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Bogota, D. C., 10 de mayo de 2024

Radicado: 1-2024-20071
Asunto: Respuesta “Aclaracion del objeto del Decreto 1057 de diciembre 7 de 1970y de la
Resolucién No. 13 de marzo 22 de 1973 Urbanizacién Hacienda Cérdoba.”

Respetada sefiora:

Esta Direccién recibié la peticién con radicaco n.° 1-2024-20071 del 17 de abril de 2024,

mediante la cual formula varios interrogantes relacionados con el “objeto del Decreto 1057 del
7 de diciembre de 1970 “Por el cual se reglamenta la Urbanizacion para Agrupaciones denominada
HACIENDA DE CORDOBA” y de la Resolucién N° 13 de marzo de 22 de 1973.”

Esta Direccidn procede a dar respuesta a su solicitud, de conformidad con las competencias
establecidas en el Decreto Distrital 432 de 2022. Asi mismo, se advierte que el presente
concepto se emite en los términos del articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el
articulo 1 de la Ley 1755 de 2015, segun el cual “Salvo disposiciéon legal en contrario, los
conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del
derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.”.

Aclarado lo anterior, se transcribe y resuelven sus interrogantes asi:

a) ¢Con la expedicién del Decreto Distrital 1057 de diciembre 7 de 1970 se
reconocio ala Asociacion Cordoba Niza-Accion Civica como copropiedad?

El “Alcalde Mayor de Bogota, D.E.”, con sujecién a las competencias establecidas por el
Acuerdo 65 de 1967y el Decreto Distrital 597 de 19702 expidi6 el Decreto Distrital 1057 de
1970 “Por el cual se reglamenta la Urbanizacion para Agrupaciones denominada HACIENDA DE

1 Acuerdo 65 de 1967, “Por el cual se sefialan las normas y el procedimiento que deben cumplirse para urbanizar terrenos en
el area del Distrito Especial de Bogota y se dictan otras disposiciones”

2 Decreto Distrital 597 del 10 de agosto de 1970 “Por el cual se reglamenta el desarrollo de las agrupaciones de vivienda —
Articulos 24, 25, 26, 27, 28, 29y 30 del Acuerdo 65 de 1967.”,
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CORDOBA”, de modo que dicté la reglamentacion urbanistica a la que quedd sometida esta
Agrupacion y sus areas correspondientes conforme a los planos de loteo “Nos. S.102/4; S-
102/4-1; S-102/4-2 y S-102/4-3, aceptados por el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital
segun comunicacién No. 02679 del 9 de junio de 1970, el cual (sic) se considera parte integrante de
esta reglamentacion ...”, conforme se lee en dicho acto administrativo; en este sentido, una
vez revisado el mencionado acto administrativo, se observa que no aborda temas
relacionaso con la configuracion de una copropiedad.

b) ¢Qué aprobd o reglament6 el Decreto Distrital 1057 de 1970?

Como ya se menciond arriba el Decreto Distrital 1057/1970 reglamentd la Urbanizacion para
la agrupacion denominada Hacienda de Cérdoba, de tal manera en su articulo primero
establecio:

“Las disposiciones aqui contenidas reglamentan el desarrollo de la Urbanizacion para
Agrupaciones de Vivienda HACIENDA DE CORDOBA, cuya localizacién se describe mas
adelante. Sera obligacion del urbanizador la construccion de las obras de urbanismo, saneamiento
y zonas verdes que constituyen la agrupacién. Todas estas obras, asi como las edificaciones que
alli se levanten deberdn adelantarse de conformidad con las normas que se sefialan a
continuacion previa expedicion de la respectiva licencia de ejecucién de obras de saneamiento y
urbanismo y de construccién de edificaciones por parte del Distrito Especial de Bogot4.”

Nétese que las disposiciones relacioandas con el desarrollo urbanistico corresponden a las
caratcteristicas técnicas, obligaciones urbanisticas y definicion de areas para el desarrollo de un
proyecto que incluye obras de urbanismo.

c) ¢Qué aprobé6 o reglamento la Resolucion N° 13 de marzo 22 de 19737

La Resolucion 013 del 22 de marzo de 1973 “Por la cual se aprueba el proyecto general de la
Urbanizacion HACIENDA CORDOBA SEGUNDA ETAPA, se establecen sus normas, se concede
licencia y se determina el plazo para la ejecucion de obras de urbanismo y saneamiento y se
establecen las obligaciones a cargo del urbanizador responsable”, fue expedida por el entonces
Director del Departamento Administrativo de Planeacion Distrital, con fundamento en el
articulo 2 del Acuerdo 22 de 1972, “Por el cual se sefiala el procedimiento para urbanizar terrenos
en el Distrito Especial de Bogota.”.

En este sentido en la parte considerativa del mencionado acto administrativo, se indica que
“El BANCO CENTRAL HIPOTECARIO, por conducto de su representante legal Sefior JORGE
CORTES BOSHELL, ha formulado al Departamento Administrativo de Planeacion Distrital, solicitud
para adelantar un plan o programa de urbanizacién de terrenos, bajo el nombre de HACIENDA
CORDOBA SEGUNDA ETAPA, en el globo de terreno singularizado ...”
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De alli, el articulo primero resuelve:

“ARTICULO PRIMERO.- APROBAR EL PROYECTO GENERAL de la urbanizacion denominada
HACIENDA CORDOBA SEGUNDA ETAPA, contenido en el plano distinguido con la referencia
No. 10600 de 1971, cuyos originales reposan en los archivos del Departamento Administrativo de
Planeacion Distrital, bajo los Nos. S102/4; S.102/4-1; S.102/4-2; S.102/4-3; S.102/4-4; S.102/4-5;
S.102/4-6 e incorporados a los planos Nos. F.71 y F-72 del Instituto Geografico Agustin Codazzi,
referentes al globo de terreno de que trata la parte motiva de esta providencia. Para todos los
efectos legales tiénese como urbanizador responsable del proyecto general aprobado a EL
BANCO CENTRAL HIPOTECARIO, cuyo representante legal es el Sefior JORGE CORTES
BOSHELL.”

d) ¢La Resolucion N° 13 de 1973 establecié en alguna parte de su articulado, el
uso y mantenimiento que a futuro debia darsele a las zonas o areas comunes
por parte de los propietarios de las viviendas localizadas en la urbanizacion
Hacienda Cordoba?

Como se expreso, la Resolucién 013 de 1973, conforme al ordenamiento urbanistico vigente
en el momento de su expedicién, aprobé el proyecto general de la urbanizacién, adopt6 los
planos y concedio la licencia de urbanizacion para los terrenos de la Urbanizacién Hacienda
Cérdoba Segunda Etapa, de manera que dictd las normas urbanisticas y arquitectonicas
propias para esa urbanizacion.

En esa medida, no contiene referencias especificas en relacion con el “el uso y
mantenimiento futuro” de las zonas o areas comunes por parte de los propietarios de las
viviendas, en los términos descritos en su comunicacién. En todo caso, se complementa esta
respuesta con la parte final de la respuesta a la pregunta formulada mediante literal e.

e) ¢El Decreto Distrital 1057 de diciembre 7 de 1970 aprobd o reconocié como
copropiedad ala Urbanizacién Hacienda Cérdoba?

El objeto del Decreto Distrital 1057de 1970 fue descrito al dar respuesta a la progunta
formulada en el literal b, en donde se indicé que su finalidad fue reglamentar
urbanisticamente la Urbanizacién para la agrupacion denominada Hacienda de Cérdoba.

Ahora bien, sobre las normas relacionadas con la reglamentacién de copropiedaes para la
vigencia de la expidicion de los actos administrativos consultados, se encuentra que la
existencia de la Ley 182 del 29 de diciembre de 19482 “Sobre régimen de la propiedad de

8 La Ley 182 de 1948 “Sobre régimen de la propiedad de piso y departamento de un mismo edificio”, fue modificada por la Ley

16 de 1985; posteriormente el Congreso expidié la Ley 428/1998 “Por la cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las

unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de propiedad horizontal”. Estas leyes fueron derogadas por el articulo 87
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pisos y departamentos de un mismo edificio”, la cual regul6 el asunto de la propiedad y
copropiedad en un mismo edificio, asi:

“ARTICULO 2° Cada propietario sera duefio exclusivo de un piso o departamento, y comunero
en los bienes afectados al uso coman.

ARTICULO 3° Se reputan bienes comunes y del dominio inalienable e indivisible de todos los
propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion del
edificio y los que permitan a todos y a cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso o
departamento, tales como el terreno, los cimientos, los muros, techumbre, la habitacion del
portero y sus dependencias, las instalaciones generales de calefaccion, refrigeracién, energia
eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable; los vestibulos, patios, puertas de entrada,
escaleras, accesorios, etc.

ARTICULO 4° El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes seré proporcional al
valor del piso o departamento de su dominio (...)

ARTICULO 5° Cada propietario deberd contribuir a las expensas necesarias a la
administracién, conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como al pago de la
prima de seguro, en proporcion al valor de su piso o departamento, sin perjuicio de las
estipulaciones expresas de las partes...

ARTICULO 11 Los propietarios de los diversos pisos o departamentos en que se divide un
edificio podran constituir una sociedad que tenga a cargo la administracién del mismo. No
constituyendo sociedad deberan redactar un reglamento de copropiedad, que preciso los
derechos y obligaciones reciprocas de los copropietarios, el cual debera ser acordado por la
unidad de los interesados.

El reglamento de copropiedad debera ser reducido a escritura publica, e inscrito
simultaneamente con los titulos de dominio y plano del edifico. Dicho reglamento tendr& fuerza
obligatoria respecto de los terceros adquirentes a cualquier titulo.

ARTICULO 12 EI reglamento de copropiedad contendra las normas sobre administracion y
conservacion de los bienes comunes; funciones que correspondan a la asamblea de los
copropietarios, facultades, obligaciones forma de eleccién del administrador, distribucion de
las cuotas de administracion entre los copropietarios, etc ...”

Significa lo anterior que la regulacion del “régimen de la propiedad de pisos y departamentos de
un mismo edificio” reconoce una forma especial de propiedad a la que confluyen, entre otros

de la Ley 675 del 3 de agosto de 2001 “Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal”, actual marco
normativo en la materia.
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elementos, los bienes privados y los bienes comunes; estos Ultimos considerados como de
propiedad comun y proindiviso de los titulares de las areas privadas.

f) ¢La Asociaciéon Cérdoba Niza — Accion Civica en algln momento ha sido
reconocida como tal por la Secretaria Distrital de Planeacion?

El Acuerdo Distrital 257 de 2006 “Por el cual se dictan normas basica sobre la estructura,
organizacioén y funcionamiento de los organismos y de las entidades de Bogota, Distrito Capital, y se
expiden otras disposiciones”, en su articulo 73 establece la naturaleza, objeto y funciones
béasicas de la Secretaria Distrital de Planeacion, la cual tiene por objeto “orientar y liderar la
formulacién y seguimiento de las politicas y la planeacion territorial, econémica, social y ambiental del
Distrito Capital, conjuntamente con los demas sectores.”

Por su parte, el Decreto Distrital 432 del 4 de octubre de 2022 “Por medio del cual se modifica
la estructura organizacional de la Secretaria Distrital de Planeacion y se dictan otras disposiciones”,
establece:

“ARTICULO 1°- Naturaleza. La Secretaria Distrital de Planeacion es un organismo del sector
centra con autonomia administrativa y financiera.

ARTICULO 2°- Objeto. La Secretaria de Planeacion tiene como objeto el de orientar y liderar
la formulacién y seguimiento de las politicas y la planeacién territorial, econémica, social y
ambiental del Distrito Capital, conjuntamente con los demas sectores.”

De acuerdo a las normas transcritas la Secretaria Distrital de Planeacion no tiene
atribuciones para otorgar reconocimiento a la Asociacion Cdrdoba Niza — Accién Civica.
Cada entidad debe cumplir las funciones y competencias asignadas por la normativa legal,
reglamentaria y distrital correspondiente, teniendo en cuenta que segun el articulo 123
constitucional, los servidores publicos estan al servicio del Estado y de la comunidad, y
ejerceran sus funciones en la forma prevista por la Constitucion, la ley y el reglamento,
habida cuenta que por disposicién del articulo 121 Superior, ninguna entidad del Estado
puede ejercer funciones distintas de la que le atribuye la misma Constitucion y la ley.

Ahora bien, respecto de las competencias asignadas a las autoridades municipales y/o
distritales, en materia de propiedad horizontal es relevante aclarar que la Ley 675 de 2001
previo en el articulo 8 como atribucion del alcalde municipal o distrital realizar la inscripcion
y posterior certificacion sobre la existencia y representacion legal de las personas juridicas
sometidas al régimen de propiedad horizontal. Frente al procedimiento de registro, manifiesta
que “la inscripcidn se realizar4 mediante la presentacion ante el funcionario o entidad competente de
la escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad horizontal y los documentos que
acrediten los nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y del revisor
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fiscal. También serd objeto de inscripcion la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para
efectos de certificar sobre el estado de liquidacion de la persona juridica”, agregando que en ningdn
caso debera exigirse tramites o requisitos adicionales.

Para el caso del Distrito Capital, dicha facultad fue delegada mediante el articulo 50 del
Decreto Distrital 854 de 20014, en los alcaldes locales; en tal sentido, son dichos funcionarios
los encargados de adelantar la inscripcion y expedicion de las certificaciones de existencia y
representacion legal de las personas juridicas reguladas por la Ley 675 de 2001 “Por medio
de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.”

g) ¢Paralaépoca de expedicion del Decreto 1057 de 1970, que se entendia como
agrupacion de vivienda?

El articulo 3 del Acuerdo Distrital 65 del 9 de septiembre de 1967, -sustento para la
expediciéon del Decreto Distrital 1057 de 1970-, dispuso entre otras definiciones, la siguiente:

“ARTICULO 3°- Para efectos de la correcta aplicacion de las normas sobre urbanismo a que se
hace referencia en este Acuerdo, se adoptan como oficiales las siguientes defunciones:

AGRUPACION DE VIVIENDA. Es la obra arquitectonica ejecutada con unidad en su disefio,
compuesta por dos 0 mas viviendas en dos 0 mas lotes, en la cual sélo las viviendas son de
propiedad privada y los terrenos son de propiedad comunal; o conformada por lotes individuales
pero cuya disposicion esta subordinada a areas y a usos de propiedad comunal.”

El capitulo Il idem “De las agrupaciones de vivienda y los conjuntos arquitectonicos”, articulos 23
y siguientes, detallan la regulacion para esta clase de agrupaciones de vivienda.

Asi mismo, el Decreto Distrital 597 de 1970 “Por el cual reglamenta el desarrollo de las
Agrupaciones de Vivienda. - Articulos 24, 25, 26, 27, 28, 29y 30 del Acuerdo 65 de 1967” en el capitulo
| “DEFINICION Y ELEMENTOS”, dispuso:

“ARTICULO PRIMERO. - Agrupacion de Vivienda es la obra disefiada y ejecutada bajo un mismo
concepto urbanistico y arquitecténico, compuesta por tres o mas unidades habitacionales,
unifamiliares o multifamiliares, en la cual la existencia y localizacién de los bienes de propiedad
y uso privado individual estan subordinados a la existencia y localizacion de &reas y bienes de
propiedad y uso privado comunal.

4 Decreto Distrital 854 del 2 de noviembre de 2001 “Por el cual se delegan funciones del Alcalde Mayor y se precisan
atribuciones propias de algunos empleados de la Administracion Distrital.”
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ARTICULO SEGUNDO. - Son caracteristicas principales de la Agrupacion de Vivienda: la libertad
de disefio arquitectonico, el aumento de la densidad habitacional y el hecho de que la mayor
parte de las viviendas gozan de acceso directo a las areas de servicio comunal.

Consecuencia de la libertad de disefio arquitectdnico es el tamafio y forma de los lotes de terreno
ocupados por cada construccién destinada a vivienda, disefio donde prevalece el concepto de
conjunto y cuya unidad es obligatorio preservar.

Factor de densidad en las Agrupaciones de Vivienda unifamiliar es la unidad habitacional y bo
(SIC) el niumero de lotes por hectarea.

ARTICULO TERCERO. - En todos los sectores de la ciudad se permitiran Agrupaciones de
Vivienda. Pero, cuando la zona no contemple la vivienda como uso principal, compatible o
complementario, la Agrupacion sélo podrd adelantarse mediante normas urbanisticas y
arquitectonicas que le imparta el Departamento Administrativo de Planeacion Distrital y concepto
favorable que le imparta la Junta de Zonificacion.

(...)

ARTICULO CUARTO. - Las Agrupaciones de Vivienda podran estar conformadas pro
construcciones destinada a los usos unifamiliar, multifamiliar y mixto, esto es, combinacion de
unifamiliar y multifamiliar.

ARTICULO QUINTO. - En las Agrupaciones de Vivienda se distingue dos tipos de elementos:
area y construcciones de propiedad y goce privado individual y areas de construcciones de
propiedad y goce privad comunal, 0 areas y construcciones de propiedad privada comunal y que
son materia de goce privado individual.

ARTICULO SEXTO. - Las areas y bienes de propiedad y uso privado comunal o colectivo son de
obligatoria habilitacién, dotacién y edificacion para quien adelante la construccion de una
Agrupacioén de Vivienda.”

De esta manera damos respuesta a las preguntas formuladas

Cordial saludo,

Deisi Lorena Pardo Pena
Direccion de Andlisis y Conceptos Juridicos
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