........c...ouuvennene. .21
Incumplimiento de la funcion social por parte del COMPrAOF .........c..irrveinirisessermsserr e rscemassissine: 21

CAPITULO VII
ADQUISICION DE INMUEBLES POR ENAJENACION
VOLUNTARIA Y EXPROPIACION JUDICIAL
MOtIVOS 08 ULTIGAA PUDNCA..........vcooveeerreiversrerreccsmnsseserenesesresessssssssssescessssessssssse st s s s as s
Entidades COMPELENES .........c..cvcmiriinniniiinsinimmiiesi s saensns
Conformidad de la expropiacion con los planes de ordenamiento territorial
Modificaciones al procedimiento de enajenacion VOIUNANA ...
Procedimiento para 1a eXpropiacion ..........cuceniesisesessssesens

CAPITULO VI
EXPROPIACION POR ViA ADMINISTRATIVA

MOtivos de UHIIBAA PUDNICA. ..........o.ouerereerereirieimeressresses s esesessossrensses et sentsess b e be s st b b s r s s e b0 24
Condiciones de urgencia
Criterios para 12 declaratoria 88 UIGENCIA. ... wriviisnimsesi s sssssbbss b s et nns
Determinacion del caracter administrativo .
INEMNIZACION Y fOMMA 08 PAGO.......rcvrvererreeeserisneermmerarsessesssisssse e s sssss s sas s eb st se s sene e

DECiSION T [ @XPIOPIBCION. ..vv..ruesereereisereeresssssceresmecssssmssssissssesssssssssresissseessss s e sbe st bt
NOLfICACION Y FECUSOS.........reerrercrirrinisientrinismnsssssesesssnenens
Efectos de la decisidn de expropiacian por via adminiStrativa.......c....ccierimisimminisss e ... 25
Proceso CONtENCiOS0 AAMINISITALIVO ...........euresseermrersverscesmersssibse s ssssssssssssss s bbb s ssse st cs st sssns 25
Aplicacién del procedimiento a otros casos de expropiacion por via administrativa .............cerercnensiisisinnn. 26

CAPITULO IX )
PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA



INDICE GENERAL [[]]

HECNO0S GBNEIAUOIES .........vrvrererivvesinetsessisssiossssssss st s smse s s bt SRR R b R ER 0 00 27
Efecto plusvalia resultado de la incorporacion del suelo rural al de expansion urbana o de la clasifi-
cacion de parte del suelo rural COMO SUDUIDANO. .........couvirrmrminississsssissssisnssssssisssssasesssasenssssesssssssssssssressserses 27

Efecto plusvalia resultado del cambio de USO ........vuecweuumimsicsiisnsss st ssssssesssessanssesssissssenss 27
Etecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del SUEIO ... 27

Area objeto de |a PArtiCIPACION €N 18 PIUSVAIE ........v..cccrcvrreeerecscerssensssmsessssessssesssossnssssssssssss s ssssesssesssss 28
MOND T8 12 PARICIDACION. ...ev.rreveerercesseerensssisissseesarssssmssssssssansssss s ebs s s RS bbb bbb 28
Procedimiento de calculo del efecto pluSValia............coccvmviciiiinreimiisn s 28
Liquidacion del efecto de PIUSVAIIA............coocrvwimmmsssssismmisn st ssst s 28
Revision de la estimacion del efecto de PlUSVAIIA.........cco.eveiiiincnniriiin st 29
Exigibilidad y cobro de 12 partiCipaCion. ..........eumeesssmmemsssssmsssnssissesmsosems s s s 29
Formas de pago de 1a PAMICIPACION ............cuuuerermmmmsessssnsririsisessssississssssssssssssssssssarsssss sttt s issss s 29
Destinacion de los recursos provenientes de [a partiCiPaCION..............iriririenisnsiesiis s ssesssssseresenresenens 30
Independencia respecto de Otr0S GraVAMENES .........cuwurererssimrissmssisssesess st sesssts sttt s 30

Participacién en plusvalia por ejecucion de 0bras PUDNCAS ...........c.....covirmmercernniiemmnciisssiss s 30

Derechos adicionales de conStrucCion ¥ AeSAMOHD ...........wvuieirriiiimsisisnissssnis sttt imsssbas s e ]|
Titulos de derechos adicionales de construccion y desarmollo...............cccommieminirnmmininmmmminenesisisn, 31
Exigibilidad y pago de 105 derechos adiCioNAlBS ...............merrssesssessssssssresssesssiss sttt senssssssssssssssssssssssssss 3
CAPITULO X
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
Concepto de vivienda de INtEIES SOCIAl............cremmrriimemiisnmmssionsssiinmnari ettt st 31
Planes de ordenamiento y programas de vivienda de interés SOCIal ...........c.couvuvrmmnecrmsnnimssemniniscsisisssssrinne, 32
Prestacion de servicios pUbliCOS AOMICIIAMOS...........cwwwerrimenirieimimmiiiesirmsssssisrn s ssssssssesissssssesssssssesssssssesses i 32
Modificacion de los procedimientos de prescripcion ordinaria y extraordinaria del dominio..........cc.oovevevrmeccrinne. 32
Transferencia d iNMUBDIES .......ceiireersierresieesiestesscsaseesreseeseassessssssnssssssssssisssss e sessssssestsess s ass s st snssas
Otorgantes del SUDSIIO.........cevrvermnerminriiisisermmsiannerisenmmsssinnresessisisines
Limitacion al subsidio familiar de vivienda en especie
Expropiacion por MOtivOS 08 8QUITAU ..............cvmrmmuriisinirmimisssissnnerimsissssssssssssscsssssssssssssessssrssssssssesscsssissssessssanses
CAPITULO XI .
LICENCIAS Y SANCIONES URBANISTICAS
Licencias et rete bR b AR AR £ R e REER RS EAE e LR RS bsebbe 33
PrNCIPiOS el MEQIMEN NOMNAIVO .........cevevrserreerseessssenesis s ssssssesssssstrassesss s s sess s ssse st bse s ras s bbbt bt s 33
CUATOTES UMDANOS ......ov..cvreerveriressannssseserssisssss e sssesssssstsina e sessestsesssesesasasssmss sns s ssssnes b s sssssastsse s e rest s 34
Interpretacion 0@ 188 NOMNAS ..........coo.eririuiie st sase et bbb s RS RE Ersbs00n 35
Infracciones urbanisticas .35

SANCIONES UMDANISHICAS........ccereimeerervmreissserersmssansesseresesesstresmresonsssesssorsesesssessnssissriaes .35

Adecuacion a las normas .36
Obligacion de reconstruccion de inmuebles de conservacion . .37
Restitucion de elementos del espacio pablico..........c..cves .37
Procedimiento de impoSiCion de SANCIONES ............coverersnevensiriesssesessssessssennss .37
Vigilancia y control de las actividades de construccion y enajenacion de VIVIENdas ..............cccminimmiminniieionns 37
CAPITULO XII
PARTICIPACION DE LA NACION EN EL DESARROLLO URBANO
Politica urbana y Plan de Desarrolio de 1a NaCION ..........c.umriirrivsnssisisescsssrisses s srsssas 37
Programas y proyectos..........c.eeeumeueresuserensrsnennines .37
EXPEAIENIE UMDANO. ..vucvvveveseeeremrsiiresmserssetssiessesssssssba bbbt s b s bR b 38
ACtUaCIONES UTDANAS IMEGTAIES .....ouccuruirireriiirrisesssiirs s s s bbb a0 nes 38
Macroproyectos urbanos .38
Fortalecimiento del viceministerio de vivienda, desarrollo urbano y agua potable. ................cercorcneneermes 39
CAPITULO Xil
DISPOSICIONES GENERALES .
Procedimiento de la accion de CUMPHMIBNIO ...t 39

(NCOIPOraciON de Areas PUBNICAS...........vvursssiiusnermssssesssis s sissssssarss s ssrsms s R R 40



DERECHO URBANO

v
BANCOS INMOBIIATIOS.........ccvvenicecreeanessensrsssrensessaseassastssarsssasissresessssssisnessasesiessistssssssssssos s sastsssasssestasssessssssssssmsssassss 40
Renovacién urbana 40
Documentos para quienes adelanten planes 00 VIVIBRGA.....e v st ts s s stsassrsass s snes 40
Areas de riesgo N0 recuperable desalOjadAs ...............uuussumsrummmmmsmsmsismirerersmusmeassmmons s asenss 40
COMPENSACION U8 CANGAS ... ..ccvvvsmscrsseserseessrsssssssnvmmissinesesssissssts mssssssssssssssssassss asssssssmsssstin s sssssssssasss s 40
Terrenos baldios en suelo urbano......... 41
La unidad adminiStrativa...........cccoversineimmironimmrssnn, 41
Procesos concursales de constructores 41
Obras COMUNILATIAS..............veesreeemrermessnssssessssssisonsssssssscssssssmsssssassssnns 4
Restitucién por detrimento causado al espacio piblico 41
Compensaciones Por ODIAS PUDNCAS ...........ccmmmereersisessansis st csss st s sasassssssosases 4
CAPITULO XIV
DISPOSICIONES TRANSITORIAS
42

Disposiciones transitorias




) SECCION SEGUNDA
REGIMEN JURIDICO DE LA VIVIENDA

LEY 546 DE 1999
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Ambito de apliCACiOn 08 18 18Y ............eerremmererersseereessesmssssssssssssssessassssssmssessssssssssssssssess 45
Objetivos y Criterios de 18 PreSENL [BY.......cowwrrurmrisisssssssss s iaissenissenissssisst s st ens 45
Unidad de Valor Real (UVR)........c...curesmsencssimmssesssssssssmessssssssissssssessssessassssssssasssasssssssssrmssssssas .45
PAIICIPANIES .......oucrverieeeersessrsrressssseecsrsssssssmissstssss s s st ba s s e RS b 45
Conversion de las corporaciones de ahorro y vivienda 46
Consejo Superior de Vivienda 46
Reuniones y funciones del Consejo Superior de Vivienda...........c...cc.curmmminresesesimmesssisseess 46

CAPITULO I

RECURSOS PARA LA FINANCIACION DE VIVIENDA
Recursos para la financiacién de vivienda

Bonos hipotecarios
Evento de liquidacion de un establecimiento de crédito que tenga bonos hlpotecanos en circulacion..............cuecuuene. 47
Creadores de mercado .48
CAPITULO I
TITULARIZACIONES
Titularizacion de cartera hipotCaria...........ccuummmimrmmiinisssss s ssesssssssasssssies 48
Derechos de los tenedores de titulos hlpotecanos ......... “ 49
Sociedades titularizadoras 49
Autorizacién al Gobiemo 49
CAPITULO IV

REGIMEN TRIBUTARIO DE LOS BONOS HIPOTECARIOS Y
DE LOS TITULOS REPRESENTATIVOS DE CARTERA HIPOTECARIA
Beneficio tributario para los rendimientos de titulos de ahorro a largo plazo para la financiacion de vi-

VIBNAA «..o.evererrecerinsssesersnscesaersmnsinsssssssensesensisssesaseseasessses - 49
CAPITULO V
REGIMEN DE FINANCIACION DE VIVIENDA A LARGO PLAZO
Condiciones de los créditos de vivienda mduvndual revroreees b raesbensassanstne 49
DESEMBOISOS ........cooverviriciecrrernrnssrsessansansssassasssisnesrassssossasmasssessesstassssssastssssstossssssressoss 50
INEEIESES (8 IMOMA. ... oevecereeeeenerireresssserrisssstesesassetssrssesereressasssasssssasssestsersssessassstiossess sebobansssntsssesstnsssossssstasssssansssssases 50
Homogeneidad contractual.............ooerrmriermniionnmensionsmennmnessssssesenes: . 50
Deber de informacién rerrtserersrasraranes 50
Patrimonio de familia erereeresebasea s re oA SRR e TSRS SRR SES b bRt b b 51
Derechos notariales y gastos 08 MBGISIIO .............rummsmiisissimssnmssssisrss s s sesesssssssisssssssssas s 51
Cesion de créditos OO . 51
Crédito para la construccion de vivienda e reeaee st s aR b 51
CAPTULOVI
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
Vivienda de interés social en los planes de ordenamiento termtOnial .............ccoccvmmimnrsimssernremnesesssesrsessininnses 51

Criterios para la distribucién regional de los recursos del subsidio para vivienda de interés social........................ 52



Vi REGIMEN JURIDICO DE LA VIVIENDA EN COLOMBIA
Obligacion de los establecimientos de crédito de destinar recursos a la financiacion de vivienda de inte-

FES SOCIAL.....u.vvvorveersereserssseeseresessestsesesereesesrasssasens ssasasessse s cese bt sebasi obesenE s e sebe R s bbb bbb 52
Destinacion de subsidios a la vivienda de interés social subsidiable........c...cccnmiviine 52

Garantias para bonos hipotecarios para financiar cartera VIS subsidiable y para tituios emitidos en pro-
cesos de titularizacion de cartera VIS subsidiable .......

Derechos notariales y gastos e MEGISIO ... s s bbb sesest s ssses 53
Recursos de Finagro para vivienda de interés SOCIal Il ..............cccccowiniminririnimsemmnsssensesrssssesssssnsssessssanes 53

Beneficiarios del SUDSILIO .........c.o.creeeececcrereenmmrerersnesesmsiersisssassis s st s s st s s b se e asnasnanes 53
Aplicacion a los créditos para fmancnacwn de vivienda de interés SoCial ..o 53
CAPITULO VI

MECANISMOS DE SOLUCION DE CONFLICTOS
Mecanismos de SOIUGION dE CONMIICIOS .........c..ceccereiererrirernese s reri e rais 53
. CApiuOVH
REGIMEN DE TRANSICION
Denominacion de obligaciones 8N UVR............cii st sssnss 54
Adecuacion de los documentos contentivos de las condiciones de [0S Créditos ............corvvervicnniiinriinernnnrineenenns 54
INVErSION SOCIAl PATA VIVIBNTR. .........uevereineeeearesseesiescesearsessneses s esisssssissssssassssssasssassassss s s s sibs s sassbsssssssnssassansons 54
Abonos a los créditos que e eNCUENTEN @l Gi@..........cvvueeeuiiiiricrierrcim s e essens 55
Abono a los créditos que S& eNCUBNITEN BN MOIA ... s bbb s nss 55
EXCEPCION U8 PAGO c.vvveerererseermrermesimmiccitsinst s s b assssbb st s ds s s bbb RS R s 56
Inversion en Titulos de Reduccion de Deuda (TRD).......oeeincrcienimeemnerenissssssssss s sssias 56

Sujetos 0bligados @ INVErr €N TRD ... ssrs st ssssssba st s sresssssssases 56
Opcion de readquisiCion de VIVIENDA.............cc.imiiii i s st sssss st sesssecsenses 57
AULOMIZACION ....ocevovvrionrseceececreenisssessessresseosensrese e res e bae baE SRR e AR A R bR bR bR bR R R R bbbkt a e ees 58
Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria... .58

CODEIIUTAS G MBSGO ..vvvvierreveressenriscessneesmaseessrserermecsssssssssssssssssssssssssssssssssasssasenes . .58
CAPITULO IX
OTRAS DISPOSICIONES
AVAIUOS Y QVAILAGOTES.........conrrverecrisisinsirsssseas s esesasesis s sb s s ss s s bbb bbb 58
Régimen especial de NegoCiacion 8N DOISA .............ccwveirirrinirisis s st sessse s as s 59

Registro en centrales de riesgo
Fomento a la competencia

COMISION 08 SBQUIMIENTO .....ccvvvvuuiririseriisimmiririssrisesesesessisssesstsesassss s ssesn s s s s bes bbb nER SRR b0
Proteccion especial para los adquirientes de vivienda individual

Incentivos a la financiacién de vivienda de interés social subsidiable ... 59
TEBNSHOMO ....e.voveesersereresssssnesesseseerasssssssstssnsssssnessnesasssesssesessessassesessestsssensetbsstsebes s R RS bbb bbb bR e bbb R s 59

VIGBIIGIA .o 2vve vt 085055 R s s 59



SECCION TERCERA
PROPIEDAD HORIZONTAL Y UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS

LEY 675 DE 2001
TiuLO |
GENERALIDADES
CAPITULO |
OBJETO Y DEFINICIONES

ODJBLO ..vvvorvvvveerrsecresssesessesssnsessssasesessessasessssessbsssoesbeses s bt Lo 1448440 R R RS R4 R R 1AL RS RA R LR RS RS RERARREER110 61
Principios Orientadores e 18 18Y........cccuuevummmeeessinsersiimseissnssss st s ssesi s st ren s s e 61
DEFINICIONES ......coocveveeveescresrcrecsaessesbesesnsreseasesrasesssasesesss et sese bR E SRR RS AR R AR be bR e E bbbt b 61

CAPITULO I

DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

CONSHIUCION ....ovovevvesrierreseessessssssssesssassssssssesasessasesbsscsssebmeness b bR SR b b be bbb e bR R AR bR bS 000 62
Contenido de la escritura o reglamento de propiedad hOZONAL...........cc..crviirireiirs s 62
Documentacién anexa
Conjuntos integrados por etapas
Certificacion sobre existencia y representacxén Iegal de la persona juridica..............c s 63

CAPITULO Il

DE LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Causales de extincion de la propiedad hOfiZONAL............c.ccirriiimi s s ssenes 63
Procedimiento.
Division de la copropiedad
Liquidacion de 1a PESONEA JUMICA ...........rresuermsnisssnirassisssisissesssssesss st ss bbb st b nenes 64

CAPITULO IV

DE LA RECONSTRUCCION DEL EDIFICIO O CONJUNTO

RECONSHUCCION ODHGAIOMA ..vv.ovvvvereereressetsimsierrmseseaesiessissiasssssenssssssessss st s ss s s bs s be RS s e nn e 64
Reconstruccion PArcial del CONUNIO ... ... .. ucreesmecrreeresresersenesssissstsssisssssessssssssssessssssssssstsrsssss s sssssss s ssnsssssssssssssses 64
SBQUIDS. cvcrcrereerssereesesesecssesssesserssssrass s ssss s 4ss b4 2s SR L4 PR L4 1RSSR R e b0 65

CAPITULO V

DE LOS BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO PARTICULAR

Identificacion de los bienes privados 0 de dominio PArICUIAT ............vewm ettt nenss 65
Divisibilidad de la hipoteca en la propiedad hOMZONtaL.............ccoviimmircirie e 65
Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio particular 0 privado.......c.c.cecereneerisnscriniccrionss 65

CAPITULO VI

DE LOS BIENES COMUNES
AICANCE Y NALUFAIBZA ......coocomreen it st s s b bR e
Desafectacion de bienes COMUNES NO BSENCIAIES............cueremiirimiiiiiinnii s s e s ass s snss s snens
Procedimiento para la desafectacion de bienes COMUNES.........cccciimireeiiniiiins s annens

Bienes COMUNES 0@ USO @XCIUSIVO .......covurivueerrircrirermiesnreeisnesssssssemssssssssssssssssssasssssasssssssas sssssbsssssbsss s ssasssssssssasssssasesse
Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo .....
Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial




viii PROPIEDAD HORIZONTAL Y UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS

CAPTULO VIl
DE LOS COEFICIENTES DE COPROPIEDAD

ObIlIGAONIEABM Y BIBCIOS ........cecerereesrissssiisrsssmnsrassssssssssssssensessssssserssssssassasssassessassassss sassessssssssssassssassasssssasessssessssssssssass 67
Determinacion ereesseeresse s essar AR AR AR AR RS R Ee 68
Factores de célculo en edificios o conjuntos de uso mixto y en los conjuntos COMerciales ............ccuereineeneicinisnnnes 68
Modificacion de COBfICIBNEES........c.cuurvuerererrecsmmmereresissscrsnessenssssarssnssrssssasnees ceress et nnaes 68

CAPITULO VI

DE LA CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES

Participacion en 1as @Xpensas COMUNES NECESAMAS ... crrmriisesemmrsisissisressssssiss st st essasssesssss s sssosssassssass 68
Incumplimiento en €] PAGO 08 BXPENSAS ..........ciiriirimmisisistisisssss st bt e s bR E s sbsn e anes 68
Sectores y moOdulos 08 COMMDLICION..............ccur it bbbt 69

CAPITULO IX

DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMO PERSONA JURIDICA
Objeto de la persona juridica
Naturaleza y caracteristicas
Recursos patrimoniales
Fondo de imprevistos ...........c.ccuveeresnas
Organos de direccion y administracién

CAPITULO X

DE LA ASAMBLEA GENERAL
Integracion y alcance de sus decisiones
Naturaleza y funciones
Reuniones .
Reuniones por derecho propio..............ccune..
Reuniones de segunda convocatoria
Reuniones no presenciales
Decisiones Por COMUNICACION BSCMLA ...........eveuuerusiemmssseecissssssessisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssmasssssssessasssssscsassess
Decisiones en reuniones no presenciales
QUOTUM Y MAYONAS ......coverererescorerersecesns
Decisiones que exigen mayoria calificada
Aclas
Procedimiento ejecutivo...........
Impugnacion de decisiones.......

CAPITULO XI
DEL ADMINISTRADOR DEL EDIFICIO O CONJUNTO

Naturaleza del AMINISITAGON........oceeererrrrvrrrrirsieremerressesesastersssssssms sttt ase s s st b e sesbs e bbb s s sns e s aninas 73
FUNCIONES Bl @AMINISITAAON. ... .. crervrrecerrisserenssssssssssessrsssssssescesassrsssesssosessessssrassssssssonsesssessessnstssssssssssstsasassressnsnssanasas 73
ADMINISIrACION PIOVISIONAL........covceurrecrinimcmnsissnsminisisssssesss st s st sstb b s s s s rb s r b s sttt bR 74

capiluLO Xil

Obligatoniedad ..........c.oveeecvcrnscsmissississin
Quérum y mayorias
FUNGIONES ..ottt sanses

CAPITULO XNl
DEL REVISOR FISCAL DEL EDIFICIO O CONJUNTO
Obligatoriedad 74
FUNCIONES ....vecvsisrissessonsssssssassssssesensessssabssssssssevssssssssbanssssssasassassstens o sossesassnsesonsasessassssessansensense .74




INDICE GENERAL IX

TuLon
DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS, DEL PROCEDIMIENTO
PARA LAS SANCIONES, DE LOS RECURSOS Y DE LAS SANCIONES

CAPITULO |
DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS

SOIUCION T8 CONMICIOS .....0v.vvvriveciresnseniserstssssssssresersasisssrsssbsstsbsecssserssasssss R b bR AR RS RS bR R RS RS S 000 75

CAPTULO Il

DE LAS SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO DE OBUGACIONES NO PECUNIARIAS
Clases de sanciones por incumplimiento de obligaciones N0 PECUNIAMES...........wcc.crereeineersnsecsmsssssssisssssssissisessins 75
Ejecucion de las sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecunianias.............cc...... - 76
Impugnacion de las sanciones por incumplimiento de obligaciones o PECUMAIMAS ...........ccwrcvcrerreremimissirrsses 76
TULO I
UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS
CAPITULO |
DEFINICION Y NATURALEZA JURIDICA

Unidades INMODIlIANIAs CEIMAAAS. ........ccorurmreeseesorssrenmreresessersesserseiissssmisissssssoss s sass s sassssassssssansssssssssnsasssssissess 77
Constitucion de Unidades Inmobilianas CaITAGAS..........cu.smiecimiiermii st sssssssssssassssessssssesmesiosiss 7

CAPfTULO Il
) AREAS SOCIALES COMUNES
Areas para circulacion 77
Areas de recreacion . . T7
JATBES G0 USO SOCHAI .v.vv.eeeeeerererereresesesssssssasssssassssesssssesssssssssssssessasesssssassssssesssssesessesesesesssssstssssssssssasssassssssssesssssssses 77
ZONAS VBIGES ....ocvcvecrremrrsisiessemsissssisssssssssnasssesssssisssssssssessnsssssarsesseres ceetrrressarearesonens Wi
Areas de servicio eSS 77
PAIGUEAABIOS ...vcvvvorerrassencessssssesssssesssssssossssssssosssssssasssssssssss 141804881 08ERS 00400 EE SRR SRS 40 HTRLS oL EL RS AR R R AR AR AR RS SRR 0000 77
Cerramientos transparentes . 78
Aprovechamiento econdmico de 1as reas COMUNBS............ccwwurersseneererassiins 78

CAP{TULO I -

INTEGRACION MUNICIPAL

Reformas arquitecténicas y estéticas " o 78
Niveles de iNMISION 1OIEMADIES ..........cuererrrrirreeserenssrsearersisssmesi st st ssssassasssessssssscssass 78
Licencias para reformas, normas arquitectonicas y ampliaciones..............eees 78

CAPITULO IV

PARTICIPACION COMUNITARIA

AULOTAAABS INTBIMAS.....v..uonesveeeresersesssarssessrsssssssesssssisssessssssissesssssase st s A AR Seb s SR AR S R R b0 78
SOIUCION A0 CONMIICIOS....ocvvrrsreenerserississsessesssiasmssissseisemsersersssssssssssssassasss st essasssssebssisssissrssssssnes 78

CAPiTULO V

OBLIGACIONES ECONOMICAS
Cuotas de administracion y sostenimiento 78
Ejecucion de 188 ODIIGACIONGS .............uururmurriursissismsersmusssssssss s ssssss s sas s s sbesse s aaes bR R R b 78
Cobro de los servicios publicos domiciliarios reenereesesinins 79
Servicios publicos domiciliarios comunes . 79
Obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras . 79
impuesto de renta y complementarios cereresno AR RS AR R R R 79
TiTuLO IV
DISPOSICIONES FINALES
CAPITULO |
DISPOSICIONES FINALES

PAICEIACION.......ccvnreereeernseneirrsecssssersssassessansssssessaresesssssreseses e besbas R RE RS ER AL oL BB RS RS AR AR R b RS Stk A b RSB0 0n 81
Régimen de transiCiin ... s 81

Vigencia y derogatoria.........c.......... . 81




{NDICE LEGISLACION COMPLEMENTARIA SOBRE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y ACTUACION URBANISTICA

Ley 9 de 1989, por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y

expropiacion de bienes y se dictan otras diSPOSICIONES...........cc...cvuvnririrniciinmniinnse s sssssssesssssses 83
Decreto 633 de 1995, por e! cual se reglamenta la Lay 9a. de 1989..........c.cceniininnei e, 96
Decreto 2150 de 1995, por el cual se suprimen y reforman regulaciones, procedimientos o tramites

innecesarios, existentes en la Aministracion PODICA. .......cc.coiverecrcsiiininciin s, 96
Ley 400 de 1997, por la cual se adoptan normas sobre construcciones Sismo resistentes. .............vrevnreenrrsinenn: 97

Decreto 151 de 1998, por el cual se dictan reglas relativas a los mecanismos que hacen viable la
compensacion en tratamiento de conservacion mediante la transferencia de derechos de cons-

trUCCION Y AESAIMONIO...........cvvuscamsiiissisisstisessss bt bbbt 107
Decreto 879 de 1998, por el cual se reglamentan las disposiciones referentes al ordenamiento del

teritorio municipal y distrital y a los Planes de Ordenamiento Terrtonial. ........c...vvvvesrinnveeinnrnssssennns 108
Decreto 1052 de 1998, por el cual se reglamentan las disposiciones referentes a licencias de construc-

cién y urbanismo, al ejercicio de la curaduria urbana, y las sanciones urbanisticas. ...........cownicrisinns 114

Decreto 1420 de 1998, por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9° de 1989, el
articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y
87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia

8l 18MA 08 AVAIIOS. .....c.orvecreerrrerererersssssistacsnasesrenses iR s b s bbb bR R 124
Decreto 1507 de 1998, por el cual se reglamentan las disposiciones referentes a planes parciales y a

unidades de actuacién urbanistica contenidas en la Ley 388 de 1997..........cc.coummivnmninieriverinenininnns 127
Decreto 297 de 1999, por el cual se modifica el Decreto 1052 de 1998, en lo relacionado con la prérro-

ga de licencias de CONSHIUCCION Y UMDANISMO. ...t sssss s nes 131
Decreto 1198 de 1999, por el cual se reglamenta e! articulo 124 de la Ley 388 de 1997 ...........ccccovmvmnnrrnnnniseniinns 132
Ley 507 de 1999, por la cual se modifica la Ley 388 de 1997. ... 132
Decreto 1547 de 2000, por i cual se modifican los Decretos 1052 de 1998 y 297 de 1999, en lo rela-

cionado con ia prérroga de las licencias de urbanismo y CONSIIUCCION. ..........ccoeevuvevrrnneisinsrisinnsrresssssinnns 133
Decreto 1686 de 2000, por medio del cual se reglamenta parcialmente los articulos 20, 23 y 130 de la

LEY 388 08 1997. ...ovvuvrreerrriererescassnesissessisesmssesssssssassss s sbas s esab e SR s bR 133
Ley 614 de 2000, por medio de la cual se adiciona la Ley 388 de 1997 y se crean los comités de

integracion termitorial para la adopcion de los planes de ordenamiento territorial. ..........ccooovvvvimrnervensnnienes 134
Decreto 2015 de 2001, por el cual se reglamenta la expedicién de licencias de urbanismo y construc-

cién con posterioridad a la declaracion de situacion de desastre o calamidad pablica. ............coveevsrissennns 134
Decreto 2879 de 2001, por el cual se determinan los porcentajes de incremento de los avaluos catas-

trales para la vigencia de 2002... R SRR RS R 136
Ley 810 de 2003, por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones urba-

nisticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras diSpOSICIONES.............ewveenis 136
Decreto 2201 de 2003, por el cual se reglamenta el articulo 10 de la Ley 388 de 1997. ..........c..cvvvvvenvirnncririneinnn, 136
Decreto 1788 de 2004, por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones referentes a 1a parti-

cipacion en plusvalia de que trata 1a Ley 388 de 1997. ... 136
Ley 902 de 2004, por la cual se adicionan algunos articulos de la Ley 388 de 1997 y se dictan otras

TISPOSICIONES. ...cvveovrrsreesscrsressssraresssecessnmessstssressesssestsssatossa e sbss s s bR bR R R AR b A s R bR bR R0 137
Decreto 4002 de 2004, por el cual se reglamentan los articulos 15y 28 de la Ley 388 de 1997. ... 139
Decreto 4321 de 2004, por el cual se determinan los porcentajes de incremento de los avaldos catas-

trales para la vigencia de 2005. ... s 140
Instruccién administrativa 31 de 2004, Consideraciones sobre el gravamen de la Participacion en

PIUSVAIIA. ...vuvvorerersreseseniasienarsssesessersesrersssenssassssenesesensserenestasesssstonsessaasensrsseasessebassssmsss s ssesasusesesssnssossssssssas 140

Decreto 1600 de 2005, por el cual se reglamentan las disposiciones sobre licencias urbanisticas, reco-
nocimiento de edificaciones y legalizacion de asentamientos humanos. ... 142



xi DERECHO URBANO

Resolucion 0984 de 2005, por la cual se adopta el formulario Unico nacional para la solicitud de licen-

cias de parcelacion, urbanizacion, subdivision y construccion y para el reconocimiento de edi-

ficaciones y la guia para su diligenCiamiento. .......c...cvnnii e s 155
Resolucién 1582 de 2005, por la cual se interpreta el paragrafo del articulo 5° de la Resolucién 0463

del 14 de abril de 2005, expedida por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territo-

T8, couererrereree b er st e bbb RS RR S e RO A SR R R bbb e bR et 155
Resolucion 1738 de 2005, por la cual se establecen los disefios de las sefiales turisticas peatonales

para los Sectores Urbanos declarados Bien de Interés Cultural de Carécter Nacional...............coeeeveenenee. 156
Decreto 097 de 2006, por el cual se reglamenta la expedicion de licencias urbanisticas en suelo rural y

$€ eXpiden Otras dISPOSICIONES. ......c.....iveriecererimsreiesesrerstsisssisses st s rssssssssses ssenbbresssssssasanssranss 157

Decreto 564 de 2006, por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las ficencias urbanisticas;
al reconocimiento de edificaciones; a la funcién piblica que desempefian los curadores urba-
nos; a la legalizacion de asentamientos humanos constituidos por viviendas de fnterés Social,
y 5 expiden otras diSPOSICIONES ...ttt 158



iNDICE LEGISLACION COMPLEMENTARIA SOBRE REGIMEN JURIDICO DE LA VIVIENDA
Decreto 2704 de 1999, por el cual se regiamenta parcialmente la Ley 546 de 1999, en lo relacionado

con el Consejo Superior de VIVIENGA........cccc..uriiminiiiiis s s sissssss 209
Decreto 145 de 2000, por medio del cual se establecen las condiciones de los créditos de vivienda

INGIVIAUAT @ 1810 PIAZO .....ovvvrrreseissiississisi s rsssss s sss s aa s b s san R s 209
Decreto 418 de 2000, por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 546 de 1999, en lo relacionado con

€l Consejo SUPENOr de VIVIBNGA ... ssissssssssssasessisssssssssssssssssssssessssss 208

Decreto 466 de 2000, por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546 de 1999
Decreto 1746 de 2000, por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 21 de 1982, 49 de 1990, 03

de 1991 Y 546 de 1999.........c.criirmcrreimmisssessi s sttt s R R 211
Acuerdo 18 de 2000, por el cual se dictan disposiciones sobre el otorgamiento y administracién del

subsidio familiar de vivienda, aplicables a hogares ubicados en zonas de desastre o calami-

QA PUDNICA. ....ceeeveverrirrerecrmeseirmressmisssmssssas s bR RS AR R A AR AR bbb Nn
Decreto 2336 de 2000, por medio del cual se reglamenta la forma en que puede ejercerse la opcion de

readquisicién de vivienda prevista en los articulos 46 y 47 de la Ley 546 de 1989...............cccovnvvinnicrnans 213
Acuerdo 990 de 2000, por el cual se dispone la integracibn de las listas de arbitros de que trata el

paréagrafo del articulo 36 de la Ley 546 de 1999............ccooeviriiinniens s sssssissnses 215
Acuerdo 991 de 2000, por el cual se crea el Comité de Coordinacién de la Defensa de los Deudores de

Vivienda de interés Social Subsidiable..............coevvieecenieneniirinimir i s 215
Ley 633 de 2000, por la cual se expiden normas en materia tributaria y se dictan disposiciones sobre el

tratamiento a los fondos obligatorios para fa vivienda de interés social ...........ccc.oveeeuvvererinerinnirrninecesnanss 215
Decreto 612 de 2001, por el cual se reqlamenta el procedimiento para el pago del subsidio previsto en

¢l numeral 7 del articulo 46 de la Ley 546 de 1999 opcidn de readquisicion de vivienda............c.o.covnnee. 218
Decreto 951 de 2001, por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 32 de 1991 y 387 de 1997, en

lo relacionado con la vivienda y el subsidio de vivienda para la poblacion desplazada.............c...cceene 219
Acuerdo 13 de 2001, por el cual se dictan disposiciones sobre el otorgamiento y administracion def

subsidio familiar de vivienda aplicables a hogares desplazados por 12 VIOIenCia...........c...ceccreenivenssinnnns 224

Decreto 2420 de 2001, por el cual se reglamentan parcialmente la Ley 3? de 1991 y la Ley 546 de
1999 en relacion con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero para areas

urbanas otorgado POr €l INUIDB .........vccveciniim s bbbt enes 228
Ley 708 de 2001, por la cual se establecen normas relacionadas con el subsidio Familiar para vivienda
de inter8s social y se dictan otras diSPOSICIONES..........cc.crerssissienerssesseresssisssisssr s ssssisessssessssssssssasns 231

Decreto 2805 de 2001, por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 708 del 29 de noviembre de 2001
Decreto 2882 de 2001, por el cual se reglamenta parcialmente las Leyes 3° de 1991 y 708 de 2001...........ccoouuuee
Resolucién 0070 de 2002, por la cual se establecen los criterios de distribucion correspondientes al

treinta por ciento (30%) de los recursos del Subsidio Familiar para Vivienda de Interés Social

para zonas urbanas y se deroga la Resolucién 0722 del 2 de agosto de 2001..............coocvrennriinririnnnne. 234
Ley 795 de 2003, por la cual se ajustan alqunas normas del Estatuto Orgénico del Sistema Financiero

y se dictan otras disposiciones (microcrédito mobilianio) .............cweeerrcmsiursiiiisniniessisssesinnissnianns 241
Decreto 066 de 2003, por medio del cual se reglamenta la cobertura de los créditos individuales de

VIVIENAA 8 121G PIAZO .........orvrvereeercemisiseissssiesecssssssssnsssnsssssssssss et sost bbb bbb bbb b 241

Decreto 710 de 2003, por medio del cual se reglamenta el literal k) del articulo 24 del Estatuto Orgéni-
Iqo ;1?! Sistema Financiero, adicionado por el articulo 3° de la Ley 795 de 2003 (crédito mobi- o4
iario) .. ceeeEsuesRure R Rar e A1 eSS R SRR £ R SRR 8L En RS e R n R en s b
Decreto 777 de 2003, por medio del cual se re&lamentan las operaciones de leasing habitacional
previstas en el articulo 1° de la Ley 795 de 2003 ... .
Decreto 779 de 2003, por medio del cual se reglamenta parcialmente la Ley 788 de 2002 y se estable-
ce el tratamiento tributario del leasing habitacional UV 244
Hesoluciggagzge dzeoggoa por medio del cual se reglamenta el paragrafo 12 del articulo 69 del Decreto

Resolucion 1121 de 2003, por la cual se establecen las condiciones que deben cumplir los Fondos de

Empleados en la constitucién de las Cuentas de Ahorro Programado para acceder al Subsidio

Familiar de Vivienda. ..........cooecvnimniennnininnecanas . creree et st s st 254
Decreto 3777 de 2003, por el cual se establece un régimen de equivalencias sobre la aplicacion del

Subsidio Familiar de Vivienda Urbana de gque tratan las Leyes 49 de 1990, 32 de 1991, 387,

388 de 1997 ¥ 812,08 2003 .......cvvvrerrreciacirrnsrisersesecesseessssessssesssessssassss s sssssssassssesassesesssessssessssesasssesins 255




Xiv REGIMEN JURIDICO DE LA VIVIENDA EN COLOMBIA

Decreto ggggﬂ de 2004, por el cual se reglamentan los articulos 28, 29, 30 y 33 de la Ley 820 de
e ehtr e bRtttk R RS R 4 AR R RO R SRR AR R A AR R b R RS bbb 255

Decreto 975 de 2004, por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 49 de 1990, 3 de 1991, 388 de

1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de 2003 en relacion con el Subsidio Familiar de Vi-

vienda de interés Social en dinero para areas Ubanas. .............c..cccerererieenneinenrnsnsessissinsssssssserenes 256
Decreto 1787 de 2004, por medio del cual se reglamentan las operaciones de leasing habitacional

previstas en el articulo 1° de 1a Ley 795 de 2003. ..........c.ccommirmmrimrmmmsmmicseseisessmmsssmsmsmsssssssssssssssssisssnnns 274
Decreto 1789 de 2004, por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 41 de la Ley 820 de 2003 y

se establecen disposiciones en relacion con las sociedades especializadas en arrendamiento. ............... 21
Decreto 1813 de 2004, por el cual se modifica parciaimente el Decreto 612 de 2001 ...........ccoceuverrcrerercrrnerinssiiones 278
Decreto 1877 de 2004, por el cual se reglamenta parcialmente e} articulo 41 de la Ley 820 de 2003 y

se adopta el marco regulatorio de los fondos de inversion inmobiliania..............ccovveeenieccrenserccrrsessncninns 278
Decreto 2060 de 2004, por el cual se establecen normas minimas para vivienda de interés social urba- 282

D cenrcenrenactniessemmscssmesessosenneiasnseranens et et bbb
Decreto 2083 de 2004, por el cual se modifica el Decreto 2060 del 24 de junio de 2004............c..oceceervenresinienseeennns 283
Resolucion 0883 de 2004, por la cual se establece un esquema de financiacion complementaria admi-

sible para el otorgamiento del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social Urbana.............ccocrevceunnrene 283

Resolucion 0966 de 2004, por la cual se establecen las condiciones minimas que debe tener la péliza
de cumplimiento, la constitucién de encargo fiduciario y la labor de interventoria para autorizar
el giro de anticipo del Subsidio Familiar de Vivienda de conformidad con Io sefialado en la Ley
812 de 2003 y el Decreto 975 de 2004 y se determinan los procedimientos para el pago del

Subsidio Familiar de Vivienda CONtTa BSCHUMA. ...........c.icererrermmermmmsmessesiscaissssesssssresssssssressererssessessasesssaseos 284
Resolucion 1106 de 2004, por la cual se establece un esquema de financiacién complementaria admi-

sible para el otorgamiento del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social Urbana. ..............conueeecnes 291
Decreto 3111 de 2004, por el cual se reglamentan las Leyes 3? de 1991, 708 de 2001 y 812 de 2003 y

se modifica el articulo 18 del Decreto 951 de 2001. .......covevverrreucrens ...2091
Decreto 3169 de 2004, por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto 975 de 2004............cccoovvvcrmicrences 293
Resolucién 1150 de 2004, por la cual se establece un esquema de crédito complementario

para el otorgamiento del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social Urbana..........c.everieriinrescennene 293

Decreto 3745 de 2004, por el cual se establecen los criterios especiales a los que se sujetara el otor-
amiento de Subsidios Familiares de Vivienda de Interés Social con cargo a recursos de la
isa Unica Nacional y se modifica el literal f) del articulo 22 del Decreto 3111 de 2004. ............c.oeneunenn. 294

Resolucién 0188 de 2005, por medio de la cual se modifican las Resoluciones nimeros 610 del 25 de

mayo de 2004 y 136 del 1° de febrero de 2005............coooivrcerscerenssecsiisssss s resessecsmsenssssssscssenss 296
Resolucidn 0220 de 2005, por la cual se definen los procedimientos y mecanismos de seleccion de los

planes de vivienda y asignacién de subsidios a los que se refiere el numeral 3 del articulo 1° y

el articulo 3° del Decreto 3745 de 2004..............cuccreimeienmsmsmrnemrssssiscensensssessssssssssssssscsssssss 296
Decreto 973 de 2005, por medio del cual se reglamentan parcialmente las Leyes 49 de 1990, 3 de

1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de 2003 en lo relacionado con el Subsi-

dio Familiar de Vivienda de Interés Social Rural............ TN 298
Decreto 2100 de 2005, por el cual se modifica parcialmente y se adiciona el Decreto 951 del 24 de

MAYO A8 20071 ..o tissieicsssisisis e s s bbb s st s bR SRS AR 310
Decreto 2204 de 2005, Por la cual se reglamenta el articulo 19 de la Ley 546 de 1999.............ccorvrermeririiniiisrecennn, 310

Decreto 2440 de 2005, por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 546 de 1999 y 788 de 2002 y

se establece el tratamiento tributario de los incentivos para la financiacién de vivienda de inte-

165 SOCIAl SUDSIAIADIL. ........c..corirrecirniinnrisssississsiesernss st bserst bbbt b ba b s s e ane n
Ley 962 de 2005, por la cual se dictan disposiciones sobre racionalizacion de tramites y procedimientos

administrativos de los organismos y entidades de! Estado y de los particulares que ejercen

funciones piblicas o prestan servicios PUbIICOS. .........ceciiiirer s s 3N
Ley 964 de 2005, por la cual se dictan normas generales y se sefialan en eflas los objetivos y criterios a

los cuales debe sujetarse el Gobiemo Nacional para regular las actividades de manejo, apro-

vechamiento e inversion de recursos captados del publico que se efectuen mediante valores

Y S© dictan Otras diSPOSICIONGS. .......ccevcesiiiimmisrsmriniinissie sttt s iass bR sa s b s base 312
Ley 973 de 2005, por la cual se modifica el Decreto-ley 353 del 11 de febrero de 1994 y se dictan otras

TISPOSICIONES. ....vv1everrvsrererserissrencrssissnsssensrssssssessesssssesssessssssssssessssssassssasssessiessesasssras esasassisesssssesersssssessasorsss 312
Decreto 4427 de 2005, por el cual se modifica parcialmente el Decreto 973 de 2005........ 317

Decreto 4429 de 2005, por el cual se modifican los Decretos 975 de 2004, 3169 de 2004, 3111 de

2004, y 1526 de 2005, y se establecen los criterios especiales a los que se sujetara el otorga-

miento de subsidios familiares de vivienda de interés social con cargo a los recursos de la Bol-

sa Unica Nacional, y se dictan otras disPOSICIONES. ...t msssssssssssessisssssss 317
Decreto 4695 de 2005, por el cual se reglamenta el articulo 8° de la Ley 708 de 2001.........cc.ccocurinmnciniisnesrncnns 319



iNDICE SUPLEMENTO JURISPRUDENCIAL SOBRE DERECHO URBANO

1- BIENES DE USO PUBLICO. Son inalfenables e imprescriptibles. Improcedencia de la declaratoria de
pertenencia
Comoracion: Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil
Magistrado ponente: Dr. Nicolds Bechara Simancas
Sentencia: Marzo 22 de 1995
Referencia: Expediente 4482

2- BIENES DE USO PUBLICO. Concepto y naturaleza. Consideraciones sobre las vias pdblicas. Facul-
: tades de los municipios en su temitorio
Comoracion; Conssjo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Primera
Consejero ponente: Dr. Yesid Rojas Serrano
Sentencia: Mayo 19 de 1995
Referencia: Expediente 3170

3- PATRIMONIO ARQUITECTONICO URBANO. Notificacidn a los propielarios de los inmuebles declarados
de conservacion arquitectdnica. Los inmuebles somelidos al tratamiento especial de conserva-
cidn arquitectonica, no podran demolerse. A los propielarios que infrinjan estas disposiciones,
se les aplicardn las maximas sanciones pecuniarias de que trata el articulo 66 de la Ley 92 de
1989. Los actos administrativos que confieren permisos, licencias, autorizaciones y similares,
son actos provisionales, subordinados al interés publico y, por lo tanto, a los cambios que se
presenten en el ordenamiento juridico respectivo, cuyas disposiciones, por ser de indole policiva,
revisten el mismo cardcter, esto es, las relativas al uso del suelo y desarrolfo urbanistico. Con-
secuencias de la demolicion del inmueble
Corporacién: Consefo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidn Primera
Consejero ponente: Dr. Juan Alberto Polo Figueroa
Sentencia: Agosto 12 de 1999
Referencia: Expediente 5500
Decision: Revoca senfencia y deniega pretensiones

4- PLANES DE DESARROLLO TERRITORIAL. En el evenio de que la respectiva asamblea o concejo no
decida sobre el plan propuesto dentro del mes siguiente a su presentacion, el gobemador o al-
calde, segtin el caso, podrd adoptario mediante la expedicidn del decreto correspondiente
Corporacidn: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejero ponente: Dr. Manuel S. Urueta Ayola
Sentencia: Agosto 26 de 1999
Referencia: Expediente 3882
Decision: Confirma sentencia

5- RESTITUCION DE BIENES DE USO PUBLICO. Autonomia temitorial. Posibilidad de apelacion de decisio-
nes del alcalde ante el gobemador y proteccién del espacio publico
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Alejandro Martinez Caballero
Sentencia: Septiembre 12 de 1999 (C-643)
Referencia: Expediente D-2321
Decision: Inexequibilidad (parcial) del articulo 132 del Decreto 1355 de 1970...........coccccneuvvneeivcrnmeneencernioneenees 370

6- AVALUO CATASTRAL. Revision. El propietario o poseedor de un predio que pretenda obtener la re-
vision del avaltio catastral del mismo debera demostrar ante la oficina competente, como con-
dicidn de esa revision, con pruebas concretas y fehacientes, que el valor asignado no se ajusta
a las caracteristicas y condiciones de aquél, entendiéndose por tales las relativas a limites,
tamario, uso, clase y numero de construcciones, ubicacion, vias de acceso, clase de terreno y
naturaleza de la produccion, condiciones locales del mercado inmobiliario y demds informacio-
nes pertinentes
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Primera
Consejero ponente: Dr. Juan Alberto Polo Figueroa
Sentencia: Septiembre 9 de 1999
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Referencia: Expediente 5564
Decisi6n: Confirma Sentencia ..............oweereecens.

7- EsPacto pUBLICO. Establecimiento de mecanismos por parte de los municipios para el cobro de
tarifas por su utilizacion
Corporacion; Consefo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejero ponente: Dr. Juan Alberto Polo Figueroa
Sentencia: Octubre 7 de 1999
Referencia: Expediente 5487
Decision: Deniega pretensiones ............. . 373

8- Unsanisno. Inmuebles definidos como de tratamiento especial de conservacion arquitectonica.
Cuando en accion de nulidad y restablecimiento del derecho se demande parcialmente el acto,
sdlo es enjuiciable en aquella parte que directa y especificamente afecte al inmueble de pro-
piedad del aclor, y sdlo en relacion con dicho inmueble; de modo que, en relacion con los de-
mds inmuebles y en lo que el acto tiene de general, no es impugnable en forma parcial por el
mismo actor, por via de dicha accién. Una vez declarado el inmueble como patrimonio arqui-
tectdnico de la ciudad, y sometido al régimen pertinente, el acto administrativo respectivo per-
mite presumir que aquél ostenta las caracteristicas y condiciones que ameritan dicha declara-
cion, y si el interesado estima que ello no es cierto, a él le comesponde desvirtuar dicha pre-
suncion, demostrando dentro del plenario la situacién contrana, mediante pruebas que asi lo
pongan en evidencia
Corporacién: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejero ponente: Dr. Juan Alberto Polo Figueroa
Sentencia: Octubre 28 de 1999
Reterencia; Expediente 3443
Decision: Revoca (parcialmente) sentencia....... 375

9- PERIMETRO URBANO. Su determinacion, comreccién o modificacion no puede depender de Ia vo-
luntad de un particular, pues, si bien en ejercicio del derecho de peticién, éste puede lograr
que se inicie una actuacion de Ja Administracion que concluya con una decision administrativa
creadora de situaciones juridicas generales o particulares, lambién lo es que el contenido de
éstas no dependerd del origen de la actuacién administrativa que haya tenido lugar, sino de los
derechos y obligaciones que se creen en relacidn con los ciudadanos
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejero ponente: Dr. Manuel S. Urueta Ayola
Sentencia: Noviembre 4 de 1999
Referencia: Expediente 4967
DeCISION: REVOCA SENBNCIA. ..........couvvirierirrecrseoseiresiserissiesesssssssessissess s ssses s sessssassssssssersssabessssassasssassassssmssrosts 378

10- BIENES DEL ESTADO. Son Jos de uso publico y los fiscales palrimoniales. Ambos pertenecen a la
Hacienda Publica y son de similar naturaleza, halldndose la diferencia en su destinacion o ma-
nera de utilizarlos y en su régimen legal, como que en los primeros el uso pertenece a los ha-
bitantes def pais y estdn a su servicio permanente calles, plazas, puentes, caminos, ejidos,
elc., mieniras que los segundos (lerrenos, edificios, grar}[as) sirven al Estado como instru-
mentos maleriales para la prestacidn de los servicios publicos, aunque pueden tomarse tam-
bién como una especie de reserva patrimonial disponible para fines de utilidad comin. Res-
pecto de estos dltimos, el Estado los posee y administra a la manera como lo hacen los parti-
culares sobre los bienes de su propiedad, pero el régimen que los rige es de derecho ptblico
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejera ponente: Dra. Gloria Navarrete Barrero
Sentencia; Noviembre 11 de 1999
Referencia: Expediente 5286
Decision: Deniega pretensiones . 380

11- ENAJENACION VOLUNTARIA DE INMUEBLES. Regulado por la Ley 9* de 1989. Avaldo de los predios.
Procedimiento. EI precio comercial serd el sefialado por el Instituto Geogrdfico Agustin Co-
dazzi, o por peritos privados inscritos en lonjas o asociaciones .
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidn Primera
Consejera ponente: Dra. Gloria Inés Navamete Barrero
Sentencia; Noviembre 25 de 1999
Referencia: Expediente 5457
Decision: Deniega prelensiones : 382
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12- ESPACIO PUBLICO. Proteccion. Una via publica no puede obstruirse pnvando a las personas del
simple trénsito por ella, pues semejante conducta alenta contra la libertad de locomocion de la
mayoria de los habitantes y lesiona el principio de prevalencia del interés general, ademas de
que conslituye una apropiacién contra derecho del espacio publico, esto es, un verdadero
abuso por parte de quien pone en préctica el mecanismo de cierre. No pueden tampoco ocy-
parse los andenes -Que son parte de la via publica- ni las dreas de circulacion peatonal, espa-
cios que se hallan reservados para el transito de toda persona sin interferencias ni obstdculos
como, por ejemplo, estacionamiento de vehiculos y el levantamiento de casetas de vendedo-
res ambulantes. Tampoco puede invadirse el espacio publico con materiales de construccion o
exhibiciones de muebles o mercaderias, ni con la improvisacion de espectdculos u otra forma
de ocupacion de las calles, claro est4 sin detrimento de las libertades de ltrabajo, empresa y
reunion, las cuales deben efercerse de tal forma que no lesionen otros derechos y de confor-
midad con las restricciones que impone el ordenamiento urbano a cargo de las autoridades
muricipales. Los alcaldes estdn investidos de autoridad suficiente para disponer, en caso de
ocupacion, la restitucion de bienes de uso publico. Principio de la confianza legitima
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Alejandro Martinez Caballero
Sentencia: Febrero 1° de 2000 (T-084)

Referencia: Expediente T-261175
Decision; Revoca sentencia y concede fIBIA..................cceweveercerrnrerereconmmnsnamenescssesssemmensisscsssssssrseescsssesssrsesse

13- AReAs URBANAS. Criterios de interpretacion de limites seialados en los planos oficiales de zoni-
ficacidn. Alcance de la zona de transicion en el caso de los ejes viales
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Primera
Consejero ponente: Dr. Manuel Santiago Urueta Ayola
Sentencia: Febrero 17 de 2000
Referencia: Expediente 4102
DECISION: ROVOCE SOMEINCIE. .......ovcssssssrsissssssssssimssssssisssssssssssnsssssssssisssss s sassssssssssssssssssas s sassssssssassssssssssnssses

14- CONSTRUCCIONES REALIZADAS SIN LICENCIA. Reconocimiento. Tramite para oblenerio. Facultades
del ejecutivo para dictar normas sobre la matenia
Corporacién: Conssjo de Estado, Sala de lo Contencioso Adminisirativo, Seccion Primera
Consejero ponente: Dr. Gabriel Eduardo Mendoza Martelo
Sentencia: Febrero 25 de 2000
Referencia: Expediente 5528
Decision: Deniega prelensiones O UO OO UR RPN

15- BIENES DEL ESTADO. Se clasifican en bienes patrimoniales o fiscales del Estado y bienes de uso
publico. Distincién
Comoracién: Consefo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera
Consejera ponente: Dra. Olga Inds Navarrete Barrero
Sentencia: Marzo 9 de 2000
Referencia: Expediente 5733 .
DECISION; CONMIMEA SEMMBNCIA ...........ovecosverseersrencsirrmrassiansssssessessnsssssaesssssannssnssssresssasssssssssssssasssnsssssssscsssesosssnes

16- EXPROPIACION E INDEMNIZACION. En virlud del principio de igualdad ante las cargas publicas, la
consagracion de la funcion social de Ia propiedad y la implicacidn de limitaciones al ejercicio de
la propiedad privada, supone de una parte, la definicién previa por parte del legislador, de los
motivos de utilidad publica o interés social que justifican la afectacion del derecho del particu-
lar, y, en segundo lugar, el reconocimiento de una compensacion pecuniaria a titulo de indem-
nizacion para el ciudadano afectado
Corporacion: Consajo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidn Primera
Consejera ponente: Dra. Olga Inés Navamete Barrero
Sentencia: Marzo 9 de 2000
Referencia: Expediente 5733
Decisién: Confirma sentencia ettt sttt reanne

17- EsPacto puBLICO. Es el conjunto de inmuebles publicos y los elementos amuitectdnicos y natu-
rales de los inmuebles privados, destinados por su naturaleza, por su uso o afeclacion, a la
satisfaccién de necesidades urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los
intereses individuales de los habitantes. La destinacion al uso comun del espacio puiblico pue-

392



Xvit DERECHO URBANO

de ser reglamentada por la autoridad en el ejercicio de sus competencias policivas, pues esa

reglamentacion constituye un mecanismo para Ia proteccion de su integridad, de manera que

dicho uso comdn puede, bajo ciertas circunstancias, ser limitado, de acuerdo con Ia ley y los

reglamentos administrativos

Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Primera

Consejero ponente: Dr. Manuel Santiago Urueta Ayola

Sentencia: Marzo 23 de 2000

Referencia: Expediente 5504

Decision: Revoca sentencia y deniega PreteNSIONES .............ccorrmsesesrusseesmsessssesesssessssssssssssssssssssssssssans 394

18- PLANEACION URBANA Y EXPROPIACION. En materia de planeacion urbana el legislador, con la ex-
pedicién de la Ley 9° de 1989, reguld lo relativo a la adquisicion de bienes, bien por la via de la
negociacion direcla, bien por la via de la expropiacion. La declaratoria de utilidad piblica o de
interés social constituye el presupuesto fundamental para legitimar el ejercicio del poder publi-
co que se traduce en la facullad para expropiar la propiedad privada. Pero el ejercicio de tal fa-
cultad debe darse de conformidad con muy precisos parametros. Tal declaratoria debe res-
ponder a los motivos que haya sefialado el legislador, mientras que la determinacion de los
bienes sobre los que recae dicha declaratoria corresponde a la autoridad administrativa. Pro-
cedencia de la declaratona de utilidad publica o de interés social de bienes, consagrada en la
Ley 9* de 1989, teniendo en cuenta la naturaleza que ostentan los bienes fiscales
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Primera
Consejera ponente: Dra. Olga Inés Navarrete Barrero
Sentencia: Abnil 6 de 2000
Referencia: Expediente 5805
Decision: Confirma fallo

19- BIENES DE USO PUBLICO Y BIENES FISCALES. Diferenciacion. Ambos pertenecen a la Hacienda Publica
y son de similar naturaleza, hallandose su diferencia en su destinacion o manera de utilizarios y
en su régimen legal, como que en los primeros ef uso pertenece a los habitantes del pais y estén
a su servicio permanente, mientras que los segundos sirven al Estado como instrumentos male-
riales para la prestacion de los servicios publicos, aunque pueden tomarse también como una es-
pecie de reserva patrimonial disponible para fines de utilidad comun. Respecto de estos dltimos,
el Estado los posee y administra a la manera como lo hacen los particulares sobre los bienes de
su propiedad, pero el régimen que los rige es de derecho publico
Corporacion: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Primera
Consejero ponente: Dr. Gabrie! Eduardo Mendoza Martelo
Sentencia; Octubre 12 de 2000
Referencia: Expediente 6107
DeCiSION: CONMIMMA SENMENCIA .......cceuverrererencrerreiss et ses s ene s et st s sesat b sr et bt e 399

20- EXPROPIACION ADMINISTRATIVA. Por razones de interés social. Como un instrumento ideado por el le-
gislador para adelantar la reforma urbana. Referencia a la inconstitucionalidad sobreviniente res-
pecto de expropiacion sin indemnizacion por razones de equidad
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Alfredo Beltrdn Sierra
Sentencia: Marzo 5 de 2002 (C-158)

Referencia: Expediente D-3709

Decision; Inexequibles las expresiones: “Para los efectos previstos en el ultimo inciso del arti-

culo 30 de la Constitucion Politica”, “de equidad” y “sin indemnizacion” contenidas en el inciso

primero del articulo 53 de la Ley 92 de 1989, y la expresion “siendo, entendido que no habra

lugar a indemnizacion alguna” del parégrafo del articulo 98 de la Ley 388 de 1997; y, Exequi-

ble el resto del contenido normativo del citado articulo 53 de la Ley 9% de 1989 y su paragrafo,

con el cual fue adicionado por el articulo 98 de la Ley 388 de 1997 ..........cwcveceisionereemmeesscnsersesmsssinssconens 400

21- Espacio PUBLICO. Sentido y alcance de la proteccidn constitucional al espacio publico. El espacio pu-
blico como limite a los intereses particulares. Necesidad de que el legislador defina el dmbito de ac-
cion de las autoridades responsables de la regulacion del espacio ptblico. El legislador no puede
pemitir, asi sea indirectamente, la afectacion permanente del espacio publico por via de cerramien-
los que equivalgan a una apropiacion privada de lo destinado al uso comun. Referencia a las unida-
des inmobiliarias cerradas por asimilacion. El cerramiento del espacio publico por parte de un gnipo
de propielarios privados para su beneficio particular representa, prima facie, una afectacion perma-
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nente y grave del espacio publico. Dicho cerramiento se traduce en la préctica en Ia apropiacion de
una porcion del espacio publico por unos particulares y en la consecuente exclusion del resto de los
habitantes del acceso a un espacio destinado por mandato constitucional al uso comiin. Condicionar
la posibilidad del cerramiento a una autorizacion administrativa, sin sefialar criterios que impidan di-
cha dzp;rop:ac:on y exclusion, resulta insuficiente para proteger los bienes constitucionalmente garan-
tiza

Corporacion: Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. Manuel José Cepeda Espinosa

Sentencia: Abnil 16 de 2002 (C-265)

Referencia: Expediente D-3721

Decision: Inexequibilidad del inciso tercero def articulo 64 de la Ley 675 de 20071...........ccccereverrmrrcrerrreninnns 402
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1- SISTEMA UPAC. Regulacion de las actividades financieras de las comporaciones de ahorro y vi-
vienda, el sistema de valor constante, el manejo de los recursos captados del publico y el de
los préstamos en UPAC para attiguisra'én de vivienda. Las disposiciones que en la actualidad
regulan las aludidas matenias estan contenidas en decreltos con fuerza de ley, expedidos por el
Presidente de la Reptiblica en ejercicio de facultades extraordinanias después de iniciada la vi-
gencia de la Constitucién de 1991, y no en leyes marco. Era la voluntad del Constituyente la de
que todo lo relativo al sistema UPAC se incorporara en Ieﬁes de la naturaleza mencionada y
que, después, ellas fueran desarrolladas por el Gobiemo. No obstante, lo que se hizo no obe-
deci6 al aludido mandato, y las reglas pertinentes, contra el querer de Ia Constitucion, estén
consagradas en un decrelto con fuerza de ley dictado por el Presidente de la Republica en de-
sarrolio de facultades extraordinarias, expresamente prohibidas en el articulo 150, numeral 10,
de la Carta Politica
Cormoracion. Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. José Gregorio Heméandez Galindo
Sentencia: Septiembre 16 de 1999 (C-700)

Referencia: Expediente D-2374
Decision: Inexequibilidad de algunas normas de los Decretos 1730 de 1991 y 663 de 1993..............uureveae

2- LEY GENERAL DE VIVIENDA. Andlisis de la Ley 546 de 1999
Comoracion. Corte Constitucional
Magistrado Ponente: Dr. José Gggoﬁo Heméndez Galindo
Sentencia: Julio 26 de 2000 (C-955)
Referencia: Expedientes D-2823 y 2828
Decision: Exequibilidad e inexequibilidad de algunas normas de la Ley 546 de 1999.............c..ovecrvirnnanns

3- LEY GENERAL DE VIVIENDA. Constitucionalidad de Ia atribucion de responsabilidad econdmica al

Estado gor conceplo de las reliquidaciones. Inconstitucionalidad de los articulos 19 (parcial),

35, 36, 37 de la Ley 546 de 1999

Corporacién: Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. José Gregorio Hemdndez Galindo

Sentencia: Agosto 30 de 2000 (C-1140)

Referencia: ientas D-2777 y otros

Decisién: Exaquibilidad e Inexequibilidad de algunas normas de la Ley 546 de 1999..............occnececsenes
4- PERITOS AVALUADORES. La Supenintendencia de Industria y Comercio, al reglamentar lo concer-

niente a la integracion y actualizacion de la lista de perilos avaluadores, s6lo podrd referirse a

la parte operativa rv administrativa de la misma; no podré afiadir requisitos o exigencias adicio-

nales a las de la ley para ser inscnlo, e inscribird a todo aquél que, cumpliendo los requisitos

legales, asf lo solicite. El trdmite para la inscripcion de los penitos avaluadores en la lista debe-

ser abierto y transparente, para garantizar el libre acceso de las personas al efercicio de di-

cha ocupacién

Corporacién: Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. José Gregorio Heméndez Galindo

Sentencia: Septiembre 20 de 2000 (C-1265)

Referencia: Expedientes D-2883 y otros

Decision: Exequibilidad e Inexequibilidad del articulo 50 de la Ley 546 de 1999...........cccovirirnircrnrcrcnennenns

5- CREDITOS DE VIVIENDA. Solicitud de informacion, reliquidacion y aplicacion de alivios

Corporacion: Consejo Superior de la Judicatura

Magistrado ponente: Dr. Guillermo Bueno Miranda

Sentencia: Noviembre 30 de 2000

Referencia: Expediente 2000 9741-T

DeCiSION: MOTIfICA SBMIBNCIA ..........ocvverevrsssrerserrerss s sssssssssssessssisss s sasssiasss s sssesas b b ss e s s sevasssensns
6- SUSTITUCION PENSIONAL. A fo de servidores publicos. Sobre el articulo 47 del Decrelo Loy

1045 de 1978 operd el fendmeno de la derogatona técita por regulacion de la matena en el ar-

ticulo 47 de la Ley 100 de 1993, en lo que sé refiere a Ia pension de sobrevivientes

Corporacién: Corte Constitucional

Magistrada ponente: Dra. Clara Inds Vargas Heméndez

Sentencia: Agosto 22 de 2001 (C-895)

Referencia: Expediente D-3423

DECISION: INAIDIHONA .........ceovencerriecenrensemrennesssesessssasiressssssssesesenesassartse e sebesesesssssassesssesssssnssesssessssissssessssesssesssssens
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Y UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS

1- LA ACCION REIVINDICATORIA DE UNA UNIDAD PRIVADA COMPRENDE LA CUOTA PRO INDIVISO SOBRE LOS
BIENES COMUNES. Comprende también fa cuota proindiviso sobre los bienes comunes.
Comoracion: Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil
Magistrado Ponente: Dr. German Giraldo Zuluaga

SENENCIA; DICIEMDIC 7 T8 1971 ..ouvevereieirrressiessers sttt bs e s sssns st taes e s a5 e st bssoene

- 2- PROPIEDAD HORIZONTAL. Legitimacion en la causa en el régimen de copropiedad. Demostracion
de su existencia.

SENENCIA: FODIBIO 19 AE 1985 .uoeeeeeeeeesrirseirivectsesessinesr s tesesis s s stssressssassass st assansassssanasansssrosasonn

3- CoNJuNTO RESIDENCIAL, Deudor Moroso
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado Ponente: Dr. Hemando Herrera Vergara
Sentencia: Febrero 23 de 1994 (T-074)

Referencia: EXpediente: NG. 22897 ..............ccovvcesimsrisssssenssisssrisscsssisaesssesiesssssississsinssssrssssasssssmasssans

4- CUOTAS DE ADMINISTRACION. Listas de deudores morosos de conjuntos residenciales. No puede
alegar desconocimiento o vulneracion de su buen nombre quien, por su conducla -en esle ca-
50 la mora en el pago de las cuotas de administracion- da lugar a que se ponga en fela de jur-
cio su credibilidad. En este aspecto debe resaltarse que la lista fijada en el conjunto habitacio-
nal fue apenas el resultado objetivo y cierfo de que algunos de los obligados por las normas
comunes habian venido incumpliendo y dando lugar a las sanciones consiguientes. En cuanto
hace al derecho a la intimidad de los accionantes, no fue violado ni amenazado por el acto de
la administracion, ya que la citada lista no fue divulgada al publico en general sino que se cir-
cunscribio a los habitantes del edificio, quienes evidentemente tenian interés en conocer los
nombres de aquellos que, en perjuicio de Ja comunidad, venian incumpliendo sus obligaciones
para con ella.

Comoracion: Corte Constitucional
Magistrado Ponente: Dr. José Gregorio Herndndez Galindo
Sentencia: Mayo 10 de 1994 (T-228)

Referencia: EXPEIENTE T-30518.........ccocerermrieriuerssmnisissssssmsasssssesasssssstsssessessssssssssesessssesasssansisesenssssssos

5- EL FENOMENO DEL AIRE. La Jegislacion colombiana no regula sisteméticamente el fenémeno del ai-
re. Es una proyeccion vertical del inmusble y es parte del contenido de! derecho de dominio.
Corporacion: Tribunal Superior de Medellin- Sala Civil
Magistrado ponente: Dr. José Ferando Ramirez Gémez

SentenCia: MarZO 7@ 1995........vverirercrireeersssesssss et ss s cssesasasesassss s s s et esssssssassastessssanes

6- PROPIEDAD HORIZONTAL. Asamblea de copropietarios-limites. No se pone en duda que los propieta-
rios de las unidades de dominio privado, a quienes se Je impone una obligacidn por la asamblea
general o de propietarios, con ameglo a las atnbuciones previstas en las normas que regufan la
propiedad horizontal, deben cumpliria, pero sin perjuicio de que puedan cuestionar su validez ante
el juez civil utilizando el mecanismo del proceso verbal sumario y si es el caso, obtener ef restable-
cimiento de los derechos que les hayan sido conculcados, pues cuando las decisiones de dicha
asamblea rebasan el 4mbito de sus faculiades legales o eslatutanias no pueden ser obligatonias,
pese a que hayan sido adoptadas por mayoria. Derecho a la intimidad y a la libertad.

Corporacion: Corte Constitucional

Magistrado Ponente: Dr. Antonio Barrera Carbonell

Sentencia: Julio 27 de 1995 (T-333)

Referencia: Expediente T- 382321

7- PROPIEDAD HORIZONTAL. Legitimacion en la causa
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado Ponente: Dr. Eduardo Cifuentes Mufioz
Sentencia: Febrero 19 de 1996 (T-93772)
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8- CONVIVENCIA EN PROPIEDAD HORIZONTAL. Limitaciones a la propiedad bajo el régimen de la propie-
dad hornizontal. Solucion de conflictos entre copropietarios. Derechos fundamentales y tenencia
de animales domeésticos.
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Hemando Herrera Vergara
Sentencia: ENEro 30 de 1997 (T-035) .......c..cuemrirericssmrersserrmsssessmessesessessisssssessesssassssssasssssosssessaesssesssssinsanare 549

9- JUNTA ADMINISTRADORA DE URBANIZACION. Proporcionalidad de medidas adoptadas. Racionalidad
en proteccion de jardines. La construccion del cerramiento constituye una amenaza sena con-
tra la integridad fisica y posiblemente la vida del actor y de los demds nifios del conjunlo, da-
das las caracleristicas de los maleriales utilizados para llevario a cabo. Es asi, como algunos
testigos denunciaron el hecho de que una nifia de la Urbanizacion se lesiond con las estacas
de madera del refenido cerco. No se puede desconocer el hecho de que los miembros de la
Junta Administradora del conjunto tienen entre sus funciones, la facullad de disponer la ejecu-
cién de medidas destinadas a proteger los jardines y, en general, todos los bienes de la copro-
piedad, pero esla atribucion debe ejercitarse dentro de cierta racionalidad, de modo que la
medida adoptada guarde proporcionalidad con la finalidad y Ia utilidad que se busca, sin que
sea admisible que ella pueda llegar a crear una situacién de peligro o a generar un eventual
perjuicio contra los miembros de la copropiedad. Ello quiere decir, que si bien la medida
adoplada por la referida Junta, en cuanto buscaba proteger los jardines, cuenta con respaldo
en los reglamentos, los medios utilizados -maleniales inadecuados que ofrecen peligro para los
;gsidentes en el conjunto- pueden amenazar los derechos a la vida, a la salud y a la integridad
isica.

Corporacion: Corte Constitucional

Magistrado Ponente: Dr. Antonio Barrera Carbonell

Sentencia: Febrero 13 de 1997 (T-070)

Referencia; EXPEdiente T-T0BT8.............comrnrienmesieriesesninsssssissssssterssessessssssessssssssssssssssssssetssssssssossmssns 553

10 - CopROPIEDAD. Demandante en su contra. Se dirige al administrador
Corporacion: Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Laboral
Magistrado Ponente: Dr. Rafael Baquero Herrera
Sentencia: Junio 10 de 1997 (RAAICACION TT101).......uvccriernrinriesissriniinsernirsesssessesssesseassisssasssossessasorsesonsserssenes 555

11- PROPIEDAD HORIZONTAL. De servicio de television por suscripcion. Prevalencia de autonomia
individual frente administracion de conjunto habitacional. Accién de tutela. Libertad de con-
tratacién de copropietarios frente a conjunto de vivienda. Cuando la contratacion es im-
puesta, en especial si se limita a determinado oferente de television por suscripcion, resul-
tan violentados, aparte del derecho a la informacién, la autonomia personal y el derecho a
la intimidad del individuo y de su familia, en cuanto el servicio no querido ni buscado pene-
tra forzosamente en el 4mbito de privacidad constitucionalmente protegido. Se reitera lo ex-
puesto por la Corle en sentencias donde puso de presente, que las asambleas y juntas di-
rectivas 0 consejos de administracién de edificios y conjuntos residenciales no pueden ha-
cer valer sus decisiones por encima o en contra de los derechos constitucionales funda-
mentales de los copropietarios o residentes, obligdndolos a suscribir contratos individuales
o colectivos con determinada firma de television por suscripcién, ni tampoco prohibiéndoles
que lo hagan. Cada uno goza de libertad para decidir si se suscribe o no a la denominada
televisidn por cable y para seleccionar ia empresa prestadora de tales servicios que mds le
convenga y agrade. Por supuesto, por tratarse de materias que desbordan el campo de las
simples relaciones juridicas emanadas de la propiedad horizontal, ubicando las controver-
sias en el plano de la vulneracion de derechos constitucionales fundamentales, tiene lugar
la aplicacion directa de la Constitucidn Politica de manera preferente sobre los mecanismos
procesales ordinarios, y se repite que es la accion de tutela el medio judicial idéneo para
obtener su proteccidn y para que el juez imparta las respectivas 6rdenes mediante las cua-
les se reivindique la libertad de contratacion de los copropietarios o residentes frente a la
pretendida imposicion de quienes administran el respectivo conjunto de vivienda.
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado Ponente: Dr. José Gregorio Hemandez Galindo
Sentencia: septiembre 25 de 1997 (SU-479)

Referencia: EXPEdIENIE T-131425..... o reirierisissensessiessas et sssssanssssssasssssessesessmsasessesassesssssssssisssosssstssastans 555

12- PROPIEDAD HORIZONTAL. Controversias. Accidn de tutela.
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Alejandro Martinez Caballero
Sentencia: AGOSIO 31 08 1998 (T-B854).........cmisiieisminiecisiissicssssset s easesssisissssssasiaios 557




INDICE SUPLEMENTO JURISPRUDENCIAL
13- CONJUNTOS RESIDENCIALES. Reglas jurisprudenciales cuando hay suspension de algunos servi-

cios de administracion

Corporacion: Corle Constitucional

Magistrado ponente: Dr. Marco Gerardo Monroy Cabra
Sentencia: Mayo 17 de 2001 (SU-509)

Referencia: EXpedientes T-315866 J OI0S ........c...ccureerieircssssemissesesassmsaressssessmsssssrsssesens

14- PROPIEDAD HORIZONTAL. Desde su regulacion legal, el derecho de dominio sobre los bienes comu-

nes nace directamente del derecho que adgquirieron los propietanos de los bienes privados. Es
decir, de la propiedad de los bienes privados deviene el derecho de dominio de los bienes comu-
nes, con todas las consecuencias que ello significa. En consecuencia, los titulares de la propiedad
en comun son los propietarios de las unidades privadas del edificio o conjunto sometido al régi-
men de propiedad horizonlal. Por lo tanto, sblo a tales propietarios les corresponde adoplar, en
conjunto y entre si, en asamblea general de propietarios, las decisiones comespondientes al de-
recho de dominio sobre las dreas y los bienes comunes de que son titulares. Estas decisiones co-
rresponden a la forma que consideren més eficiente para administrar lales bienes y las sanciones
a imponer a quienes incumplan sus obligaciones, decisiones que, si bien se foman en conjunto,
corresponden a la expresidn del ejercicio de la propiedad, con dnimo de sefor y duefio, con las
limitaciones que establezcan la Constitucion y la ley. Cuando se trate de la imposicidn de sancio-
nes a los moradores del inmueble, aun cuando no sean propielarios de inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal, deberd siempre observarse respecto de estos el debido proceso
interno, garantia constitucional que, en ningin caso, puede ser vulnerado. EI reglamento, en todo
caso, serd de obligatorio cumplimiento tanto para propietarios como para los residentes que no lo

son
Corporacion: Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. Alfredo Beltrén Sierra
Sentencia: Mayo 2 de 2002 (C-318)
Referencia: Expediente D-3771

Decisién: Exequibilidad de algunas normas de la Ley 675 de 2001 ..........oeeeerrsreencseennneissseronnesnenss

15- EsPACIO PUBLICO. Sentido y alcance de la proteccién constitucional al espacio publico. El espacio

16

publico como limite a los intereses particulares. Necesidad de que el legislador defina el 4mbito de
accidn de las autoridades responsables de la regulacion del espacio publico. El legislador no puede
pemitir, asi sea indirectamente, la alectacion permanente del espacio publico por via de cema-
mientos que equivalgan a una apropiacion privada de lo destinado al uso comun. Referencia a las
unidades inmobiliarias cerradas por asimilacion. El ceramiento del espacio publico por parte de un
grupo de propietarios privados para su beneficio particular representa, prima facie, una afectacion
permanente y grave del espacio publico. Dicho cerramiento se traduce en la préctica en la apropia-
cién de una porcidn del espacio publico por unos particulares y en la consecuente exclusion del
resto de los habitantes del acceso a un espacio destinado por mandato constitucional al uso co-
mdn. Condicionar la posibilidad de! cerramiento a una autorizacion administrativa, sin sefialar crite-
rios que impidan dicha apropiacion y exclusion, resulta insuficiente para proteger los bienes consti-
tucionaimente garantizados

Corporacién; Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. Manuel José Cepeda Espinosa

Sentencia: Abnil 16 de 2002 (C-265)

Referencia: Expediente D-3721

Decision: Inexequibilidad del inciso tercero del articulo 64 de la Ley 675 de 2001 ............cooovecccronnenenn.

PROPIEDAD HORIZONTAL. El derecho sobre los bienes privados. Facultades y obligaciones de los
copropietarios, y de la asamblea respecto de las unidades independientes. El derecho sobre
los bienes comunes. Facultades y obligaciones de los copropietarios y de la asamblea res-
pecto de los bienes comunes. La reserva de ley en matenia de propiedad en general, y de de-
recho a la vivienda en particular. Establecer un témmino para adecuar los reglamentos a las
nuevas previsiones de Ia ley no quebranta el articulo 58 de la Constitucién Politica
Corporacién: Corte Constitucional

Magistrado ponente: Dr. Alvaro Tafur Galvis

Sentencia: Junio 26 de 2002 (C-488)

Referencia: Expediente D-3823

ggggsién: Exequibilidad (condicionada) de algunas expresiones del articulo 86 de la Ley 675 de
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17- PROPIEDAD HORIZONTAL. Coeficientes de propiedad. Porcentaje de participacion en la asamblea
general de propietarios. Integracion y alcance de sus decisiones
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Jaime Cdrdoba Trivifio
Sentencia: Julio 10 de 2002 (C-522)
Referencia: Expediente D-3830

Decision: Exequibilidad de algunas normas de la Ley 675 de 2001 ..........uuenvvcnmminnccsonemeimessennsneseseieneines 581

18- PROPIEDAD HORIZONTAL. Expensas comunes necesarias. Desafectacion de bienes comunes no esen-
ciales. Quérum y mayorias. Obligatoriedad de nombramiento de un revisor fiscal en los conjuntos de
uso comercial 0 mixto. Sanciones por el incumplimiento de obligaciones no pecuniarias que proven-
gan de la ley o del reglamento de copropiedad. Publicacion, en lugares de amplia circulacion de la
edificacion o conjunto, de la lista de los infractores con indicacion expresa del hecho o acto que origi-
na la sancion. Juntas administradoras de las unidades inmobiliarias cerradas
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Marco Gerardo Monroy Cabra
Sentencia: Septiembre 11 de 2002 (C-738)

Referencia: Expediente 3988
Decision: Exequibilidad de algunas normas de la Ley 675 de 2007 .........ccoocovmiimmconcnironinerissssiienssenrens

REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. Conjuntos de uso comercial o mixto. Exigencia del revisor

fiscal que sea contador publico

Corporacion: Corte Constitucional

Magistrado Ponente: Dr. Eduardo Montealegre Lynett

Sentencia: Agosto 20 de 2002 (C-670)

Referencia: Expediente D-3899

Decision: Inexequibilidad de la expresion “titulado”, contenida en el articulo 56 de laLey ...........coovvvunenncne...

19

20- PROPIEDAD HORIZONTAL. En la escritura de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido

a propiedad horizontal el notario exigira paz y salvo de las contribuciones a las expensas comunes

expedido por el representante legal de la copropiedad
Corporacion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Jaime Aradjo Renteria
Sentencia: Mayo 22 de 2003 (C-408)
Referencia; Expediente D-4337
Decision: Exequibilidad del inciso 4° de! articulo 29 de la Ley 675 de 2001...............covmiieenciniineoninenicnnes

21- IMPUESTO PREDIAL Y PROPIEDAD HORIZONTAL. E/ impuesto predial sobre cada bien privado incor-
pora el comespondiente a los bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion al coefi-
ciente de copropiedad respectivo
Comoracion: Corte Constitucional
Magistrado ponente: Dr. Alfredo Beltrdn Sierra
Sentencia: Octubre 15 de 2003 (C-944)
Referencia: Expediente D-4592
Decision: Exequibilidad del pardgrafo 1° del articulo 16 de la Ley 675 de 2007 .......cccuvoneronmemicriccrveniinnns



