
LA PROPIEDAD POR PISOS EN EL DERECHO COLOMBIANO 

HERNANDO ENRIQUE MELENDEZ TORRES 

Trabajo de Grado, como requisito 

parcial para optar al título de: 

ABOGADO. 

Asesor: Dr: ARTURO BARRIOS P. 

CORPORACION EDUCATIVA MAYOR DEL DESARROLLO SIMON BOLIVAR 

FACULTAD DE DERECHO 

BARRANQUILLA, JUNIO DE 1.987 







r 
, 

... 

UNIV�i§IDAD sm'lO�J BOLIVAR 
. . .. O!BU[fi:Gi\ 

r-i�r."ºf"QU'l' �
t;)i .. \h.'.!.'J I Lh



Barranquilla, .. 27 de Noviembre de 1..986 

· Señor Doctor:
CARLOS LLANOS SANCHEZ
DECANO DE LA FACULTAD DE DERECHO
UNIVERSIDAD SIMON BOLIVAR
La Ciudad.

Estimado Señor Decano¡

Ha tenido usted a bien designarme Director del Trabajo de Tesis que ha
elaborado e1 egresado HERNANDO ME�ENDEZ TORRES sobre 1a Propiedad Hori
zontal con el fin de optar al t1tu1o de ABOGADO de esa Universidad.

Me es muy grato cumplir con ese deber estatutario y de rendir al respec
tivo concepto lo que procedo a hacer en los siguientes términos:

Se trata de una monografía sobre un tema de palpitante actua1idad e im
portancia como es la vivienda humana o el trabajo en condiciones de ca
munidad, circunstancia ésta que demanda una reglamentación lo más acer
tadamente posible desde·el punto de vista juridico para hacer del dere
cho de propiedad un uso adecuado y funcional.·

Es evidente que el crecimiento desmesurado de la población en las ciuda
des y la deficiencia en los servicios púb1icos.ha determinado que se con
centre en las áreas en que éstos se prestan en forma buena o regular la
construcción de edificaciones, que por ·1a propiedad separada por pi�os o
apartamentos se han de someter al régimen de Propiedad Horizontal, o que
edificaciones ya existentes lleven a cabo la conversión a éste régimen,
solPcionando así los problemas ·que se puedan presentar en razón de la vi
vienda o el trabajo �n comunidad.

En nuestro país, desde cuando se implantó este reg1men legal con la expe
dición de la Ley 182 de 1.948, se ha tratado en lo posible de ir adecuan
dolb a nue�as circunstancias y las últimas disposiciones legales al res
pecto de 1.985 y 1.986 han venido a ·llenar algunos vacíos.

Volviendo al trabajo presentado por MELENDEZ TORRES, encuentro que ha he
cho una juiciosa investigación ·_obre el aludido tema incluyendo en su mo
nografía los antecedentes históricos y su desenvolvimiento en las distin
tas épocas, con el análisis de la legislación sobre el material y su cd'h
cepto. Por reunir los re quisitos exigidos, en consecuencia le imparto
mi aprobación. Sólo me resta felicitar al autor por el juicioso trabajo.

Del señor Decano, muy respetuosamente,

ARTURO BARRIOS PEÑA.
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lNTRODUCCION 

Ante la situación socio-económica del país, el rápido creci 

miento de las ciudades, caracterizada por la migración de fa 

milias campesinas a los Centros Urbanos de mayor desarrollo, 

como resultado lógico, esto ha ayudado a incrementar el défi 

cit d� vivienda por el que atraviesa el país .. 

Este problema se ha inten�ado solucionar con la populariza 

ción del sistema de propiedad Horizontal, lo que en la prác 

tica se ha convertido en la forma más problemática de la pro 

piedad inmueble y no por la comodidad de la vivienda, sinó 

por el ejercicio común de derechos y obligaciones, creando 

roces permanentes entre condueAos, dando origen a una serie 

de problemas que enturbian las bondades del sistema. 

La principal fuente de los conflictos en éste tipo de vivien 

da multifamiliar, es el cumplimiento de las cuotas ordinarias 

de las expensas comunes o gastos de administración. 

Estas razones me han motivado a realizar lo que será bosque 

jado en el Anteproyecto; objetivos por medio de los cuales 



me propongo hacer un amplio an�lisis describiendo, justifi 

cando y criticando el sistema. 
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0.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

o • 1 . 1 .- E l pro b l em a

La Propiedad Horizontal en el Derecho Colombiano. 

O • 1 . 2 . D e s c r p e i ó n d e 1 pro b 1 em a 

�as investigaciones que se han realizado relacionadas con la 

Propiedad Horizontal, sobre las personas que constituyen los 

núcleos familiares, y sobre el alcance de la vida comunitaria 

en la conformación del esp1ritu de mutuo respeto y compren 

sión de las personas que habitan el mismo edificio o conjunto 

familiar demuestran sin lugar a dudas, los efectos positivos 

d e 1 s i s tema . 

Está comprobado por encuestas realizadas entre los habitantes 

de conjuntos multifamiliares un pogresivo y notorio acoplamien 

to anímico a las condiciones de vecindad y convivencia que ri 

gen la vida comu�itaria en los condominios, lo cual convierte 

este tipo de vivienda en un apreciable instrumento de integra 

ción de la comunidad para la creación de condiciones positi 



vas que tengan como meta un bienestar colectivo y la incorpo 

ración de los grupos en la vida moderna. 

La administración de la Propiedad Horizontal cumpl�. una fun 

ción moderadora en el aspecto de convivencia y vecindad entre 

condueños y moradores, que sirve para conservar las condicio 

nes mínimas de orden, seguridad, tranquilidad y mutuo respe 

to. 

El régimen de la Propiedad Horizontal fué estudiado en Colom 

bia en el año de 1.948 mediante la Ley 182, a raíz de la de 

vastaci6n que sufrieron los principales Centros Urbanos del 

País con motivo del desbordamiento popular que causó el ase 

sinato del Doctor Jorge Eliécer Gaitán. La institución fué 

creada para estimular la construcción de edificaciones colee 

tivas; inicialmente esto no fue bien acogido, los Sectores 

Financieros de la construcción lo recibieron con pesimismo y

fué excluido por los organismos encargados de la solución de 

vivienda en el país como son Banco Central Hipotecario, Insti 

tuto de Crédito Territorial. 

Con la expedición del Decreto 1335 de 1.959 reglamentario de 

la L�y 182 de 1.948, o�gánica del régimen de Propiedad Horizón 

tal, el sistema tomó un acelerado impulso hasta convertirse 

en la fama de propiedad de mayor demanda en el mercado inmobi 

liario Urbano Nacional. 

4 



0.2. DISEÑO DEL ESTUDIO 

0.2.1. Justificación 

La Propiedad Horizontal en la actualidad se ha ido convirtien 

do en fuente de problemas entre condueños, debido a que ésta 

no se construye sino en edificaciones de altura o extensión 

que cuentan con un número plural de unidades independientes 

de uso privado, y en tal virtud, sus elementos y servicios 

básicos soportan un desgaste y deterioro mayor por el crecí 

do número de usuarios simultánea y permanentemente. 

Por otro lado es el cumplimiento de las obligaciones que ema 

nan del uso de los bienes privados y comunes. 

0.2,2. Objetivos 

0.2.2.1. Objetivo general 

Hacer un estudio analítico de las políticas adelantados, pa 

r a · so 1 u c i ó n de l a v i v i en da , por ·el s i s tema de Pro p i edad H o r i 

zontal en el país._ 



¡ 

Profundtz�r en las bondades y problemática en general del 

· sistema.

0.2�2�2. Objetivos espec1ficos 

tonocer pormenorizadamente la situaci6n del Propietario de una 

vivienda - en conjuntos multifamiliares de propiedad Horizon

tal, sus derechos y obligaciones que emanan de las expensas 

comures, el aspecto jurídico, la administraci6n, sus funcio 

nes Y limitantes, la representaci6n legal y sus facultades, 

la Asamblea de Copropietarios la que estará constituida por 

los propietarios titulares de las unidades privadas y el re 

glamento de copropiedad. 

6 

\�IVEílSID,�0 SWi:Jl-l 8JL\v1-111-- 'l 
BlBUüTLG�I ¡\ 

IBA�-1;;.'\r!f}tj�Ltlt 1 
- •· ._ ___ ..,.._=-., ... -·--�-- - --- --- --- ---"""' 



0.3. DISEílO METODOLOGICO 

El diseño escogido en esta fase de la Preparación de la Inves 

tigación implica lo siguiente: siendo el método la estrategia 

general que guía el proceso de la investigación con el· fin :de 

lograr unos ciertns resultados en el planteamiento y desarro 

llo, incluyendo la exponencia práctica, técnica y teórica del 

investigador, guiada por las grandes funcio�es de análisis , 

la síntesis, la inducción y la deducción, considero que el mé 

todo a utilizar es el método científico o dialéctico, debido 

a que como en realidad está en cambios permanentes, también 

· nos permite visualizar las causas, consecuencias y las leyes

que determinari estos cambios.



0.4. HIPOTESIS Y OPERACIONALIZACION DE VARIABLES 

Como este ·trabajo dE;? investigación científica requiere pre 

via formalación de Hipótesis, no escapa a este intento tal 

aseveración. 

Por eso he pensado en las siguientes manifestaciones hipoté 

ticas para luego diseñar la tabla de contenido conducente pa 

ra verificación. Las hipótesis elaboradas son: 

Hipótesis general: 

L�s condiciones socio-económicas que refleja el Sistema Capi 

talista hacen que las familias se ubiquen en él, respondiendo 

a sus estructuras, aglomerándose ·en las ciudade más grandes 

y esto trae consigo la implantación del sistema de Propiedad 

Horizontal; lo que sin duda alguna es el sistema de Vivienda 

a utilizar en el futuro en los grandes Centros Uroanos, por 

la facilidad para los constructores de hacer un considerable 

nGm�ro de ·Unidades Privadas de Vivienda e� un terreno de po 

ca extensión, y si tenemos en cuenta que espacio es lo que 

más escasea en los Centros Urbanos de nuestro territorio Na 



cional, 

Hipótesis de trabajo: 

la migración masiva de cantidades de familias de sitios rura 

les a los grandes Centros Urbanos o Ciudades, es lo que ha mo 

tivado el impulso del sistema de Vivienda de Propiedad Hori 

zontal, para tratar ·de solucionar el d�ficit de vivienda ori 

ginado por ese fenómeno. 
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1. .RESEÑA HISTORICA

1.1. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN ROMA 

1.1.1. En el Derecho Romano 

Entre los diferentes autores que han estudiado la institución 

de la Propiedad Horizontal, existen opiniones encontradas , 

pués mientras algunos afirman que basados en los datos histó 

ricos de pueblos más antiguos y en especial los relativos a 

Grecia y las provincias orientales del Bajo Imperio, parece 

ría evidente que aquella se-conoció en Roma; pero si nos ate 

nemas a las características del derecho de propiedad de esa 

época y sobre todos los principios fundamentales de la inaedi 

catio y superficies solo habría que rechazar tales afirmacio 

nes púes sólo se apoyarían en meras hipótesis. 

Eminentes tratadistas y autores renombrados como S1NTENIS, 

KUNTZE, HUSHKE y otros aseguran que desde la antitjuedad exis 

tió esta propiedad, como resultado de profundas investigacio 

nes científicas. Para respaldar sus tesis se apoyan en la 

obra de DIONISIO DE HALICARNOSO habla de dos o más individuos 



que se ponían de acuerdo para construir una casa y tomar un 

piso para cada uno d� ellos en calidad de propietario. Otro 

argumento en favor de esta tesis se refiere al enorme creci 

miento de Roma, muy especialmente en el último siglo de la 

Re pú b 1 i ca. 

Este crecimiento acelerado de la población condujo a los habi 

tantes de Roma, empujados por la necesidad de habitación a 

construir casas con dos o más plantas para dar albergue a va 

rias familias. De allí el auge que adquirieron unas curiosas 

construcciones llamadas INSULAE que según el Breviarum pasa 

ban de 45.ÓOO mientras los Damus solo alcanzaban unos 2.000. 

Este sistema de construcción preferido por los romanos llamó 

la atención a prominentes jefes y distinguidos filósofos y es 

critores de la Roma An�igtia como: CICERON, PAPINIANO,y ULPIA 

NO quienes en BUS respectivas épocas se refirieron a esta for 

ma de construcción. 

El jurisconsulto Ulpiano, por ejemplo se refiere al caso de 

una persona que poseía un edificio y sobre este hay un coena 

culum o sea un plano superior en el cual habita otro indivi 

duo que pretende ser el propietario qu�si dominus. Ateniªndo 

se al inquebrantable principio del UTI POSIDETIS el edificio

cede al- suelo pero ªste se refiere únicamente a quien posee 

11 



el suelo no el plano superior. 

POMPONIO tambi�n apunta la posibilidad de que los Jurisconsul 

to s roma no s em pez a r a n a· e o n o e e•r':- l a d i v i s i ó n d e u na ca s a por 

pisos. Por su lado MARCIANO concedía al marido y la mujer la 

excepción de conservar la propiedad del edificio constnuído 

sobre la casa donada. 

Los argumentos anteriores no son suficientes para convencer a 

algunos autores de la existencia de la propiedad dividida en 

planos horizontales en la antigua Roma. Estos contradictores 

sostienen que los jurisfonsultos romanos conocieron esta moda 

lidad pero que en Roma sólo se produjo en propiedades dividi 

das por planos verticales y no horizontales. 

Lo anterior no quiere decir que �ste r�gimen fuera totalmen 

te desconocido en la Roma de la Antiguedad, sólo nos indica 

que se conoció desde un principio pero no tenía las caracte 

rísticas de que goza en la actualidad. 

De todas m�rreras es innegabl� que en la-Roma Antigua existían 

casas que pertenec�an a yarias personas. Pero esta situación 

era rle hecho y no de derecho según la opinión de algunos auto 

res. 

De lo anterior se Colige_q�e efectivamente en Roma se dieron 

12 
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y aceptaron situaciones de hecho que tenian apariencia de esa 

instituci6n, pero en ningdn caso regulada y estructurada jur{ 

dicamente como se encuentra hoy. 

Por los testim.onios de los romanos tenemos que aceptar que 

las insulae eran edificios habitados por familias diferentes 

pero �llo no demuestra que esta instituci6n tuviera caracte 

res jur1dicos propios y peculiares. 

1.2, LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN OTROS PUEBLOS DE LA ANTIGUE 

DAD. 

La división de una cas en pisos de tal manera que cada uno 

pertenezca a persona distinta es un hecho excepcional, aunque 

remoto y del cual se encuentran antecedentes suficientes en 

las antiguas civilizaciones corno Siria y Grecia, Egipto y 

Caldea, lo mismo que en el Bajo Imperio. 

En un serio y documentado ensayo escrito por Eduardo Cuq se 

mencionan contrato� de la antigua dinastia babil6nica donde 

se vende la porct6n indivi5a de una casa. Menciona también 

un acta de unos 2.000 años antes de Jesucristo, donde el Rey 

Inmeoroum de Siria (Caldea) relaciona la venta del piso bajo 

una casa, mientras la planta alta queda de propiedad del ven 

dedor. 

13 



El mismo autof habla de que los países meridionales especialmen 
' 

te Grecia conocieron la divi·si6n de un�. casa en pisos de dife 
• 1, ' 

rentes pro�ietarios. 

.�· ·'. 

Entre ellos cita concretamente e,- cántico XIX de la Odisea de 

Homero como también un pasaje de la Historia de Herodoto. 

En: Egipto encontramos también papiros gregoegipcios que men 

cionan la �xistencia en la parte alta de ona casa de una ·sa 

la y un comedor independiinte. Este hecho de pie a algunos 

autores pana sostener que en este país lo mismo que en Cal 

dia, el pi�o alto de una casa podía fcirmar una propiedad dis 

ttnta y set objeto de ve�ta separada. 

En Siria 1 Asia Menor como_ Cesárea y Ascalon también fue cono 

cida la institución de división de una casa en pisos pertene 

cientes a diferentes propietarios. 

En el' Sirio-romano 98' del beato Contardo Ferrini - se habla re 

petidamenté de domus superior y do�us inferior para significar 
' 

los distintos propietafios dé los pisos de una casa. 

Carlos Alb�rto Maschi.Y Biondi Biondi se refieren también a 

lá División de una misma casa· en pisos de diferentes duefios 

y Revillot'.menciona que un contrato del afio 19 en Tebas se 

14 



cita una casa en el barrio Wan y que fue adjudicada a varios 

descendientes de un matrimonio dividiendo la casa de tal ma 

nera que cada uno tuviera un sólo propietario. 

1.3. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN LA EDAD MEDIA 

En la Edad Media la división de la propiedad eA pisos de dife 

rentes dueños adquirió gran importancia debido a la fusión de 

la soberanía con la propiedad y el predominio de las relacio 

nes reales a las personales y también a la división de la pro 

piedad en dominio directo y dominio Gtil. A lo anterior debe 

mos agregar la dificultad que existía en esa época de canse 

guir terreno para la edificación de vivienda unifamiliar den 

tro de la ciudad amurallada, ·nos hace comprender f�cilrnente 

el crecimiento y desarrollo de la propiedad dividida en pisos 

de diferentes dueños. 

En la Ed�d Media el derecho de superficie resurgió pero encon 

tró no pocas dificultades. Algunos textos habían recogido el 

principio de la inaedificatio, pero otros lo rechazaban, ba 

sándose para sostener su posición en la existencia real y efec 

tiva de ciertas convenciones relativas a construcciones sobre 

suelo ajeno. Estas convenciones estaban en contraposición 

con el criterio romano y no correspondían al tipo de derecho 

sobre superficie que se acostumbraba en Roma. Como consecuen 
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cia de estas divergencias sugirió un conjunto de reglas que 

si bien efan opuestas a los principios del derecho roma.no, 

fueron generalmente. aceptadas y reconocida�. Como consecuen 

cia de estas reglai se admiti6 un� propiedad sobre las cons 

tr.ucciones y los pisos, independiente y distinta a la del 

suelo scibre el que estaban asentadas. De ahi que las princi 

pales manifestaciones del derechb de superficie se encuentran 

en Italia, aunque también se dieron en Alemania, Suiza, Fran 

cic y otros países europeos. 

Se consagra el derecho de superficie como un derecho real, 

enajenable y transmisible a los herederos, que atribuye el 

ple�o goce de una tierra destinada ·a edificios, o del edifi 

cio mismo con sus pertenencias como corresponde en un todo 

al derecho romano. 

En el siglo XIJ se conoci6 también en Alemania la división de 

las casas por pisos de dueños diferentes. Esta divisi6n co 

rrespondía a ·una división efectiva del dominio consagrada por 

la costumbre más que por las disposiciones legales, por ello 

emi�entes autores asegur�n la existencia de la propied�d di 

vidida por pisos y sobre las porciones de estos determina 

dos horizontalmente. Por el contario otros creen que su re 

gul2ci6n legal s61o se realizó desde la aparici6n de los de 

rechos municipales y territoriales de la Edad Moderna. 
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También en Suiza desde el siglo XII comenzaron a notarse ele 

mentas de la propiedad dividida por pisos, pero sólo las cos 

tumbres sin regúlacióri legal en ·ningúna especie. 

1.4. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN LA EPOCA MODERNA 

La Revolución Francesa marcó un hito en la organización moder 

na del derecho de propiedad, tal como ocurrió con muchas otras 

disciplinas. 

La propiedad de las casas divididas por planos horizontales 

que hasta entonces solo se había practicado por los usos y

costumbres de la época se impuso en el articulado de las leyes 

fundamentales y fue recogido en normas específicas en el Có 

digo Ctvil de Napoleón. Desde este momento se presentaron 

tres criterios diferen�es que perduraron hasta comienzos del 

siglo XX. Estos criterios eran: Las legislaciones que pro 

hibían este régimen de propiedad; las de aquellas que las ad 

mitían y regulaban siguiendo el Código de Napoleón de una ma 

nera más o menos expresa e imperfecta y, la de las que conser 

varan un silencio absoluto sobre la materia. 

El artículo 2617 del Código Civil Argentino decía: El propie 

tario de edificios no puede dividirlos horizontalernente entre 

varios dueños, ni por contrato ni por acto de última voluntad. 
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Más tarde el Código Civil Alemán adoptó también un criterio 

prohibitivo. También el Código suizo adoptó un aspecto pro 

hibitivo, aunque conocía el derecho superficiario como una 

servidumbre siempre que fuera inscrito como tal en el regis 

tro inmobiliario. 

La Ley 13.512 del 13 de Octubre de 1,948 dió entrada a la 

propiedad horizontal en la República Argentina y de esa fecha 

en adelante empez� en las principales ciudades argentinas un 

desarrollo inusitado a la construcción de edificios destina 

dos a la propiedad horizontal. En el año de 1.972 la Ley 

19,724 estableció la en la Argentina el r�gimen de Prehorizon 

talidad que regula la adjudicación y enajenación a título one 

roso de unidades de inmuebles que se vayan a subdividir según 

el régimen de propiedad horizontal. Este período de prehori 

zontalidad comprende según esta Ley, desde el momento en que 

se ofrece en venta una unidad que todavía no está en construc 

ción, hasta aquel en que finaliza la edificación y se cumplen 

los trámites para adjudicar el dominio porque es posible que 

se frustren los derechos en expectativa de los adquirentes. 

Algunos de los países que tienen legislación especial sobre 

propiP.dad horizontal son: Argentina Ley 13.512 del 13 de Oc 

tubre de 1,948; Austria, Ley Federal del 8 de Julio de 1.948; 

Bélgica, Ley del 8 de1' $ de Julio de 1.924; Brasil ley 2481 
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del 2 5 de Ju ni o de 1 • 9 2 8 ; Bol i v i a , Le y del 3 O de d i c i em b re de 

1.949; Bulgqria, Ley del 5 de noviempre de 1. 935; Colombia

· Ley 182 del 2.9 de diciem.bre de 1. 948; Cuba, decreto Ley 407

del 16 de septiembre de 1, 952; Estados Unidos, la propiedad

horizontal está autorizada tácitamente; Chile, Ley 6071 del

11 de agosto de 1, 937; China, artículo 799 del Código Civil;

Francia, Ley del 28 de Junio de 1, 938; Holanda, leyes de 2o

de diciembre de 1, 951, 11 de agosto y 27 de septiembre de

1.953; Italia ley del 15 de enero de 1. 934; México, Ley del

30 de Noviembre de 1. 954; Perú, Ley 10.726 del 21 de noviem

bre de 1.949; Polonia, ley del 24 de octubre de 1. 934; Portu

gal, Decreto Ley 40.333 del 14 de Octubre de 1.955; Rumania

ley del 3 de mqyo de 1, 927; Suecia leyes del 25 de Noviembre

de 1. 931 y del 19 de junio de 1.942; Uruguay ley 10.571 del

25 de Junio de 1. 946; Venezuela ley del 15 de septiembre de

1. 958; Alemania Ley del 15 de marzo de 1. 951; En Inglaterra

no existe norma legal que regularice la propiedad horizontal 

pero la costumbre lo ha impuesto; Japón Ley del 24 de Febrero 

de 1,889; Panamá Ley del 25 de Noviembre de 1.952; Honduras, 

artículo 412 del Código Civil; Ecuador, artículo artículo 846 

del Código Civil; Filipinas Artículo 490 del Código Civil. 

En �usia la copropiedad privada de una casa no está permitida 

por pisos pero sí por cuotas partes de un total. 
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2. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

Sólo hasta fines del siglo pasado se empezó·a hablar en Colom 

bia de la posibilidad de implantar el régimen de la propiedad 

de una casa dividida por pisos de diferentes dueños. En esta 

época existía en Colombia un apego y respeto a los rígidos 

principios de unidad de dominio. Esta la razón de que esta 

nueva modalidad de la propiedad no pasara de simple especula 

ción de gobernantes y iegisladores. Al estar fuera de nues 

tras normas legales el régimen de propiedad horizontal, la li 

bertad de contratación, impuso de hecho más o menos al margen 

de la ley, la existencia de casas en las cuales la propiedad 

se encontraba fraccionada por pisos o por departamentos entre 

diferentes dueños. Probablemente porque el régimen de propie 

dad horizontal se hab1a reducido a un pequeño grupo de cons 

tructores movidos por estímulos de especulación. Estas situa 

ciones de hecho produjeron muy escasos litigios y de· allí que 

las sentencias de los tribunales que se dictaron sobre la ma 

teria., fueron excepcionales. 

El primer ensayo para legislar sobre la propiedad dividida 

por pisos de una misma casa se produjo en 1,890 cuando los 



distinguidos juristas colombianos Florentino Goenaga y Dioni 

sio Arango presentaron al Congreso colombiano un proyecto de 

Ley en el cual se inclu1an los art1culos 23 y 24 relativos a 

la división de las casas por pisos de diferentes dueHos. Inex 

plicablemente el ponente de dicha Ley sin explicación alguna 

excluyó de su ponencia los ref�ridos articulas quedando asf 

sin resolver jur1dicamente el problema· de la propiedad por 

pisos. 

Mientras en otros paises se desarrol·laba y tomaba forma legal 

la nueva institución de la propiedad dtvidida por pisos entre 

nosotros no se le prestaba ningún interés. Sin embargo el 

crecimiento acelerado de las ciudades en Colombia dió como 

origen la escasez de viviendas (Colombia ·es·un pafs de ciuda 

de�). La migración de los campesinos hacia las ciudades y el 

alto indice de natalidad aumentó en forma acelerada la pobla 

ción de las ciudades. Esta situación condujo a que algunos 

connotados juristas preocupados por la escasez de vivienda 

recogieran en un anteproyecto las normas que sobre la materia 

rigen en otros paises como Chile y Brasil. Entregaron su tra 

bajo al gobierno que lo presentó al Congreso para que se con 

viertiera en Ley de la República. Desafortunadamente este 

proyecto no contó con la ·aceptación de los congresistas y só 

lo vino a considerarse una aAo despu�s de presentado. El po 

nente lo acogió con entusiasmo y le introdujo adiciones y mo 

dificaciones que pasaron a integrar el cuerpo del proyecto. 
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Este congreso se clausur6 en 1�947 sin que el proyecto pudie 

ra convertirse em Ley. 

Como consecuencia de los desv�st�dores sucesos del 9 de Abril 

de 1.948 el Presidente de la Repüblica Mariano Ospina Pérez, 

investido de los poderes que otorga·la constituci6n en su ar 

tículo 121, dict6 el Decreto legislativo 1286 de 1.948. En 

el se plasm6 con ligeras modificaciones y numerosas adicio 

nes legales el trabajo realizado por los abogados de 1.946. 

Este decreto acogido por el Congreso se debati6 ampliamente 

para convertirse al fin en la Ley 182 de Diciembre 29 de 

1.948. 

2.1. LEGISLACION EN COLOMBlA 

Ley 182 de 1,948 

Artículo 1�- Los diversos pisos de un edificio y los departa 

mentas en que se divida cada piso, así como los departamentos 

de la casa de un s6lo piso cuando sean independientes y ten 

gan salida a la vía püblica directamente o por un pasaje co 

man, podrán pertenecer a distintos propietarios de acuerdo 
. ' 

con las disposiciones de esta Ley. 

El título podrá considerar como piso o departamento los sub 
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suelos y las buhardillas habitables, siempre que sean inde 

pendientes. de los demás pisos y apartamentos. 

Artículo 2�- Cada propietario será dueño exclusivo de un pi 

so o departamento y comun�ro en los bi�nes afectados �l uso 

común. 

Artículo 3�- Se reputan bienes comunas y del dominio inalie 

nable e indivisible de todos los propietarios del inmueble, 

los necesarios para la existencia, seguridad y conservación 

de1 edificio y los que permitan a todos y a cada uno de los 

propietarios el uso i goce de su pise o departamento tales 

como el terreno, los cimientos, los muros, la techumbre, la 

habitación del portero y sus dependencias, las instalaciones 

generales:de cada calefacción, refri�eración, energía el�ctri 

ca, alcantarillado, gas y agua potable; los vestíbulos, patios 

puertas,de entrada� escaleras, accesorios etc. 

Artículo 4?.- El derecho de cada propietario sobre los bienes 

comunes será proporcional al valor del piso o departamento de 

su dominio. Los ·derechos de cada propietario en los bienes 

comunes, son inseparables d�l dominio, uso y goce de su res 

pectivo departamento. En la transferencia, gravamen o embar 

go de un .departamento o piso, se entenderán comprendidos esos 

derechos y no podrán efectuarse estos mismos actos con rela 
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·c i ó n a e 1: l o s , sepa rada m en te d e 1 p i so o departa me n to a q u e

acceden.

Artíc�lo 5�- Cada propietario deber! contribuir a las expen 

sas netesarias a la ·administración, conservaci6n y·reparación 

de los bienes comunes, así como al pago de_la prima de seguro 

en proporción al valor de su piso o departamento, sin perjui 

cio de las estipulaciones expresa de las partes. 

El dueño o dueños del piso bajo y del subsuelo quedan excep 

tuados de contribuir al mantenimiento y reparación de escale 

ras y ascensores, no siendo condomtne de ellos. 

Las cuotas de impuestos o tasas serán pagadas directamente 

por cada propietario como si se tratqse ·de predios aislados. 

Artículo 6�- Cada propietario podrá servirse a su árbitro de 

los bienes comunes siempre que los utilice según su destino 

ordinario y no perturbe el uso legítimo de los demás. 

Artículo 7�- Cada propietario usará de su piso o departamen 

to en la forma prevista en el reglamento de cópropiedad y en 

consecuencia, no podrá hacerlo servir a otros objetos que los 

convenidos en dicho reglamento, o a falta de éste, aquellos 

a que el edificio esté destinado o que deben presumirse de su 
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naturaleza. No podrán ejecutar acto alguno que perturbe la 

tranquilidad de los demás propietarios, o comprometa la segu 

ridad, solidez -o salubridad del edificio. Tales restriccio 

nes regirán ;gualmerit�- ré§pecto al arrendatario y demás per 

sanas a quienes el propietario conceda el uso o el goce de 

su piso o departamento. 

El Juez a petición del administrador del edificio o de cual 

quier propietario podrá aplicar _al inf�actor una multa de 

cincuenta mil pesos, Sijn perjuicio a las indemnizaciones a 

que hubiere lugar, 

la reclamación se sustanciar� breve y sumariamente. 

J Artículo 8�- Cada propietario puede enajenar su piso o depar 

tamento, hipotecarlo, darlo en anticresis y arrendamiento sin 

necesidad del consentimiento de los ·propietarios de los demás 

pisos o departamentos. Dividido el inmueble, en los casos 

previstos en el artículo 14 de esta ley, subsistirá la hipo 

teca o el gravamen. 

Articulo 9?- La hipoteca constituida sobre un p.iso departa 

mento que ha de construirse en un terreno en el que el deu 

dor es comunero, gravará su cuota en el terreno desde la fe 

cha de su inscripción y al piso o departamento que se constru 

ya, sin necesidad de nueva inscripción. 
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Ar tí cu l o 1 O?:- Par a in s c r i b ir por primer a vez un título de do 

minio o cualquier otro derecho real sobre un piso o departamen 

to tomprendido en las disposicjones de esta ley, será menester 

acompañar un plano del edificio a que pertenece. Este plano 

se agregará y guardará en el protocolo respectivo. 

La inscripción de títulos de propiedad y de otros derechos 

reales sobre un piso o departamento, contendrán además de las 

indicaciónes de que trata el ·artículo 2659 del Código Civil , 

las siguientes; 

a. Ubicación y li-nderos d-e-1 inmueble en que se halle el piso

o departamento respectivo.

b. NGmero y ubicación que corresponda el mismo piso o departa

mento_en el plano de que trata el inciso 1 de este artículo. 

Los pisos y departamentos de un edificio se inscribirán también 

en la matrícula de la propiedad inmueble, de conformidad con lo 

establecido en la Ley 40 de 1,932. 

La inscripción de la hipoteca de un piso o departamento conten 

drá, además de las indicaiones señaladas en el artículo 2663 

del Código Civil, las que se expresan en los ordinales a y b de 

éste artículo. 
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Artículo 11�� �os propietarios de los diversos pisos o depar 

tamentos en que se divide un edificio podrán constituir una 

sociedad que tenga a su cargd la administraci6n del mismo. No 

constituyendo sociedad, deberán redactar un reglamento de co 

propiedad, que precise los derechos y obligaciones recíprocos 

de los copropietarios, el cual deberá ser acordado por unani 

midad de los interesados. 

El Reglamento de Copropiedad deberá ser reducido a escritura 

pública e inscrito simultáneamente con los títulos de dominio 

y plano del edificio, 

Dicho reglamento tendrá fuerza obligatoria respecto de los 

terceros adquirientes a cualquier título. 

Artículo 12�� El reglamento de copropiedad contendrá las 

normas sobre administraci6n y conservaci6n de los bienes co 

munes; funciones que corresponden a la asamblea de·los copro 

pietarios, facultades, obligaciones y forma de elecci6n del 

administrador; distribuci6n de las cuotas de administraci6n 

entre los copropietarios, etc. 

El Reglamento determinará en qué casos la gestión de los ad 

ministradores requerirá la conformidad de la asamblea de co 

propietarios, 
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Todo acuerdo que entrafie la imposición de §ravámenes extraer 

dinarios o que tenga por objeto la construcción de mejoras 

voluntarias o que implique una sensible alteración en el go 

ce de los biehes comunes, requerirá la unanimidad de los co 

propietarios asistentes a la respectfva reunión. 

Artículo 13�- la copia del acta de la asamblea, celebrada 

en conformidad en que se acuerden expensas comunes, tendrá 

mérito ejecutivo para el cobro de las mismas. 

Artículo 14�- Mientras exista el edificio, ninguno de los 

copropietarios podr� pedir la división del suelo y de 1os de 

más bienes comunes. Si el edificio se destruye en su totali 

dad o se deterioraré en una proporción que represente, a lo 

�en�s, las tres cuartas partes. de su valor, o se ordenare su

demolición d� conformidad con el art1culo 988 del Código Ci 

vil, cualquiera de los copropietarios podrá pedir la división 

de dichos Pienes. 

Artículo 15�- Si la destrucción no fuere de tal gravedad, 

los copropietarios es�án -obligados a reparar el edificio su 

jetándose a las reglas siguientes: 

1, Cada propietario deberá contribuir a la raparación de los 

bienes con una suma de dinero proporcional a los derechos que 
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2. Dicha cuota, acordada en la asamblea que ·se celebre de

conformidad al reglamento de copropiedad� será exigible eje 

cutivamente, con arreglo a lo dispuesto en el artículo 13 de 

esta ley, y el administrador estará obligado a cobrarla so 

pena de responder de todo perjuicio. 

Las reparaciones de cada piso o departamento serán de cargo 

exclusivo del respectivo propietario; pero estará obligado a 

realizar todas aquellas que conciernan a la conservación o 

permanente utilidad del piso o departamento. 

�i por no realizarse oportunamente estas reparaciones dismi 

nuyen el valor del edificio o se ocasionare graves molestias 

o se expusiere a algún peligro a los demás propietarios, el

infractor responderá de todo perjuicio, 

Artículo 16�- Es obligatorio el seguro contra incendio y da 

ñas de ascensor de todo edificio regido por esta ley. 

Artículo 17�- Si el edificio destruido total o parcialmente 

fuera reconstruido subsistirán las hipotecas en las mismas 

condiciones. de antes. 
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. Articulo 
1 

' 

quedarán 

edificio 

1 
1 fª�- Las indemnizaci-0nes proveniente� de seguros

afee ta da s en p r i m·e r té rm i no a .. 1 a re e o n s tu c c i ó n del 
j 
en 1os casos en qu_� éste sea procedente y salvo 

acuerdo unánime de los propietarios. 

En caso de que el inmuebleno pueda ser reconstru-ído, el. ·im 

�arte de ia indemn-ización· ie.distribuirá entre los propieta 
! 

·tios, en proporción al derecho ·de cada cual.

Artículo. 19�- El Presidente de la República expedirá el re 

g1amento de la presente Ley� �nen �ual se seAalarán los re 

guisitos que deben reunjr :los edificios que deban quedar s.o 

meti'dos al régimen que ella establece, 
l 

ta dirección de Obras públicftS Muni¿i�ales·, o la entidad o 

fu�cionario que haga s�_s veces, dec�dirá si �l edificio que 
... -; . �· .. 

se proyec�e dividir en piso·s o departamentos cúmpl.e con las 

exi§encia� de dicho reglamento .• - Esta declaraci6n una vez he 

cha, es ifrevoc·abl e, -Los. notarios no podrán autorizar n_ingu 

na e s c r i .tu r a p ú b l i ca . so b re con. s ti tu c i ó n o t r a s p.a so de l a pro 

�i�dad de:un piso o departamento, ni los registradores de ins 

trumentos públicos inscribirán tales escrituras si no se inser 

ta en ellas copia au�éntica de.la correspondiente declaración· 

municipal :Y del reglamento_ de copropiedad ·de que tratan los 

artículoslll y 12 de la preserite l�y.· 
. l 
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Artículo 20�- Para los efectos de esta ley se tendrá como va 

lor de cada piso o departamento el que los propietarios le 

a s i g nen ú na n i m eme n te o , a fa l ta de acuerdo , el que de te rm i ne 

el repectivo catastro municipal, 

Artículo 21?- Los avalúos que ordenan las leyes tributarias 

deberán hacerse separadamente para cada uno de los pisos o 

departamentos que existen en los edifJcios a que se refiere 

�a presente ley._ 

Artículo 22�- Los bancos hipotecarios y·los bancos comercia 

l e.s- con se c c i ó n h. i pote car i a ; q u e da n a·u"·t o r i za do s par a d i v i d i r

las hipotecas constituidas a su favor sobre edificios someti 

dos al régimen de la presente ley, entre los diferentes pisos 

o departamentos que integran tales edificios, o prorrata del

valor de cada uno de ellos. 

Artículo 23�- Una vez efectuada la división de la correspon 

diente hipoteca y hecha 1a inscripción en la Oficina de Regis 

tro de Instrumentos públicos, los duefios de cada piso o depar 

tamento serán responsables exclusivamente de las obligaciones 

inherentes a los respectivos gravámenes. 

Artículo 24?- Los bancos hipotecarios quedan especialmente 

autorizados pa_ra conceder préstamos con garantía hipotecaria 
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destinado� a la construcci6n de edificios a que se refiere es 

ta L e y , ha s t a p o r e 1 6 O% .d e su v a 1 o r , pu d i e n d o i n i c i a r · 1 o s 

préstamos tan pronto como se acredite una inversi6n de 40%. 

Articulo 25�- El propietario del Gltimo piso no puede elevar 

nuevos pisos o realizar construcctones sin el tohsentimiento 

de los propietarios de los otros departamentos o pisos. Al 

de la planta baja o subsuelo le está prohibido hacer obras 

que perjudiquen la solidez de la construcci6n, tales como ex 

cavaciones, s6tanos, etc. 

Articulo 26�-- Esta ley regirá desde su sanción. Dada en Bo 

·gotá a dieciseis de diciembre de mil novecientos cuarenta y

ocho.

Decreto 1335 de 1.959 

Articulo l�- Los edificios sobre cuyos pisos o departamentos 

se desee construir propiedad separada, de acuerdo con las dis 

posiciones de la Ley 182 de 1�948, deberan llenar los requisi 

tos del presente decreto y de los reglamentos municipales so 

bre urbanismo y construcción, 

Articulo 2�- Para los efectos del artículo anterior, los in 

teresados deber�n presentar a la correspondiente Alcaldía una 
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solicitud 'de licencia acompañada de los siguientes documentos: 

a. Proyecto de división de la propiedad

b. Tres copias de los planos arquitectónicos del edificio

c. Tres copias de una memor ·ia descriptiva del edificio, en

la cual se determine ubicación, nomenclatura, especifica

cienes detalladas de la construcción y las condiciones

de seguridad y salubridad.

d. Tres copias del plano del edificio, que muestre la loca

lización, linderos, nomenclatura y área de cada uno de

los pisos o departamentos en que se proyecta dividir la 

propiedad, los cuales serán totalemente independientes 

entre s1 y finalmente, las áreas de uso coman; las áreas 

se indicarán en un cuadro y se determinará en metros cua 

drados. 

e. Tres copias del proyecto de reglamento de coprop iedad

f. Certificado de paz y salvo con �l Tesoro Municipal.

Parágrafo,- Apropados los documentos señalados en el 

presente artículo, la alcaldía devolverá a los sólici 
. . 

tantes dos copia·s de los planos, las especificaciones 

y el reglamento de copropiedad y les expedirá la li 

cencia de constr�cción si fuere este caso. 

Artículo 3�- El reglamento de copropiedad con la constancia 

de su apr9bación deberá elevarse a escritura pública y proto 
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col izarse :una copia de los documentos a· que se refieren los 

literales :b, c y d- del artículo a nteri"or. 

Parágrafo,- Las modificaciones que se ·introduzcan durante 

la construcción deberán sefialarse en los planos del edifi 

cio terminado y el reglamento si a esto hubiere lugar y 

se procederá en la forma dispuesta en el presente artículo. 

Art1cu1o 4�� En el reglamento de copropiedad deberá especi 

ficarse lo siguiente: 

1, Nombre del propietario o propietarios, número de lugares 

de exp edición de sus documentos de i�entificación y deter 

minación de sus títulos. 

2. Determinación del inmueble por su ubicaci�n sobre las vías

públicas; nomenclatura urbana; medidas longitudina les de

cada lado del terreno y la superficie del mismo; a ltura

de cada piso o departamento y número que los distingue e

indicación del numbre distintivo del edificio construido

o proyectado·.

3: Determinación por áreas de linderos, uso o destino que de 

berá  darse a ca0a uno de los nisos o deoartamentos. 
\ 

4. Determinactón completa de los bienes afectados a l  uso

común ..
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5. Determtnación de la proporción con que cada propietario

deberá contribuir a las expensas necesarias de la administra 

ción, conservación y reparación de ·los bienes comunes, así 

como al pago de las primas de los seguros. 

En el reglamento se expresará que las cuotas proporcionales 

de que trata este numeral serán señaladas en relación con el 

valor inicial de cada piso o departamento, salvo que los pro 

pietartos unánimente determinaren una forma distinta de con 

tribucfón. 

6. Indicación de los derechos y obligaciones de los copropie

tarios y requisitos que deben llenar ·para introducir modifi 

caciones a los departamentos o pisos. 

7. Funciones, épocas de reunión, forma de citación, quorum,

mayoría, etc de la asamblea de copropietarios, la cual se reu 

nirá por lo menos una vez al año. 

8, Forma de elección, duración, obligaciones y facultades 

del administrador. 

Artículo. 5�- Todo propietario que anuncie la venta de un pi 

so o departamento sometido al régimen establecido por la Ley 

182 de 1.948, deberá citar el_ ndmero fecha y notaría de la 

escritura pGblica, que contenga el reglamento de copropied�d 

del edificio respectivo. En caso de que se trate de edifi 
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cios por donstruir deberá citar, �demás, el namero y la fecha 

de la correspondiente licencia de construcción. 

Art1oulo 6�- A falta de reperesentante legal de sucesiones 

iliquidas, comunidades, etc propietarias de un piso o depar 

tamento, éstas se harán representar en la asamblea de copro 

pietarios por una persona designada al efecto. 

Articulo 7�- �ste decreto rige desde la fecha de su expedi 

ción. 

Decreto 144 de 1�968 

Por el cual se adiciona el Decreto 1335 de 1,959, reglamenta 

ria de la Ley 182 de 1.948. 

Articulo 1�- En toda escritura por medio de la cual se ena 

jene o traspase la propiedad sobre unidad o unidades determi 

nadas de un edificio sometido al régimen de copropiedad de 

que trata la Ley 182 de 1.948, se citarán las escrituras de 

constitución y modificación por su namero, fecha y notaría 

y no será necesario insertar copia auténtica del reglamento 

de copropiedad y de la providencia administrativa que lo aprue 

be, sie�pre que la escritura de constitución se haya otorga 

do en la misma notaria. En esta forma se considerarán inser 
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tados al ·reglamento y la resolución aprobatoria para los efec 

tos del artículo 19 de la Ley mencionada. 

En caso de no hallarse la �scritura de constitución en la no 

taría ante la ·cual se solemnice el traspaso, se protocolariza 

rá con esta copia auténtica del reglamento y de la proviencia 

administrativa aprobatoria. 

Para futuros traspasos en la misma notaría, se citará además 

de la escritura de constitución, la que verse sobre la proto 

colizaci6n de que trata el inciso precedente. 

Artículo 2�- �n las copias de las escrituras de enajenación 

o traspaso a que se refiere el artículo anterior, se inserta

rá copia del reglamento y de la providencia administrativa 

aprobatoria tomándola de la escritura de constitución o proto 

colización, conforme a la cita que de ellas se haga en la del 

traspaso. 

Artículo 3�- las copias del reglamento de copropiedad no con 

tendrán sino efectivamente reglamentario y, por consiguiente 

en ellas se omitirá la transcripción de áreas y linderos de 

unidades sobre las cuales no verse el traspaso de que se tra 

te y que no tenga el carácter de bienes afectados al uso coman. 
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Artículo 4�� Este Decreto rige desqe la fecha de su expedi 

·ci6n.

Ley 143 .de 1.959 (Artículo 6�-) 

Para los efectos de la ley 182 de 1,948 y del Decreto 1335 de 

1.959 se considerarán todos los bloques o edificios como una 

sola unidad. El dominio de las zonas y servicios comunales 

así como sus rentas, pertenecerán a todos los condueños en pro 

porct6n al valor de cada apartamento, 

Decreto 107 de 1.983 (enero 19) 

Por el cual se reglamenta la Ley 182 de 1.948 el numeral 6 º

del art1culo 4 º de1 decreto 2610 de 1.979 y se derogan algunas 

disposiciones, 

Art1culo 1�- Para efectos de los artículos 10 y 11 de la Ley 

182 de 1,948 el propietario o los propietarios de los diversos 

pisos o departamentos de un inmueble construido o por cons 

truir podrán adoptar el reglamento de copropiedad sin necesi 

dacl de autorizaci6n Distrital, Municipal, Departamental o Me 

trop1litafia. 

Artículo 2-�.,.. El reglamento de copropiedad deberá elevarse 

a escritura pública ·y protocolizarse junto con los siguientes 
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documentos: 

a. Copia de los planos arquitectónicos �probados

b, Licencia de construcción o su equivalente 

c. Un proyecto de división de la propiedad

d. Una memoria descriptiva d�l inmueble en la cual se deter

mine su upicación, nomenclatura, especificaciones detalla

das de la construcción y las condiciones de seguridad y

salubridad.

e. Un plano del edificio que muestre la localización, linde

ro, nomenclatura y &rea de cada uno de los pisos o depar

tamentos,

Art1cu1o 3�- La declaración a que se refiere el articulo 19 

de la Ley 182 de 1.948 se entenderá emitida cuando la secreta 

ría de Obras Públicas o la entidad o funcionario que haga sus 

veces expida la licencia de construcción o su equivalente de 

acuerdo con 1os requisitos seílalados por la iutoridad competen 

te. 

Artículo 4?- En el reglamento de copropiedad deberá especifi 

carse lo siguiente� 

a. Nombre del propietario y determinación de los títulos.

b. Determinación del. inmueble por su ubicación sobre las

39 



vias pdblicas; nomenclatura ijrbana; medidas longitudinales 

de cada lado del terreno y la superficie del mismo; altura 

de cada. piso o departamento y nfimeros que los�distinguen e 

inditaci6n del nombre definitivo del edificio constru1do o 

proyectado, 

c. Para efectos de determinar el área y linderos el interesa

do podrá optar por un sistema gráfico o descriptivo de los

inmuebles que conforman el r§gimen de copropiedad.

El sistema gráfico consiste en·hacer referencia al plano

de que trata el literal (e) del articulo 2� de este decre

to,

El sistema descriptivo consiste en verter las especificacio

nes del plano anotado a una forma literal.

d. Determinaci6n por areas y linderos, uso y destino que debe

rá darse a cada piso o departamento.

e. Determinación completa de los bienes afectados al uso coman

f. Determinación de la propor con que cada propietario deberá

contrtbuir a las expensas necesarias para la administración

conservación y reparación de los bienes comunes; así como

el pago de las primas de seguros.

En el reglamento se expres!rá que las cuotas proporcionales 

de que trata este literal serán sefialadas con relación al 

coeficiente €e copropiedad, determinado por el coeficiente 
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resultante de dividir el !re� privada de cada unidad, por 

el área total privada del edificio. 

g. Indicaci6n de los derechos y obligaciones de los copropie

tarios y requisitos que deben .llenar por introducir modifi

caciones a los depártamentos o pisos.

h. Funciones, épocas de reunión, forma de citaci6n, quorum, ma

yoría, etc. de la asamblea de copropietarios, la cual se

reunirá por lo menos una vez al año.

i, Forma de· elecci6n, duraci6n, ·obligaciones y facultades del 

administrador. 

Artículo 5�- Para los efectos del numeral 6 ºdel artículo 4 º

del decreto 2610 de 1,979, cuando se trate de edificaciones 

que sean objeto de permiso, en el reglamento de propiedad ha 

rizontal las normas de administraci6n en él insertas, serán 

redactadas de acuerdo con un modelo general aprobado por la 

superintendencia bancaria; sin perjacio;de que otros bienes 

con destinación diferente a vivienda puedan acogerse al mismo. 

Artículo 6�r Der6ganse los artículos 2 º � 3 º y 4 º del Decreto 

Reglamentario 1335 de 1.959 y demás normas que le sean contra 

. rías. 

Artículo 7�- �ste decreto rige desde la fecha de su expedi 

ci6n. 
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2.1.1. C�nceptos sobre la legislación en Colombia 

La Ley 182 de 1.948 no responde a una técnica jurídica depura 

da, porque más que una ley sustantiva pa·rece un cuerpo norma 

tivo secundario en el que lo esencial se reduce a normas des 

criptivas sin entranas juridicas·y·lo accesorio a normas en 

que no se expresa la real intención institucional del sistema, 

Es por ello que la Ley sobre propiedad horizontal ha generado 

un gran número de problemas, pués delega en �l reglamento de 

propiedad horizontal, sin darle a este documento su verdadero 

alcance jurídico, la totalidad de las responsabilidades de la 

institución, en el marco del derecho de propiedad privada y 

el derecho simultáneo de la copropiedad. La ley de propiedad 

horizontal adolece de expresiones que definan la naturaleza 

jurídica del sistema y que objetiven en el plano del derecho 

positivo la person�lidad jurídica de la comunidad constituí 

da ·por los copropietarios, a efectos de que estos puedan, a 

través de1 ente moral ejercer con plenitud sus derechos como 

proptetarios de unidades privadas y copropietarios en bienes, 

servicios y áreas afectadas al uso común. 

La Ley de propiedad horizontal en Colombia fué, sin duda, el 

factor decisivo para que la institución no se hubiera desarro 

llado aceleradamente en sus comienzos, pués difícilmente se 

podía, por simple vía de interpretación, encontrar soluciones 
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efectivas a los problemas y conflictos que trajo al medio ju 

ridico la ·transición de un r§gimen eminentemente individualis 

ta, a un régimen ecléttico� en el que de un lado prevalece el 

sentido puramente individual de la propiedad y de otro lado 

sobre determinadas partes se considera un tipo muy particular 

de copropiedad. No obstante las fallas que presenta la Ley 

de Propiedad Horizontal, la institución ha progresado en los 

últimos años, gracias a estudios de interpretación y de exten 

si6n hacia campos jurídicos analógicos, que han realizado tra 
. . . 

tadistas del derecho civil. y de otras especializaciones del 

derecho privado, Una �structuraci6n adecuada de los reglamen 

tos de copropiedad y la -expedición en los condominios de re 

glamentaciones internas que consirederen situaciones específi 

camente relacionadas con los derechos y obligaciones de los 

copropietarios y las personas que habitan los condominios de 

prop1e�ad horizontal a culaquier título, han suplido en gran 

parte, las deficiencias y defectos dé la Ley de propiedad ho 

rizontal, 

Decreto 1335 de 1.959 

Este decreto esgncialmente se limita a prescribir los proce 

dimientos para la constittición de los inmuebles aptos al r§ 

gimen de propiedad horizontal eliminando 1a aprobación de la 

división del inmueble y del reglamento de copropiedad por la 
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Alcald1a �unicipal de la ubicaci6n del inmueble y sustituyen 

do la resolución aprobatoria por la licencia de construcción 

o su equivalente que expide� la autoridad de obras Públicas

correspondiente, para autorizar·la construcción de cualquier 

tipo de edificio. 

Otras modificaciones sustanciales a las normas sobre propie 

dad horizontal ueron introducidas por el Decreto 107 de 1.983 

las cuales autorizan expresamente el propietario o propieta 

rios d un inmueble, construido o por.construir para adoptar 

el rªgimen de propiedad horizontal� con la sola protocoliza 

ción del Reglamento de-copropiedad, junto con los planos y do 

cumentos pertinentes y 1a licencia de construcción o su equi 

valente, con lo cual se sustituyó la declaración oficial exi 

gida por el artículo 19 de la Ley 18i de 1948 en cuanto a 

que el edificio cumple con las exigencias estructurales y �r 

quitectónicas mínimas que requieré el sistema. 

El Decreto 107 de 1.983 contiene normas contradictorias y real 

mente equívocas. El literal e) del articulo 2 º o sea al pla 

no del edificio que muestra la localización, linderos, nomen 

clatura y área de cada uno de los pisos o apartamentos; y a 

renglón seguido el literal d) del mismo artículo exige expre 

samente en el Reglamento de Copropiedad se determinen por 

área y linderos, cada una de las propiedades del edificio 
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con lo cual excluye el sistema gráfico, 

Por otra parte estableció que las edificaciones que requieren 

permisos ·de venta de la Superintendencia Bancaria, de acuerdo 

con 1a Ley 66 de 1.968 y Decreto· 2610 de 1.979 deben consagrar 

en el Veglamento de Copropiedad las normas de administración 

que contiene el modelo prescrito por dicha entidad. Pero se 

observa que tal modelo no consideró los diferentes tipos de 

multifamiliares, ni su extensión y magnitud habitacional, por 

cuya razón en nuestro concepto adolece de fallas protuberan 

tes, 

Existen también comD normas reglamentarias ·las contenida� en 

el Decreto 1144 de 1,968 que sólo trajo como innovación la su 

presión de la obligación de transcribir en las copias de las 

escrituras de trantferencia de 1a propiedad horizontal, partes 

no pertinentes del Reglamento de Copropiedad, tales como los 

linderos, especificaciones y demás datos de las unidades pri 

vadas diferentes a· la que se refiere el respectivo título. 

Otra norma que en núestro concepto hubiera podido expedirse. 

a nivel de simple Decreto Reglamentario pero a la que se le 

dió categoría de Ley es el articulo 6 ºde la ley 143 de 1.959, 

que precisó el alcance jur1dico del Derecho de Copropieda en 

los conjuntos de propiedad horizontal constituidos por grupos 
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de edificios dentro de un mismo contexto urbanístico. La 

norma busca evitar la dispersión de los derechos de los- copro 

pietarios y la aplicación indebidad del régimen de la copro 

piedad. 

En diversas oportunidades se han presntado a 1a consideración 

de las cámaras proyectos de Ley modificatorios de la Ley 182 

de 1,948, Así en el año de 1.980 fué presentado un proyecto 

a la Cámara de Representantes que no alcanzó a hacer tránsi 

to, pués ni siquiera fué estudiado por la comisión correspon 

diente que en este caso es la primera. El mismo proyecto fue 

presentado en la legislatura de 1;982 en el Senado de la Repa 

b 1 i ca con igual res u l ta do , En este m i sm o año de 1 . 9 8 2 1 a Fe 

deración de Lonjas presentó un proyecto al Ejecutivo para que 

lo presentara a 1as Cámaras. 

2,1.2. Circunstancias que requieren normas especiales 

a. Determinación del organismo estatal que deberá reconocer

la personería jurídica a las comunidades de copropietarios

y cert·ificar sobre su existencia y representación legal.

b. Determinación de la forma de votación n las asambleas de

copropietarios y su validez legal.

c, Establecer la competencia jurisdiccional para el cobro ju 
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dicial de las obligaciones pecunarias de los copropi·eta 

rios y terceros con ocast6n o p0r causa del condominio, 

d. Establecer jurisdicción procedimental para las reclama

cienes e impugnaciones sobre actos y decisiones de las

asambleas de copropietarios.

e, Consagraci6n de normas que hagan solidarios a los copropie 

tarios por obligaciones laborales en los condominios de 

propiedad horizontal, 

f. Establecer 1� responsabilidad subsidiaria de los copropie

tarios en proporción a los coeficientes de copropiedad

por obligaciones que contraiga la Administración dentro

de sus atribuciones reglamentarias.

Ley N º 16 de 1,985 (Por lo cual se m0difica la Ley 182 de 

1,948 scpre la Propiedad Horizontal). 

Art1culo 1�- Definición: La llamada Propiedad Horizontal, 

que se rige por las normas de la Ley 182 de 1.948 y del pre 

sente estatuto, es una forma de dominio que hace objeto de 

propiedad exclusiva o particular determinada partes de un in 

mueble y sujeta las áreas de éste destinadas al uso o servi 

cip coman de todqs o parte de los propietarios de aquellas al 
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dominio de la oersona jurídica que 'ñaté conforme a las disposiciones de 

esta·ley. 

Artículo 2�- Obligatoriedad del reglamento y del r�gimen de 

pro p i edad h o r i z o n ta l ; Un · i n mu e b l e q u e da s om et i do a l r é g i me n 

anterior, solamento cuando el reglamento a que se refiere el 

artículo 11 de la Ley 182 de 1.948 y la declaración munici 

pal que alude al artículo 19 de la misma Ley, se elevan a es 

critura püblica con la documentación respectiva y se inscri 

be a escritura en la correspondiente oficina de instrumentos 

públicos como lo mandan estos artículos. 

En el reglamento además de las previsiones que la Ley 182 con 

sagra, deben estaplecer todas aquellas que se estimen conve 

niente para asegurar el cabal cumplimiento del objeto de la 

persona jurídica que. se forma. 

Artículo 3�- Persona jurídica. La propiedad Horizontal una 

vez constituida legalmente, forma una persona jurídica distin 

ta de los propi�tarios de los bienes de dominio particular o 

· de exclusivo individualemente considerados. Esta persona,

que no tendrá ánimo de lucro, deberá cumplir y hacer cumplir

ley y reglamento de propiedad horizontal, administrar corree

ta .. ·y eficazmente los bienes de uso o servicio coman y en ge

neral ejercer la dirección, administración y manejo de los in
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tereses comunes de los propietqrios de inmuebles en relación 

e o n e 1 mi sm o • 

Artículo 4�- Organos d.e gopierno. La dirección y administra 

ción de la persona jurídica a que se refiere el articulo ante 

r i o r_ e o r re s pon de a l a a s a m b l e a G en era 1 de pro p i e ta r i o s· que i n 

tegran la totalidad de los dueños de los bienes de dominio ex 

elusivo o particular del inmueble. En la asamblea éstos vota 

rán en-proporción a los derechos de dominio que tengan sobre 

dichos bienes� Su representación legal, estará a cargo del 

administrador que indique el reglamento debidamente legaliza 

do o que con posterioridad señale la respectiva asamblea gene 

ra 1 

Articulo 5?- Registro y certificqción sobre la existencia y 

representación legal. Al registro y postefior certificación 

sobre la existencia y representación legal de las personas ju 

rídicas a que alude ésta ley, para todos los efectos, corres 

pande al funcionario o entidad que señale el Gobierno. Pre 

via comprobación de que la escritura de protocolización del re 

glamento y de la declaración municipal se halla debidamente re 

gistrada en la correspondiente oficina • 

. Artículo 6�- Régimen de los bienes de uso o servicio común. 

De conformidad con lo dispuesto en la ley 182 de 1948, los bie 

nes destinados al uso o servico común mientras conservan este 
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carácter son inalienables e indivisibles, se�aradamente d� 

los bienes privados. Si embargo la asamblea General de Pro 

pietarios, por mayoría que represente por lo menos las cuatro 

quinta parte de los que la integran podrán desafectar de dicho 

uso o servicio coman los bienes que no resulten necesarios pa 

ra  tal fin y proce der a su división o enejenación si esto con 

viniere .. 

En este caso, se protocolizarán con la correspond iente escri 

tur a, la división de la asamble a y las a utorizaciones que ha 

yan sido  indispensables obtener entre las cufrles fig urará ne 

cesari amente el permiso de la a utoridad municipal que expi dió 

la declaración a que se refiere el inciso seg undo del artícu 

1o 19 de la Ley 182 de 1,948. También son enajenables y divi 

sibles estos bienes en los demás casos contempla dos por la 

mencionada, Ley� 

Parágrafo.- Siempre que la asamblea general se ocupare de 

la desafectación de uno de los bienes de uso o servicio co 

mún, deberá examinar el perjuicio que pueda ocasionarse a 

cualquiera de los propietarios de los bienes privados, or 

denando la correspondiente indemnización Y. quedando a sal 

vo la facultad del propietario mencionado para ejercitar 

lns acciones que le correspondan para el reconocimiento de 

sus derechos .. 
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Artículo 7-�- L.a integractón con la Ley 182 de l. 948. Todos 

los derechos y obligaciones de los propietarios sobre los bie 

nes de uso de servicios común consagrados en la Ley 182 de 

1.948, se tran5fieren a la persona jurídica encargada de su 

administraci6n y manejo, -por lo tanto, tales derechos y obli 

gaciones se radtcan en su patrimonio. Así mismo, las demás 

prescripciones de dicha ley en relaci6n con los mismos bienes 

se entienden referidas a esta persona jurídica. 

Articulo 8�- Competencia y procedimiento. Las diferencias 

que surgieron entre los propietarios y entre éstos y la perso 

na jurídica que nace de lo dispuesto en el artículo 3 ° de la 

presente Ley, con motivo del ejercicio de sus derechos, o el 

cumplimiento de sus obligaciones como propietarios de los de 

dominio exclusivo o particular o como integrante de la persa 

na�a jurídica antes mencionada, serán sometidas a decisi6n ju 

dicial, mediante el trámite del proceso verbal de que trata 

el titulo XXIII, sección primera del libro tercero, del C6di 

go de Procedimiento Civil. Al mismo trámite se someterán las 

·diferencias que surgen sobre la leg�lidad del reglamento y de

las decisiones de la asamblea General.

Parágrafo.- Lo dispuesto en ei i�ciso anterior no 

impide recurrir a las autoridades de policía para 

los efectos preventivos de su competencia. 
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Artículo 9�- Sanciones. El juez, a petición del administra 

dar del inmueble o de. cualquier propietario, podrá aplicar 

al infractor del reglamento o de las normas que rigen la pro 

piedad horizontal, multa de cinco mil pesos (5.00o)· a cien 

mil pesos (100.000) sin perjuicio de las indemnizaciones y 

demás sanciones a que hubiere lugar. 

Estas multas quedarán reajustadas anualmente en forma acumu 

lativa, en la misma proporción en que aumente el costo de la 

vida, conforme las certificaciones que expida el Departamen 

to Administrativo Nacional de Estadística DANE, en la entidad 

q u e ha g a -su s v e. c e s • Lo d i s pu e s to. en ·el Par á g r a fo su b ro g a e l 

inciso segundo del articulo 7 ºde la ley 182 de 1.948. 

Artículo 10�- Aplicabilidad. Esta ley sólo se aplicará res 

pecto de aquellos inmuebles que, conforme con la voluntad de 

su propietario o propietarios se sometan expresamente a ella. 

También podrán el propietario o propietarios optar por sorne 

terlo exclusivamente al régimen de la ley 182 de 1.948, indi 

cándalo así en el respectivo reglamento. Los inmuebles suje 

tos al actual régimen de propietarios horizontal continuarán 

rigiéndose por la ley 182 de 1.948, indicándolo así en el res 

p�ctivo reglamento. Los inmuebles sujetos al actual regimen 

de propiedad horizontalcontinuarán rigiéndose por la Ley 182 

de 1,948 pero podrán si lo prefieren sus propietarios acoger 
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se a las disposiciones de esta ley, previa la reforma del re 

glamento y cumplimiento de las diligencias ·aquí ordenadas. 

Parágrafo.- Los administradores de que trata la ley 182 

cuando los inmuebles estén sometidos exclusivamente a es 

te régimen tendrán las facultades que el Código Civil es 

tablece para las grandes comunidades, especialmente las 

contempladas por la ley 95 de 1,890, y en cuanto a persa 

nería se regirán por lo dispuesto en el artículo 22 de 

dicha ley. 

Artículo 11. Vigencia. La presente Ley rige a p artir de su 

promul gación. 

Decreto NQmero 1365 de 1,986 

Por el cual se reglam�ntam las leyes 182 de 1.948 y 16 de 

1.985 sobre la p rop iedad horizontal. 

Artículo 1�- Podrán someterse al régimen de propiedad hori 

zontal que.establecen las leyes 182 de 1.948 y 16 de 1.985, 

tanto los edificios de uno o varios pisos, como los grupos de 

edificios que_ constituyen un conjunto, construido o· por cons 

truirse, sobre el mismo terreno, que sean su ceptibles de di 

visión en unidades privadas independientes con salidad dírec 

ta a la vía públi ca o por á reas destinadas al uso común. 
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Artículo 2�- hq declaración Municipa1 a que se refieren los 

ariiculos 19 de la ley 182 de 1.948 Y 2 º de la ley 16 de 1.985 
�� 

se entenderán surtida cuando la oficina de planeación o ·de obras 

pQblicas metropolitana, distrital o municipal, o el funciona 

- ria que haga sus_veces, expida la licencia de construcción, la

reformB de la misma o su equivalente, con indicación expresa

de que el inmueble está destinado a propiedad horizontal.

Artículo 3�- · Para los efectos del artículo anterior, el propie 

tario o propietarios del inmueble o inmuebles construídos o por 

construirse, que pretendan ser sometidos al regimen de propie 

da d h o r i z o n ta· l , d e be r á n t r a m i ta r 1-a ·.ex pe d f c i ó n d e l a l i c en c i a 

de construcción o reforma, adjuntando los requisitos exigidos 

en el articulo siguiente, 

Artículo 4�- A la solicitud de licencia de construcción o re 

forma, de un inmueble destinado a propiedad horizontal, deberá 

acompañarse además de los requisitos sobre urbanismo y construc 

ción exigidos en los diferentes reglamentos municipales lo si 

guiente: 

a, Un proyecto de división de los inmuebles afectos a la pro 

piedad horizontal en el que se especifique claramente el núme 

ro de edificios o bloques, el número de pisos o plantas; el 

número y áreas de las unidades de dominio privado, su altura y 
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y su identificación, seijalamiento general de las áreas Y bie 

nes de dominio o uso comunes y el nombre distintivo del edi 

ficio construido o proyectado. 

b. Plano que muestre la localizaci6n, ·linderos, nomenclatu

ras y áreas de cada una de las unidades independientes que se 

rán objeto de propiedad exclusiva o particular; el señalamien 

to general de las áreas y bienes de dominio o uso comunes y

la circunstancia de que las unidades de propiedad privada o 

particular, sean independientes y ·tengan salida a la vía pú 

blica directamente o por medio de áreas destinadas al uso : 

común. 

La oficina de plijneación o de obr�s públicas metropolitana, dis 

trital o munici-pal o el funcionario que haga sus veces se abs 

tendrá de otorgar la licencia respectiva cuando el proyecto de 

división del inmueble y/o planos presentados, no identifiquen 

claramente las unidades de dominio y uso común y/o cuando las 

unidades de dominio privado no sean independiente o no tengan 

salida a la vía pública. 

Artículo 5�- Para todos los efectos legales, se entenderán 

·constituido el r§gimen de propiedad horizontal, una v�z se·

eleve a escritura pública y se inscriba en la oficina de Ins

trumentos públicos correspondiente, la· licencia de construc

ci�n, la reforma de la mima, o su equivalente en los términos
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del artículo 2� del presente decreto y el reglamento de admi 

nistraci6n de la propiedad horizontal, el cual ·deberá cante 

ner a1 menos lo siguiente� 

1, Nombre, domicilio e identificación de la persona o persa 

nas propietarias del inmueble o tnmue�les que se someten al 

régimen de propiedad horizontal. 

2, Determinación del terreno por sus linderos y ubicación so 

bre las vías públicas, nomenclatura y superficie. 

3, Nombre distintivo del inmueble constuído o proyectado, se 

guido de la expresión 11 propiedad Horizontal". 

4, Indicación del título de procedencia del dominio del bien 

y número de las matrículas inmobiliarias. 

5, Identificación de cada una de las unidades de dominio pri 

vado de acuerdo con el plano aprobado por la autoridad campe 

tente. 

�ara los efectos de identificación de cada unidad privada, po 

deá ootarse por un sist�ma gráfico o descriptivo. El sistema 

gráfico consiste en h�cer referencia al plano a que se refie 

re el literal b) del artículo 4 ° del presente decreto. El 
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sistema descriptivo consiste en verter las especificaciones 

del plano indicado, a una forma literal. 

6. Determinación de los bienes de dominio·o uso comunes par

ticularmente los esenciales para la existencia, seguridad y

conservación del inmueble afecto a la propiedad horizontal y 

los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el 

uso y goce de su unidad de dominio privado. 

7. Requisitos que deben cumplirse para introducir modifica

ciones a las unidades de dominio privado y a los bienes de 

dominio o uso comunes. 

8, Normas básicas para utilización de los bienes de dominio 

o uso comunes.

9. Indicación de los derechos y obligaciones de los propieta

rios de los usuarios, particularmente en aspectos relacionados 

con la con�ivencia, tranquilidad, seguridad, salubridad y bie 

nestar general de los mismos. 

10. Normas para la reparación y reconstrucción del edificio

o edificios.

11. Destinación y uso de las unidades de dominio privado. 
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12. R§gi�en legal (Ley 182 de 1.948 o ley 16 de 1.985) a que

se somete.el ·inmueble. 

13. Determinaci6n de los coeficientes de copropiedad, o por

centajes de participacion en la persona jurídica, según se so 

metan al régimen de la Ley 182 de 1,948 o al de la Ley 16 de 

1.985, para cada una de las unidades del dominio privado. 

14. Requisitos que deben cumplirse para introducir reformas

al reglamento de administración de ·la propiedad horizontal. 

15. Determinación de los órganos de admtnistraci6n y direc

ci6n de la copropiedad, o de la persona jurídica, en su caso 

y asignación de sus funciones. 

16. Reüniones ordinarias y extraordinarias ·de la asamblea

general ·de propietarios, forma y época de convocación, quorum

deliberat
r

irio y decisorio.

17. Formas de elección, oblicagiones y facultades del adminis

�radar. 

18. Determinación del período presupuesta1 de administraci6n

de la pr�piedad horizontal. 
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.19. El nombre del administrador inicial o del representante 

legal pr6visional en su caso. 

20. Normas que deben seguirse para la liquidación de la pro

piedad horizontal y distribución de los bienes de dominio o 

uso comunes en el evento de que ésta termine conforme a la 

-ley o_ por decisión unánime de los propietarios.

21, Las· dem!s estipulaciones que se consideran necesarias 

o convenientes de conformidad con el· régimen legal a que so

meta a los inmueb1es. 

Arttculo 6�- Con _el reglamento de administración de la pro 

piedad horizontal deberán protocolizarse los siguientes docu 

mentos: 

1, Copia de los planos urbanTsticos y arquitectónicos del 

edificio o conjunto de edificios debidamente aprobados por 

la autoridad competente. 

2. Licencia de coastrucción en que conste claramente la des

tinación del o los inmuebles al régimen de propiedad horizon 

·tal,

3, Los d�cumentos de que tratan los literales a y b del ar 

59 



tículo 4º qel presente decreto. 

4. Una memoria descriptiva en la cual se  determina detalla

damente la ubicación del o los inmuebles, nomenclatura, espe 

cificaciones de la construcción y las condiciones de seguri 

dad y salubridad, 

Parágrafo 1�- Los notarios no podrán autorizar el otorga 

miento de -escrituras de construcción de propiedad horizon 

tal si a.1 de administra.ción de la misma no se acompañan 

para el protocolo, los documentos descritos en este artí 

culo._ 

Parágrafo 2�- Si los propieta,rios de un inmueble o inmue 

·bles ya sometidos a propiedad horizontal deciden acogerse

a la ley 16 de 1.985, solamente deberán protocolizar el

Reglamento reformado en los términos de la misma Y de es .

te decreto y el acta de la asamblea en la que se tomó tal

decisión. Para la reforma del reglamento se aplicará el

procedimiento quórum y mayorías establecidas en los ar

tículos 15 y 16 de presente decreto.

Parágrafo 3�� El reglamento de administración de la 

propiedad horizontal siempre que contenga al menos lo

indicado en los numerales del artículo 5�- y esté de 
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1 

bi,damente protocolizado tendrá fuerzas obligatoria res 

p�cto de terceros adquirientes� ocupantes a cualquier 

t-ítulo, de las unidades de dominio· privado. 

Artículo 7�� El registro y certificación sobre existencia y 

representación legal de las personas jurídicas que se crean 

por Ministerio de la ley 16 de 1.985, corresponderá al alcal 

de del Municipio donde se encuentren ubicados el o los inrnue 

bles afectos a propiedad horizontal. En el distrito especial 

de Bogotá, tal función corresponderá al alcalde mayor de la 

ciudad o su delegado. 

Para tales efectos, deberá presentarse a la alcaldía, solici 

tud de registro de la persona jurídica acompañada de la copia 

autenticada de la escritura de protocolización del reglamen 

to de administración de la propiedad horizontal debidamente 

registrada en la oficina de registro de instrumentos públicos 

correspondientes. 

Cuando se trate de traspaso de la ley 182 de 1. 9 48 a la Ley 

16 de -1.985 , a la solicitud de registro deberá acompanarsé 

lo siguiente: 

a. Copia aut§ntica de la escritura de protocolización de la

reforma del reqlamento de administración de la propiedad Ho 
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rizontal, en la que deb�rá citarse la fecha, nfimero y·'hota 

r í a de l a . e s c r i tu r a de pro toco l i z q.c i ó n de 1 re g la m en to d � c o 

propiedad hortzontal. 

b. El acta de la asamblea general de propietarios con la fir

ma autenticada del presidente y del secretario de la misma en 

la cual conste la decisión de la asamblea, de someter la pro 

piedad horizontal constituida baJo el· imperio de la Ley 182 

de 1,948 al régimen de la Ley 16 de_ 1.985. 

Igualmente, en los casos de cambio de representantes legal 

deberá presentarse a la-alcaldía, para su registro y certifi 

cación, el acta correspondiente con las firmas auténticas del 

presidente y del secretario. 

Artículo 8�- �a p�rsona jurídica prevista en la ley 16 de 

·1.985 y en el presente decreto, tendrá como domicilio el muni

cipio en el cual se encuentre localizado el edificio o conjun

to de edificios.

Artículo 9�- El nombre a que alude el ordinal 3 del artículo 

5° deberá aparecer en letras visibles a la entrada principal 

del e1ificio o conjunto de edificios, seguido de la expresión 

11 Propiedad Horizontal 11

• 
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Articulo to�- En todo acto de disposici6n o gravamen de un 

bien de ddminio pr�vado se conside�arS incluido el porcenta 

je de participaci6n del propietario de la .persona jurídica 

a que alude la ley 16 de 1.985 y el respectivo derecho de co 

propiedad en el evento de la ley 182 de 1.948, aunque no se 

diga expresamente y sin que sea perm·itido pactar lo contra 

rio. 

El reglamento de administraci6n de la propiedad horizontal, 

no �odrt� contener normas que prohiban la enajenaci6n o gra 

vamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o prohipir 

la __ cesión de los mismos a :cualquier. título. 

Articülo ·11?- En todo acto de enajenación o traspaso del do 

minio de unidades privadªs qu� hagan parte de un edificio o 

conjunto de edificios sometidos al régimen de propiedad hori 

zontal de l.a ley 16 de 1�985, se entenderan incorporados el 

respectivo reglamento d,e administración de la propiedad hori 

z�ntal y la licencia de cosntrucción con la sola cita que de 

la escrit�ra de protocolizaci6n de ellos se haga. 

Cuando el régimen escogido por el o los propietarios, sea el 

de la ley 182 de 1,948 se citarán las escrituras de construc 

ción y �edificación por su núnero, fecha y notarla y no será 

necesario in$ertar copia· auténtica del reglamento de copropie 
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dad y de 1a licencia de construcción� siempre que la escritu 

ra de construcción se haya otorgado en ta misma notar1a. En· 

esta forma ·se considerará inserJado el ·reglamento y la licen 

cia respectiva para 1os efectos �del articu1o 19 de la ley 

mencionada. 

En caso de no hallarse la escritura de construcci6n en la no 

tar1a ante la cual se solemnice el acto de enajenación o tras 

paso, se protocolizará con este copia auténtica del reglamen 

to y de la licencia de construcción o su equivalente. 

Para futuros actos de enajenación o traspaso en la misma no 

tar1a, se citará a�emás de la escritura de construcción, la 

que verse sobre la protocolización de que trata el inciso pre 

cedente, 

En las copias de las escrituras de enajenación o traspaso a 
' 

. 

que se refieren los incisos 1, 2, y 3 del presente artículo 

insertará copia del reglamento y de la licencia respectiva 

tomándola de la escritura de construcción o de la protocoli 

zación, conforme a la cita que de ellas se haga en la enaje 

nación o traspaso. 

Copia del reglamento de Administración de la propiedad hori 

zontal no contendrá .sino lo efectivamente reglamentario y, 
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Por consiguiente en ella se omitir� la transcripc1ón de áreas 

y linderos· de unidades prtvéldas, sobre 1as cuales no verse el 

traspaso. 

Artículo 12�- . Para todos lo� efectos legales, los edificios 

que conforman un m�smo conjunto constituido en propiedad hori 

zontal, se considerearán como una sola unidad y en tal virtud 

el uso y goce de la áreas y servicios comunes, será de todos 

los propietari�s, en la forma determinada por el reglamento 

de administración de 1a propiedad hortzonta1. 

Así ·mismo·, sus -rentas y el costo de las ex"pensas de manteni 

miento, conservación y reparación de dichas áreas y servicios 

serán a favor y a cargo, respectivamente, de todos los propie 

tarios en proporción a sus porcentajes de p�rtic�pación .en la 

p e r s o na, j u r í d i c a , o a s u s · e.o e f i c i e n te s d e c o pro p i e d a d , e n su 

caso, sin importar la ubtcaci6n de las unidades privadas en 

relación con tales áreas o servicios comunes. 

Articulo 13�- La determinación de los coeficientes de copro 

piedad, o de los porcentajes de pa,rticipación en la persona 

jurídica, en su caso se hará teniendo en cuenta que el valor 

de las unidades privadas, deberá filiarse considerando el área 

de la misma, el estivo de utilización de los bienes de uso co 

man y los demás factores de evaluación que incidan en el va 
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lor dé 1J unidad,

Tales coeficientes, o porcentajes de participaci6n asi dete� 

minados, servirán de base para fijar el monto de los aportes 

o cuotas a cargo de cada una de las unidades de dominio pri

vado, que deberán cancelar sus propietarios para contribuir 

a nas expensas necesarias a la administraci6n, mantenimien 

to, reparaci6n y conservaci6n de los bienes, areas y servi 

cios de u�o coman. Todas y cada una de las unidades de domi 

nio privado deberán tener un coeficiente de copropiedad o 

porcentaje de participaci6n, en su caso. 

Artículo 14�- Para el cobro judicial de los aportes o cuotas 

en mora, aportes o cuotas extraordinarias, sanciones morato 
I ' 

rias, a la copia de la parte pertinente del acta de la asam 

blea que determina las expensas comunes, deberá acampanarse 

certificaci6n del administrador sobre la existencia y monto 

de la deuda a cargo del propietario o deudor. 

Artículo 15�- El sometimiento al r§gimen de la Ley 16 de 

1�985 de un edificio o conjunto de edificios ya efectos a pro 

piedad horizontal en el momento de su expedici6n, requerirá 

de l� yo1untad de 1os propietarios manifestada en asamblea 

por lo menos con las cuatros quintas (4/5) partes de los vo 

tos de la totalidad de propietarios. Para este fin y si el 
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namero de!propietarios lo amerita 1 estos podrán designar a 

través de:1os cuales manif�staran su voluntad de someterse o 

no, al r§gi men de la ley 16, Si no se expresare la voluntad 

de los propietarios porque no asisten. o porque no designen 

delegado, se convocará a otra reunión dentro de los diez días 

hábiles siguientes. En esta oportuni da d,  la asamblea podr1a 

deliberar con un nGmero plural de propietarios que represen 

te por lo menos el 80% del total del coeficiente y decidir 

Qon la mitad más uno.de los votos que represen en la totali 

da d de los propietarios. 

Artículo 16�- Si convocadas las asambleas a que se refiere 

el art1culo anterior éstas no se llevan a cabo por falta de 

quór um, se citará a otra reunión dentro de los diez días há 

biles sigutentes. En esta ültima oportunida d, la asa mblea 

podrá deliber ar con un oGmero plural de propietarios que repre 

sente por lo menos el 50% del total del coeficiente del edifi 

cio o conjunto y decidir con la mitad más uno de los votos pre 

sentes, 

Parágrafo.- Los representantes, apoderado� o mandatarios 

de los propietarios débidamente construídos, no podrán de 

signar delegados ni votar dicho sometimiento sino cuando 

se manifieste expresamente .tal circunstancia en el docu 

m�nto de representación o poder. 
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Articulo 17�- La asamblea general de propietarios estará 

tonstituída por los proptetarios de las unidades de dominio 

privado o por sus representantes, delegados o mandatarios de 

bidamente constituidos, reunidos con ·el quórum y en las con 

diciones previstas en 1as leyes, decretos o reglamentos de ad 

ministracf6n de la propiedad horizontal. 

Artículo 18�� Cuando por cualquier causa, una unidad de domi 

nio privado perteneciere a varias personas o a sucesiones ili 

quidas� los interesados deberán designar·una sola persona que 

ejerza los derechos correspondientes a la calidad de propieta 

rio de la respectiva unidad en las reuniones de la asamblea. 

Así mismo, toda persona jurídica propietaria o representante 

de unidades de dominio privado, estará representada en dichas 

reuniones por una sola persona natural. 

Articulo 19�- La asamblea general de propietarios se reunirá 

orinariamente por lo menos una vez al aRo, dentro de los 3 

primeros meses siguientes a1 vencimiento de cada período pre 

supuestal, con el objeto de examinar la situación general y 

los aspectos económicos y financieros de la propiedad horizon 

tal; aprotiar o improbar las cuentas y balances del último pe 

ríodo presupuesta1. 
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y los informes de1 adminittrador y revisor si lo hubiere; 

adoptar el presupuesto de ingresos, gastos e inversiones pa 

rila respectiva vigencia y tomar en general todas las medi 

das tendientes a garantizar el cumplimiénto de las normas le 

gales y el reglemento de administración de la propiedad hori 

zontal y aquellas que aseguren el inter�s comfin de los propie 

taribs. 

Cuando no fuere convocada, la asamblea general de propietarios 

se reunir! por derecho propio-el primer dfa h8bil del cuarto 

mes sigutente al vencimiento de cada periodo presupuestal a 

la� 7 pasado meridtano, en el propio edificio o conjunto de 

edificios o en lugar donde normalmente acostumbren reunirse, 

sin perjuicios de 1a de q�e unánimemente se acuerde otro lu 

gar o de que el reglamento de administraci6n de la propiedad 

horizonta1 ·lo indique. 

Articulo 20�- La asam�lea general de propietarios se reunirá 

extraordinariamente cuando as1 lo exijan ·1as necesidades del 

edificio o conjunto de edificios, en cualquier dfa, por convo 

catoria del administrador o revisor si lo hubiere o por nfime 

ro plural de propietarios que represente por lo menos el 10%

de la tota1idad de coeficientes de copropiedad, o de los por 

centajes de particioaci6n, en su caso. 
. 1 . 
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Articulo 21�- Sin perjuicio de lo establecido en el artícu 

lo 16 º del presente decreto las convocatorias se harin en la 

forma y época establecidas en el reglamento de administración 

de la propiedad horizontal. 

Artículo 22�- La asamblea general de propietarios se reunirá 

en dia, hora y lugar previsto en la convocatoria; no obstante 

será válida la reuni6n que se ha�a en cualquier día, hora o 

lugar, si est&n representadas la totalidad de las unidades de 

dominio privado. 

Artículo 23� Salvo lo que en materia de decisión y quórum· 
. . 

dispongan las leyes, decretos y reglamentos para casos especia 

les, la asamblea general de propietarios deliberará con un na 

mero plural de personas que represente por lo menos al 51% del 

total de los porcentajes de participación, o coeficientes de 

copropiedad, en su caso. Las decisiones se adoptarán por la 

mayoría de los votos de los asistentes. 

Artículo 24�� Si convocada la asamblea, ésta no sesiona por 

falta de quórum, s� citará para una reunión que sesionará y 

decidirá vtlidamente con un ndmero plural de propietarios de 

votos, culquiera que sea la cantidad de porcentajes de parti 

cipación o coeficientes de copropiedad en su caso, represen 

tados en la reunión, 
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Articulo 25�- Cuando las leyes, �ecretos o reglamentos exijan 

determinada mayor1a de votos para aprobación de los.actos de 

la asamblea debe tenerse en cuenta que cada propietario de uni 

dad privada votar! en proporción a· su porcentaje de participa 
. . 

ci6n, o coeficiente de copropiedad en su caso. 

Art1culo 26�- hOS miembros de 1os organismos de administra 

ci6n y direcci6n de la copropiedad·, o de la persona jurídica 

en su caso, los administrad�res, revisores, emrleados de la 

propiedad horizontal, no podrán representar en las reuniones 

de la asamblea, derechos distintos a los suyos propios mien 

tras estén en ejercicios de sus cargos. 

Artículo 27�� Son funciones de 1� asamblea general de propie 

tarios, adem�s de las establecidas en �as leyes, el presente 

decreto y e1 reglamento de administraci6n de la propiedad ho 

rizontal las siguient�s: 

a. Nombrar y remover libremente al administra�or y a ·sus su

plentes, 

b, Decidir sobre las modificaciones a los bienes de uso co 

man Qs1 como adoptar las decisiones que impliquen alteracio 

nes en el uso y goce de los mismos con las mayorías estable 

cidas en las normas legales. 
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c. Aprobar las reformas al regl�mento de administración de

la propiedad horizontal. 

d. Organizar la administraci6n general del edificio o conjun

to de edificios y velar por el cumplimiento de las normas que 

r_igen la propiedad horizontal. 

e� Crear, si lo considera necesario, organismos asesores o 

ejecutores de administración y dirección, designar y asignar 

les funciones y periodo. 

f. Elegir y remover libremente al revisor fiscal si hubiere

y si fuere del caso seílalar la cuant1a y forma de pa�o de su 

remuneraci6n. 

g. Adoptar un reglemento interno si a ello hubiere lugar, el

que ser� obligatoriq de cumplimiento por parte de los propie 

tarios· y usuarios. 

h. Crear e incrementar en la cuant1a y forma que estime con

veniente, las reservas para el pago de prestaciones sociales 

a los trabajadores y aquellas reservas que considere necesa 

rias opertinentes. 

i •. Autorizar al administrador para ejecutar actos o celebrar 

contratos cuando la cuantía o naturale·za de los mismos exceda 
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e1 limite de sus facultades, 

j. Acordar las expsnsas comunes ordinarias y extraordinarias

destinadas a la administración, mantenimiento, conservacidn y 

reparacidn de las áreas, bienes y servicios de uso común, así 

como establecer las sanciones pecunarias o limitaciones a la 

utilización de ciertos servicios que la asamblea determinará, 

a quienes incumpJan con el pago oportuno de los aportes o cuo 

tas fijadas. 

k, Fijarse aporte o cuota peri6�ica extraordinaria que co 

rresponda por expensas comunes a cada uno de los propietarios. 

Fijación que deberá hacerse a prorrata de los respectivos coe 

ficientes de copropiedad, o porcentajes de participación, de 

terminados en el reglamento de administración de la propiedad 

horizontal, La asamplea podrá delegar esta función en el ad 

- ministrador,

1 . C r e a r · l o s d em á s c a r g o s q u e c o n s i d e r e n e c e s a r i o s y f i j a r 

les su asignación. 

Ll. Las demás funciones inherentes a su actividad y que no 

estén atribuidas a otro órgano o-persona, por las leyes, de 

cretas o e1 reglemento de administración de la propiedad ho 

rizontal, 
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Arttculo 28�- �él·s dectsiones de la asamblea general de pro 

pietarios· se hará_n constél.r de é\·Ctqs qu.e· deperán ser ,f-irmél,das 

por el presidente y el secretarto de la misma. 'las actas se 

numerarán en forma consecutiva y expresarán por lo menos: lu 

gar, fecha y hora de iniciaci6n de la reuni6n; los nombres 

eé flas personas que actúen como presidente-y secretario, el nú 

mero y nombres de los propietarios. 

De bienes de dominto pri�ado presentes o representados en de 

bida forma� los coeficientes de copropiedad o porcentajes de 

particjpaci6n representados en la reuni6n; los asuntos trata 

dos, las deci·siones adoptadas y los votos emitidos en favor 

o contra de ellas, o en el blanco; las constancias presenta

das por los asistentes durante la reuni6n; las designaciones 

efectuadas; la fecha y hora de terminaci·6n de la reuni6n. 

Copia de 1as actas, deperán ser entregadas por el secretario 

de la asamblea genefal a los propietarios en el momento en 

que e-stos fo soliciten. 

ArtTculo 29�- Las decisiones adoptadas válidamente por la 

asamblea general de propietarios, obligan a todos los propie 

tar.ios de unidades de dominios privado incluso a los ausentes 

o desidentes, al administrador, o a los demás organismos ase

sores y ejecutores de la administraci6n y direcci6n si los 

hubiere y a quienes a cualquier titulo usen bienes integran 

tes �el edificio o conjunto, siempre que tales decisiones sean 
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de caráct�r general y se ajusten a las leyes, decretos o re 

glamentos de administración de la propiedad horizontal. 

Articulo 30�- En los casbs de la �ey 182 de 1.948 el adminis 

trador elegido en debida forma, tendrá la personeria de la co 

propiedad en los tªrminos de 1a ley 95 de 1,890 y en los ca 

sos de la ley 16 de 1,985 tendrá la representación legal de 

1a persona jur1dica, en relación con los bienes y servicios 

de dominio o uso comunes. 

Articulo 31�� Funciones del administrador¡ sin perjuicios de 

su,s facultades legales ni, de las que sobre el particular dis 

pongan las leyes, decretos, reglamentos de administración de 

1a propiedad horizontala o sus reformas, el administrador ten 

drá las siguientes funciones: 

a. Preparar con la debida antelación de presupuesto de ingre

sos, gastos e inversiones de la corrspondiente vigencia, pre 

sentarlo para su aprobación a la asamblea general y proceder 
' 

' 

a' su debida ejecución. 

b, Velar por la conservación,mantenimiento y buen uso de los 

bienes, áreas, instalaciones y servicios �omunes, asi como ,ve 

lar por la tranquilidad, seguridad y ,salubridad de los usua 

rios y propender a su armónica convivencia. 
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Para el cumplimiento de esta obligación deberá tomar las me 

dictas necesarias y efectuar o contratar todas aquellas obras 

y reparaciones cuya no realización inmediata pueda causar 

perjuicios a la edificación o conjunto de edificios, a los 

bienes y servicio de uso.coman, con car90 a la reserva perti 

nente si se hubiere creado y/o al presupuesto ordinario. Ca 
. .

so en el cual deberá convocar a la asamblea general de propie 

tarios a efectos de rendir correspondientes informes y se 

adopten las medidas a que hubiere lugar. 

c. Convocar las reuniones ordinarias y extraordinarias de la

asamblea general. 

d, Cobrar y recibir los aportes o cuotas ordinarias y extra 

·ordinarias aprobados por la asamblea general.

e, Presentar un informe anual a la asamblea general sobre 

sus actividaqes, el estado financiero y la situación general 

de la propiedad horizontal, sin perjuicio de otros informes 

que la asamblea le exija, 

f, Contratar y mantener vigentes los seguros exigidos por 

la. ley o por el reglamento de administración de la propiedad 

horizontal. 

g, Llevar la contabilidad o supervisar ésta labor si estuvie · 
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re encomendada a otra persona. 

h. Protocolizar las reformas al reglamento de administración

de la propiedad horizontal aprobadas por la asamblea general 

de propietarios y aquellos actos o documentos para los cuales 

se requiere esta formalidad. 

i. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona ju

rídica, o a la copropiedad, en su caso, en todos los actos y 

contratos acordes con la naturaleza de su cargo y que se rela 

cionen con la actividad normal de la propiedad horizontal. 

Constituir apoderados judiciales para la defensa de los inte 

reses de ésta, de conformidad con lo que sobre el particular 

determine la asamblea general de propietarios o el reglemen 

to de administración de la propiedad horizontal. 

j, Las demás que la imponga la ley, el reglamento de adminis 

tración de la propiedad horizontal, la asamblea u otro orga 

nismo si fuere para ello delegado por la asamblea. 

Artículo 32�- Cuando el administrador podrá ser una persona, 

jurídica, actuará en representación de la propiedad horizontal 

el representante légal de dicha persona jurídica. 

Articulo 33�- El cargo.de administrador podrá ser o nó remu 
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nerado; si lo es� la cuant1a y forma de pago serán determina 

das por la asamblea general. Esta decisión/ podrá ser dele 

gada en oiro organismo si lo hubiere. 

Art1culo 34�- Para todos los efectos de responsabilidad, al 

administrador se le aplicarán en el desempeño de su cargo, 

las normas del libro 4 del título XXVIII del Código Civil en 

cuanto no pugnen con la natur�leza misma del r�gimen de la 

propiedad horizontal. 

Artículo 35�- El presente Decreto deroga los Decretos 1335 

de 1,959, 144 de 1,968 y 107 de 1.983. 

Artículo 36�- Este Decreto rige a partir de la fecha de su 

publicación. 

2,2. REGLAMENTO DE COPROPIEDAD 

2�2,1� Aspectos legales del Reglamento 

El Reglamento de copropiedad es el elemento medular de la pro 

piedad horizontal. Su estructura jurídica es comparable a la 

escritura social en las sociedades comerciales o a los estatu 

tos de las asociaciones sin fines de lucro. Así como en las 

s o c i e d a d e s · e o m e r e i a l e s· l c;1 s o p era, c i o n e s d e pe n c e ñ i r s e a 1 o q u e 

determine la escritura de constitución, y los socios estan 
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obligados·a cumplir sus estipulaciones
1 

y en las asociaciones 
' ' ' 

sin fines:de lucro lo que determinen los estatutos aprobados, 

los propiétarios de las unidades privadas de propiedad hori 

zontal y sus usuarios a cualquier título deben cumplir las es 

tipulaciones del Reglamento de Copropiedad adoptado para el 

respectivo inmueble. Como cue�p0 normativo de las relaciones 

entre los copropietatios de .los inmuebles sometidos al régi 

men de propiedad horizontal, sus disposiciones deber�n estar 

acordes con las normas que regulan el régimen de la propied�d 

inmobiliaria en todos los niveles y con las disposiciones es 

pecíficas del Código Civil sobre copropiedad y con el conjunto 

tje dfsposictones le�ales y reglamentarias específicamente rela 

ctonadas con el régimen de propiedad ·horizontal. 

fl Reglamento de Copropiedad constituye Ley para los copropie 

tarios e� el marco de los derechos y obligaciones :que emanan 

del régmien de la propiedad horj�ontal.· La adquisición por es 

critura pública, con todas las formalidades de la Ley, de una 

unidad privada en un inmueble de propiedad horizontal conlleva 

l.a total e irrestricta adhesi6n al Reglamento de copropiedad,

elevado a escritura pública y protocolizado en una notaría del 

círculo del inmueble e inscrito en la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos correspondiente. El Reglamento de copro 

piedad se cons1dera incorporado al t1tulo de propiedad de las 

unid�des privadas y en tal virtud, conforme a la ley, debe 

transcrtbirse en lo pertinente en las co�ias·que de él se 
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se expidan. 

La Ley de propiedad horizontal están obligados a cumplir las 

disposiciones del Reglamento de copropiedad re1acionadas con 

su destinacidn, haci�ndolos participantes de las restrictio 

nes y limitaciones atinantes al uso que debe dárseles a las 

unidades privadas, esto es al que el Reglamento determine o 

a.Que est§ destinado el inmueble, o se presuma de su natura

leza. La Ley omitió extender la sumisión de los tenedores 

precarios a las normas del Reglamento de.la �opropiedad rela· 

cionadas con la administraci6n del condominio y a las circuns 

tancias de convivencia y vecindad que genera el sistema, cosa 

que podría obviarse en normas futúras que señalen la obliga 

ción de estipular en los contratos de arriendo y cesión, como 

parte integrante de1 documento que los tenedores conocen el 

reglamento y se obligan a cumplirlo en ·lo pertinente, siendo 

causal de determinación del contrato, la violación a sus dis 

posiciones. En tal forma se contribuirá eficazmente a la con 

servación del órden y la disciplina institucional en los con 

dominios� 

2,3. PRQMULGACION DEL REGLAMENTO 

L a L e y d e P r o p i e d a d H o r i z o n t a l e s ta b l e c e c o m·_o u n d e r e c h o d e 

los propietarios de las unidades privadas las de redactar el 

reglemento de Copropiedad. Esta norma encierra una contra 
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dicción, pués hasta tanto el Reglamento de Copropiedad no ha 

ya sido legalmente promulgado, mediante �l acto por el cual 

se eleva a escritura pública y se protocoliza no pueden exis 

tir copropietarios esto es propiet�rios de las unidades priva 

das que según la Ley son quienes deben redactar el Reglamento 

de Copropiedad, a·menps que constituyan una sociedad que ten 

ga a su cargo la administración del edificio. 

El .. Decreto 107 de 1.983 tr..ató c!e solucionar el problema indi 

cado, mediahte una disposición que autóriza al propietario 

del edificio constru1do o por construir, por sí y ante sí, pa 

ra adoptar el régimen de propiedad horizontal acreditando tan 

so1o ser tttu1ar del dominio del -inmueble respectivo. Por 

v ir tu d de l a norma i n d i cada se- esta b l e c i ó un_· r é g i me n de su j e 

ción de los copropi�tarios al Reglamento de Copropiedad, me 

diante la adhesión al ·mismo en el acto de aquirir en domi nio 

de la unidad privada, no obstante-que el documento haya sido 

promulgado por persona extrafia a ellos. 

La obligatoriedad del reglamento de copropiedad redactado por 

el propietario del edificio construido o proyectado que táci 
. . 

tamente establece el decreto 107 de 1,983, no reconoce excep 

ciones ni nu1idade� derivadas de la �iolación de normas supe 

riores o abusos en aspectos de uso y goce de los bienes comu 

nes tan frecuentes en �ropiedad horizontal. Disposiciones 
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amanadas que permitan al vendedor de las unidades privadas 

tomar ventaja sobre el grupo de copropietarios, son frecuen 

tes y dificultan su derogatoria por estar comprendidas dentro 

de las desiciones que requieren unanimidad. 
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3, CONTENIDO DEL REGLAMENTO 

El reglamento de copropiedad consta de dos partes esenciales: 

a. La parte descriptiva de las áreas y espacios del edificio.

b. La parte normativa de la administración de la propiedad

horizontal.

La primera se refiere concretamente a la identificaci6n de las 

partes privadas como inmuebles independientes para los efectos 

del dominto singular y exclusivo de su propietario y las segun 

das a la regulación de las relaciones entre copropietarios y 

terceros ocupantes de las unidades privad�s, lo mismo que so 

bre los derechos y obligaciones reciprocas que genera la copro 

piedad, 

El aspecto descriptivo del Reglamento de. Copropiedad está di 

se fía do en el ar t i e u 1 o 4 � - l .i ter a l o ) , del d e c reto 1 O 7 d e l. 983 , 

que establece dentro de •las especificaciones que debe tontener 

el Reglamento de copropiedad , la de la determinación de inmue 

ble por su ubicación sobre las vías pQblicas; nomenclatura ur 

ban�; medidas longitudinales de cada lado del terreno y la su 
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perficie del mismo expresada en metros cuadrados, 

Lo más prudente es identificar las unidades privadas por el 

sistema descriptivo indicado en el inciso tercero del 11ter�l. 

c) del arttculo 4�� que consist� en verter 1as espetif1cacio

nes contenida� en el plano a una forma literal. 

El Reglamento de Copropiedad deberá contener segGn lo dispues 

to en el literal e) del artículo 4�- del Decreto 107 de l.983�

la determinación completa de los bienes afectados al uso común. 

La Ley 182 de 1,948 describe por su objeto los bienes comunes 

y relaciona algunos en un orden aparentemente· prioritario en 

el sistema de propt�dad horizontal, ·pero en ningQn caso en for 

m a 1 im i t a t iv a , 

E:l Reglamento de Copropiecla,d deberá contener igua1emente, las 

normas de administración y conservación de los bienes áreas y 

servicios de propteclad coman, particularmente las que regulan 

el ejercicio de los derechos y obligaciones de los copropie 

tarios y usuarios de las unidades privadas, las relaciones de 

convivencia y vecindad y aquellas que determinan los requisi 

tos para introclucir modificaciones a las unidades privadas. 

Dentro de las normas de administración anteriormente indica 

de\ s e. s t & ' i n c l LJ í da 1 a q u e de te rm i na 1 a pro por c i ó n con que ca 
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da propietario de uni·dad privad� deberá contribuir a las ex 

pensas necesarias ordinarias y extraordinarias para- 1-a admi 

nistraci6n, conservación y reparaci6n de los bienes· comunes 

los cuales ser&n seíla1adas con relación al coeficiente·de co 

propiedad determinado por el coeficiente resultante de divi 

dir e1 Brea privada de· �ada unidad por el área total del edi 

ficio, Tales proporciones deberán consignarse en el Reglamen 

to de copropiedad previa su regulación med•iante la asignación 

de un coeficiente para cada unidad privada equivalente al coe 

ficiente de copropiedad, 

En el mismo contexto nQrmativo del Reglamento de Copropiedad 

deber!n seRa1arse expresamente las funciones, �poca de reunión 

forma de citact!n, quórum, mayeria, etc. de la asamblea de co 
. . .

propietarios� la cual se reunirá por lo menos una vez al aijo, 

lo mismo qµe 1a form9 de elección, duración, obligaciones y

facultades del administrador� Como se exp1ic6 anteriormente 

cuando se trate de edificios para vivienda de cinco o más uni 

dades que se9n objeto de permiso ·de la Superintendencia Ban 

caria de conformidad con la �ey 66 de 1.968 y Decreto 2610 de 

1,979, en el Reglamento de Copropiedad, las normas de adminis 

traci6n ·en él insertas, serán redactadas de acuerdo con un 

modelo, claro está que adaptándolo a su naturaleza y a su des 

tinaci6n general y a 1as especiales especificaciones y carac 

terísticas de las unidades privadas y los bienes, áreas y ser 
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vicios comunes, 

3;1. MODOS DE ADQUISICIQN 

La facu1tad discrecional que el. �creta 107 de 1,983 dá a1 

propietario del inmueble constru1do o por construir para so 

meterlo al régimen de la propiedad horizontal, de la Ley 182

de 1,948, entraña el riesgo de que la identificación de las 

unidades privadas o del edificio contenga errores involunta 

rios o tntencionales en materia de linderos, cabida, nomen 

clatura o ubicación que afecten la matr1cu1a inmóbiliaria del 

inmueble o la �itulaci6n. Particularmente grave es el proble 

ma· que se deriva de las nomenclaturas provisionales o transi 

torias que se dan a los terrenos con anterioridad a las segre 

gaciones parciales en la licencia de construccidn o que no 

concuerden con las que aparecen en la sección de cartograffa 

de 1a dirección de Catastro de la respectiva localidad. El 

adquiriente de una unidad privada de edificio nuevo de propie 

dad horizontal deber� hacer revisar y confrontar todas las in 

formaciones y datos relacionados con cabida, linderos, ubica 

cidn, nomenclatura interna y externa del bien privado ·y del 

inmueble global que contenga el Reglamento de Copropiedad, 

con las que aparecen en la realidad f1sica del inmueble y en 

los registros municipales correspondientes, incluyendo la no 

menclatura que aparezca .en los recibo� de acueducto, energfa 
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eléctrica, teléfono� impyestos municipales, valorizaciones, 

etc. para comprobar que tadas concuerdan. 

La circunstancia de ser el propietario iniéial del inmueble 

construido conforme al régimen de propi�dad horizontal, quien 

elabora el reglamento de Copropiedad, tal documento adolece 

en la mayoría de los casos, de normas ágiles y explícitas que 

realmente vayan a resolver efieazmente las numerosas y comple 

jas situaciones que se presentan, de una parte a los adminis 

tractores, para el buen desempeño de sus funciones y de otra 

parte ? a los copropietarios y terceros en sus relaciones de 

terminadas por el uso y goce simultáneo de bienes, áreas y 

servicios comunes, mantenimiento y conservaci6n. Esta situa 

ci6n hace que el reglamento interno.adquiera importancia ex 

cepcional para hacer m�s funcional y operativo el Reglamento 

de copropiedad, el cual, generalmente, como se dijo adolece 

de deficiencias e imperfecciones.difícilmente superables, 

pués habría que adoptar. una reforma por unanimidad de propie 

tarios, cosa bastante dispendiosa. 

Para dar mayor solidez jurídic� al Reglamento Interno también 
. 

. 

denominado Reglamento de Uso, es conveniente que su existen 

cia esté consignada en el reglamento de copropiedad como un 
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derecho de la asqmplea cte copropietarios, lo mismo que la vo 

tación para su adopción y las materias que deben tratar. No 

obstante consideramos que la Asamblea de Copropietarios como 

organismo superior de la administraci6n de los inmuebl¿s de 

propiedad horizontal, está virtualemente capacitada para crear 

todos los instrumentos secundarios para una kejor y más corree 

ta administración y conservación de los bienes, áreas y servi 

cios comunes y mejores relactones de convivencia y vecindad 

entre condueños ,y terceros, Se trata de dilucionar simplemen 

te si ta1 organismo debe adoptar el reglamento interno con el 

voto unánime de los copropietarios o los copropietarios asis 

tentes a la asamblea o si podrá hacerlo con el voto de la ma 

yoría esto es con el de la mitad más uno de los asistentes. 

La Ley de Propiedad Horizontal establece mayorías calificadas 

· para determinados actos que corresponden a la competencia de
• 

f 

1a Asamhl�a de Copropietarios, pero entre tales actos no se

considera la aprobación del reglemento interno, pués ni siquie

ra plantea la posibilidad de su existencia.

Ateniéndonos a los principios generales de su hermeneGtica ju 

rídica podemos afirmar sin temor a equivocarnos que el Regla 

mento interno siempre que no contraríe normas superiores le 

gales o reglamentarias o del reglamento de Copropiedad, pue 

de ser adoptado por mayoria de votos, esto es por más de 
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la mitad de los copropietarios presentes en la reurit6n. El 

Reglamento· interno así aprobaao tend-r�- fuerza· legal paré\- to 

dos los copropieta�ios presentes o ausentes de la reunt6n o 

disidentes y para terceros ocupantes cle ··las 'Unidades ·privadas 

en lo pertinente. 
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ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS .::.c. ____ -- , -'--- - ·--:--- .• -. --

4.1. REGIMEN DE ASAMBLEA 

En el Reglamento de Copropiedad se establecerá el régimen de 

funcionamiento de la Asamblea de Copropietarios, la cual es 

tará constitufda por los propietarios titulares de la unida 

�es privadas. Las reuniones de la Asamblea tendrán validez 

siempre que concurran a la reunión la mitad más uno de los 

copropietarios de las unidades privadas en que esté dividido 

el inmueble. Se considerará asamblea la reunión de todos los 

copfopietarios cualquiera que sea su ndmero, aunque no haya 

sido convocada al efecto en la forma prescrita en el Regla 

mento de Copropiedad. Los actos y determinaciones que even 

tualmente pudieran tomarse en tal reunión serán válidos y

tendrán efecto legal. 

4.2. VALIDEZ DE LA ASAt-rnLEA 

·La Ley de Propiedad horizontal y los Decretos Reglamentarios

no se ocupan del régimen de asamblea, limitándose a trasladar

tal obligación al Reglamento de Copropiedad. Para que la Asam
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blea de Copropietari'os tenga validez sus retrni'ones y del i•bera 

ciones deberán ajustarse a lo que spbre el particular establez 

ca el estatuto. Consideramos sin embargo que en aquel lo que 

no contempla el Reglamento rleberán aplicarse las regulaciones 

a do p ta d a s a l re s p e c to e n e l Re g l am en to I n t e r no o por a n a l o g í a 

aquellas que para este organismo se acostumbran en las asocia 

ciones sin fines de lucro parecidas en su estructura a la de 

la propiedad horizontal en el aspecto de la colectividad de 

propietarios. 

Los requisitos esenciales de validez de la· asamblea de copro 

pietarios son los siguientes: convocatoria, citaciones,orden\ 

del día, quorum, votaciones dignatarios, secretario de actas 

debate de mociones, derecho a voto, mayorías requeridas, pu 

blicaci6n de decisiones, actas y ejecuci6n de decisiones. 

4.2.1. Convocatoria a socios 

El administrador de la propiedad. horizontal deberá convocar a 

reuni6n de Asamblea ordinaria de copropietarios, por lo menos 

u n a v e z a l a ñ o , en l a f e c ha q u e e s t a b l e z ca el Re g 1 am e n to d e

Copropiedad. Para el caso en que el administrador omita la 

convocatoria el Reglamento de Copropiedad o el Interno debe 

rán establecer normas que establezcan la reuni6n de la Asam 

blea por derecho propio en la forma allí establecida. En al 

gunos reglamentos de copropiedad se establece como medto de 
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facilttar la reuni6n de la asamblea de copropietarios, que en 

cualquier reunión que estén presentes por lo menos la mitad 

más uno de los copropietarios, puede constitui-rse en asamblea 

con toda la eficacia legal que corresponde a tal organismo. 

La convocatoria a asamblea ordinaria de copropietarios se hará 

mediante comunicaci6n dirigida al domicilio de los copropieta 

r i os , con indica c i 6 n del lugar, hora y fe eh a de l a r eu n i ó n y 

si es pertinente el objete de la misma. Las comunicaciones 

de convocatoria se enviarán individualmente a los copropieta 

rios residentes en la copropiedad y a los demás al doroicilio 

registrado ·en la administración o por conducto del ocupante de 

la respectiva unidad privada. 

4.3. ATRIBUCIONES Y FUNCIONES DE LA ASAMBLEA 

La asamblea de copropfetarios constituye la suprema autoridad 

de la copropiedad y el órgano máximo de expresión de ellos. 

A cargo de la Asamblea, cuyos mandatos deberá ejecutar el ad 

ministrador, está la buena marcha de la copropiedad y el co 

rrecto desenvolvimiento de los intereses colectivos. Las deci

s i o n e s d e 1 a A s a m b l e a , a do p t a d a s c o n e 1 11 en o d e l a s fo rm a 1 i d a 

des legales y reglamentarias y, las especiales prescritas en 

el Reglamento de Copropiedad o que se deducen de su n_aturaleza 

institucional, tendrán fuerza obligatoria ·para todos los copro 

pietarios presentes o ausentes de la reunión y aún para .aquellos 
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que hayan �tsentido de la decisi6n. durante su discusi6n en el 

seno de la: Asamblea. La l.'.ey de propiedad horizontal y las nor 

mas reglam�ntarias se refieren a la _asamblea de copropietarios 

en form� simplemente enunciativa, esto es, sin especificar sus 

fu n c i o n e s y a t r i bu e i_ o n e s , r em i_ t i en él o é s ta s p r i_v a t i� am en t e a 1 

Reglamento de Copropiedad. 

La Asamblea, como suprema autoridad del condomi,'ni_'ó y como 6rga 

no de expresi6n de la voluntad de los copropietartos, tendrá 

las siguientes atribuciones que deberán consignarse en 16 �er 

t i n en te en· e 1 Re g 1 amen to d e C o pro p i e d ad . 

a- Elegir para el período reglamentario el administrador y

su suplente, fijarle la remuneraci6n, asignarle o delegarle 

fu n c i o n e s , s u pe r v i s a r su g e s t i _6 n y r em o v e r l o 1 i b r em en t e a 1 té r 

mino del mandato o por t�stas causas. 

b- Crear ios cargos que estime necesarios para el funciona

miento de la administraci6ny el mantenimiento y conservación 

de los bienes, áreas y servicios comunes; señalar sus asigna 

cienes; autorizar al administrador por via general o _particu 

lar, para contratar trabajadores ocasionales o transitortos 

o contratistas independientes que se encarguen de tareas re

lacionadas :con el mantenimiento., reparación, conservación o 

mejora de Tos bienes, áreas y servicios comunes. 
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Imoarttr las instrucctones propias de la adrninistraci6n del 

condominio y velar por su cumplimiento; regular el ejercicio de 

los derechos y obligaciones ae lo_s coproptetari·os y us11artos 

d e l a s u n i d a d e s p r i v a d a s , 1 o m ;-sm o q u e l a s r el a c i-o n e s a e c o n v i' 

vencias y vecindad del consorcio. 

d- Revisar anualmente las cuentas que rinda el administrador

sobre el manejo de los fondos de la copropiedad, fenecerlas si 

las encuentra debidamente comprobadas, aprobar el balance anual 

y tomar cuenta del estado de cartera de los copropietarios con 

respecto a expensas comunes ordinarias y extraordinarias. 

e- Aprobar el presupuesto anual de gastos e ingresos para aa

ministración, mantenimiento y consrvaci6n de los bienes, áreas 

y servicios comunes, de acuerdo a las necesidades de la copro 

piedad y.a sus características y destinaci6n. 

f- Fijar ·1a cuota con que cada uno de los copropietarios debe 

contribuir a las expensas necesarias para la administraci6n, 

mantenimiento y conservaci6n de los bienes comunes y fijar 

las tasas de intereses moratoria, multas por atraso en los pa 

gas y forma de hacer efectiva las obligaciones. 

g- Ordenar con el voto unánime de los asistentes a la reu

nión, la const�cción de mejoras voluntarias o necesarias en los 

bienes comunes y fijar la cuota que por tal motivo concept� co 
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rresponda a cada uno de los copropietarios. 

h- Imponer con el voto u�ánime de los asistentes a la reuni6n,

cuotas extraordinarias a cargo de los copropietarios para fines 

determinados; establecer las formas y plazos para el pago de 

las mismas y señalar intereses de mora. 

i- Determinar en desarrollo de las normas del Reglamento de

Copropiedad el uso y goce de los bienes comunes, áreas y sevi 

cios; proveer a su mantenimiento, conservación y reparación y 

fijar las sanciones que su uso indebido o negligente puedan a 

carrear. 

j- Decidir los conflictos y niferencias entre la administra

ción y los copropietarios o entre estos, con ocasión del ejerci 

cio de sus derecjos sobre los bienes de· propiedad privada o so 

bre los bienes, áreas o servicios de propiedad comun, así co 

mo los que se originen �n la interpretación, aplicación o eje 

cución del Reglamento de Copropiedad, del Reglamento Interno 

0 de las decisiones de la Asamblea cuando se hubieren sometido 

previamente a procedimientos conciliatorios o de amigables com 

ponedores o estos huqieren fracasado, 

k- Proveer el nombramiento de árbitro cuando· estuviere previs

to el arbitramento obligatorio en caso de diferencias entre la 

administración· y los copropietarios y proveer el funcionamten 
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to del tribunal respectivo y promulgar sus decisiones.· 

1- Aprobar las reformas del Reglamento de Copropiedad por la

mayoría establecida en la Ley o en el mismo Reglamento; y las 

reformas del Reglamento Interno por mayoría de votos de los 

asistentes a la reunión. 

m- Adoptar acuerdos que impliquen una sensible alteración en

el uso y goce de los bienes comunes mediante el voto unánime 

de los copropietarios asistentes a la reunión. 

n- Autorizar mejor sus midificaciones internas en las uni'd_a

des privadas. 

O- Delegar en el Administrador la facultad de autorizar mejo

ras� reparaciones o modificaciones de los bienes comunes y bie 

nes privados cuando no comprometan derechos de los c6propieta 

rios o sirvan pa�a su mejor utilización. 

p- Resolver los conflictos que se susciten entre el adminis

trador y el revisor fiscal o entre éstos y los copropietarios. 

q- Conocer y decidir como organismo representativo de la copro

piedad los asuntos de interés general. 
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r- Delegaf en el Administrador las funciones que a bien ten

ga. 

s- Expedir normas de convivencia y vecindad que aseguren el

6rden en la copropiedad y las condiciones ae seguridad, salu 

bridad y tranquilidad generales. 

t- Expedir el Reglamento Interno del Condominio.

u- Crear Consejo de Administración, fijarle funciones y atri

buciones y hacer nombramiento de sus miembros. 

v- Establecer la cuantfa máxima a que está autorizado el aa

ministrador para �ontratar libremente y fijaile la fianza de 

manejo que ha de prestar. 

y- Designar el auditor y su suplente si el cargo estuviere pre

visto en el Reglamento de Copropiedad o crearlo para conventen 

cia colectiva y fijarle sus funciones. 

4.3.1. Reglamento de la Asamblea 

con anterioridad a la reuni6n de la asamblea, el administrador 

de la propiedad horizontal deberá preparar el proy�cto de regla 

mento Interno de la Asamblea, que permita ordenar su funciona 
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m i en to , l a 'par t i c i p a c i ó n de l o s c o pro p i et ar i o s en 1 o s a e b a te s , 

la adopci6� de las decisiones y el ejercfcio de sus derechos 

a las minorías. El r.eglamento de la asamblea deberá contener 

disposiciones que regulen el funcionami'ento éle la -reuni'6n des 

de sus comienzos hasta su termi·naci6n, en los si_-gui·entes as 

pectas: 

a- Determinación de las personas que pueden parti:cipar

con voz y voto.

b- Presencia de extraños y forma de actuar;

c- Presidencia provisional, forma de elegir al presiden

te, vice-presidente y secretario de actas;

d- Lapso de participación oral de cada uno de los parti

cipantes y órden de isncripción para el uso de la pa

labra;

e- Método de votación y procedimiento <le escrutinio;

f- Forma de presentación de mociones y proposiciones y

su sustentación;

g- Obligaciones de los particulares en cuanto a forma

d e · p ar t i c i p a e i 6 n e n l o s d e b a te s c i ñ é n do s e a l t em a

discutido;

h- Forma de elegir la comisión de aprobación del acta;

i- Temas comprendidos _en.el punto 11 asuntos varios 11

• 

El reglamento de funcionamiento de la asamblea deberá acamo 

darse a las condiciones y características propias del consor 

cio, a sus necesidades y a los puntos acordados en el órden 
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el é lí" a. Este reglamento deberá acomodarse a las condiciones 

y caracteiísticas propias del consorcio, a sus necesidades y 

a los puntos acordados en el órden del día. Este deberá adap 

tarse al comienzo de la reunión, bajo la presid.encia provisio

nal, y ponerse en discusión para su aprobación final con las 

modificaciones que se le introduzcan. 

4.3.2. Acta de la Asamblea 

Las decisiones que adopte la asamblea de copropietarios y el 

detalle de las actuaciones de los participantes, se harán cons 

tar en acta que suscribirán el Presidente y el Secretari'o, 

junto con los copropietarios asistentes a la reunt6n. En de 

fectos de éstos, la asamblea podrá designar una comisión 

q u e f i rm e por e 11 o s , con j u n ta m en te con el pre s i d en te y el s e 

cretario de la reunión. 

El acta deberá ser un fiel reflejo de lo acontecido en la 

asamblea, pero ello no significa que haya de recoger textual 

mente todo 10· dicho y expresado por los asistentes durante el 

desarrollo de la reunión. Sobre la participación de los co 

propietarios bastará una síntesis, pero sobre los puntos apro

bados y las votaciones, el acta deberá contener un detalle 

completo con especificación ·clara del contenido de los acuer 

dos, resoluciones, mociones y recomendaciones aprobadas. En 

e u a n to a 1 a s v o ta c i o n e s , el d a to de l o s v o to s em f t i do s , el 
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acta debeiá contener un detalle completo con espectficaci6n 

clara del .contenido de los acuerdos, resoluciones, mociones 

y recomendaciones aprobadas. En cuanto a las votaciones, el 

dato de los votos emitidos, él número de ellos, afirmativos 

o negativos, y el sentido en que se hizo la aprobación. EL 

acta debe�á iniciarse con la fecha, lugar y hora, el nombre 

d e q u i en p r e s i d i ó l a r e u n i ó n y e l d el s e c r e ta r i o ; el n 0111 b re 

de los invitados especiales o asesores presentes, la verifi 

ca c i 6 n del q u o r um , el orden del d í a adoptad o y l os demás da 

tos e informes que fueren pertinentes. A continuaci6n se ha 

rá un breve pero detallado relato de lo acontecido y finamen 

te se señalará el cierre o clausura de la reunión con indica 

ción de la hora y el informe de que no quedaron asuntos pen 

dientes por debatir. 

Las decisiones que se hubieren adoptado con el lleno de las 

formalidades legales y de reglamento deberá transcribirse en 

el acta en forma fiel y fidedigna, con indicación de la vota 

ci6n con que fueron aprobadas, esto es, si por simple mayo 

ría, por unanimidad o si el acto obtuvo la votación procen 

tual necesarias para su validez de acuerdo con la �ey, con 

el Reglamento de Copropiedad o el Reglamento Interno. 

4.3.3. Impugnaciones 

Las dispo�iciones legales y reglamentaricis no presc,rfben pr-o 
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cedimientd alguno que perrni'ta a los copropi-etarios impugnar 

ante la j�sticia civi·l ordtnaria los actos y decisiones ae 

la asamblea de propietarios, cuando �stos se adoptan sin ll� 

no de las formalidades que la Ley y el Reglamento de Copro 

�ieqacl prescriben para su validez. Por analogía son aplica 

bles al caso, las disposiciones de-1 Código de Procedimiento 

Civil consignadas para el proceso abreviado. Allí está re 

glamentado el trámite de las demandas de impugnación de los 

actos y decisiones de las asambleas de accionistas y de Jun 

tas Directivas y de socios, cuando con ello se contravengan 

la Ley o los Estatutos Sociales. 

Las demandas de impuganción de actos o decisiones de asambleas 

de accionistas o de Juntas Directivas de socios, caso asimi 

lable como antes se dijo, a la asamblea de propiedad horizon 

tal, sólo_ podrán proponerse dentro de los dos meses siguien 

tes a la fecha del acto respectivo y deberá dirigirse contra 

1 a so c i e d a d , en e s te ca so con t r a el c o n dom i n i o bajo el n om b r e 

que se haya asignado en el Reglamento de Copropiedad. En la 

d em a n da p o d r á pe d i r se l a su s pe n s i ó n del a c to i m pu g nado y el 

Juez la decretará si la considera necesaria para evitar per 

juicios graves, y si el demandante presta caución en la cuan 

tía que aque señale. El auto que profiera el Juez en apela 

ble en el efecto diferido, esto es, que mientras se surte 

la apelación su suspende el efecto de la providencia recurri 

da. 
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Es import�nte observar que las demandas de irnpugnaci6n contra 

actos y decisiones de las asambleas de copropietarios adopta 

do s en e o n t r a v e n e i 6 n a n o rm a s ex p r e s a s d e 1 a L e y o d e 1 R e g 1 a 

mento de Copropiedad, requieren la actuaci6� de los apodera 

dos judiciales que deben ser aboiados titulados e inscritos. 

Hasta tanto el acto o decisi6n de la asamblea de copropieta 

rios impugnado no haya sido susp�ndido, provisional o defini 

tivamente, mediante providencia del Juez competente,· estará 

vigente y en tal virtud, los copropietarios están obligados 

sin excepción, a darle cumplimiento y aceptaci6n, sin perjui 

cio de las indemnizaciones a que haya lugar, si la decisión 

final es favorable al demandante. 
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5. ADMINISTRACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

5.1. CONSEJO DE ADMINISTRACION 

El consejo de Administración constituye un órgano auxiliar 

de administración de la propiedad horizontal, que funciona 

en muchos condominios a pesar de no estar prevista en la Ley 

su existencia. Ello no quiere decir que la creación del Con 

sejo de Administración como órgano cosultivo y asesor del 

condominio constituya una violación legal, menos aún si se 

ajusta a las normas legales y reglamentarias que regulan el 

régimen de la propiedad horizontal y si además su estructura 

jurídica respeta los derechos de los copropietarios y sus 

obligaciones. 

El Consejo de Administración es una estructura de coordina 

ción entre la Asamblea de Copropietarios y la administración 

d e l c .o n s o r c i o , q u e p o r su n a tu r a l e z a s i m p 1 em en t e a u x il i ar , no 

se confunde con las nunciones a atribuciones de los cuerpos 

naturales, si no por el contrario contribuye a la racionali 

za c i ó n d e su s fu n e i o n e s en el con t ex to d e l o s de re c h os y o b l i 

gaciones de los copropietarios. La existencia de este órgano, 



sirve parai rnoderar las relaciones de convivencia y vecindad 

entre los residentes en el condominio y encausar los intere 

ses colectivos e individuales por caminos de comprensión y 

equidad. 

Los futuros reglamentos de copropiedad para los tnmuebles 

construidos o po·r construir que requieran permiso de venta 

de la Superintendencia Bancaria tendrán forzosamente que con 

siderar la existencia y constitución de un Consejo de Admt 

nistración, pues el modelo diseñado por tal entidad para dar 

cumplimiento al· art. 5 º del .Decreto 1_07 de 1983, contempla 

l a crea c i ó n de u n Con s e jo Ad m i n i s t r a t i v o , el cu al e s ta r á con s

tituído por tres miembros mínimo con sus respectivos suplen 

tes num�ricos pudiendo ser reelegios indefinidamente. 

La norma e s ta b l e ce q u e el pe r í o do d el C o n s e jo De A dm i n i s t r a 

ción es de un año y empezará a contarse a partir de la fecha 

en que se efectuó su elección por la asamblea. 

El modelo de la Superintendencia Bancaria determina las fun 

cienes y atribuciones de los Consejos de Administración, den 

tro de una concepción abiertamente opuesta a una sana hemeneú 

tica jurídica. El primer literal del artículo que trata de 

las funciones y atribuciones del Consejo de Administración 

le atribuye la facultad expresa de d-esignar el auditor o re 
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visor fiscal, fijarle la rernuneraci6n, removerlo por causas 

justificadas y supervisar sus funciones. El la mecánica de 

sociedades y corporaciones aiviles, de fundaciones y coopera 

tivas, de sindicatos, en fin de toda clase de organismos plu 

rales el cargo de auditor o revisor fiscal es generalmente 

obligatorio y su nombramiento inmodificablemente se asigna 

a la asamblea de miembros. 

5.2. ADMINISTRADOR 

La existencia de administrador de la propiedad horizontal 

tiene carácter obligatorio pues la Ley 182 de 1948 establece 

en forma imperativa la consagraci6n en el Reglamento de Copro 

piedad de normas que determinen la forma de su elecci6n, fa 

cultades y obligaciones. La propiedad horizontal consagra 

cierta cantidad de bienes e intereses comunes que es necesa 

r i o a drn i n i s t r ar en ben e f i c i o de l o s d u e ñ o s del i nm u e b l e . La 

copropiedad requiere igualmente un mecanismo coordinador de 

los derechos y obligaciones de los copropietarios y ejecutor 

de las disposiciones legales y reglamentarias sobre la mate 

ria y las que adopte la asamblea, en su carácter <le órgano 

de expresión de la voluntad colectiva. 

El sentido estricto, el administrador es un mandatario legal 

de los copropietarios y en tal virtud le son aplicables las 
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no rm a s d el I C ó d i'g o C i"v i l q u e re g u l a n el m a n da to . De su o r i g en 

eminentemente legal y de la forma de su nombramiento, esto es, 

por acuerdo colectivo, se deduce que representa legalmente a 

la copropiedad y ejecuto en su nombre y por su cuenta tonos 

los actos para los cuales se le faculte en la Ley, en el P.e 

glamento de Copropiedad o en las decisiones de la Asamblea de 

Copropietarios. 

La designación del administraodor puede recaer en una persona 

natural o .en una persona jurfdica, la cual actuará por medio 

de sus órganos representativo.s. El art. 11 de la Ley 182 de 

1948, hace viable la posibilidad de que los propietarios de 

las unidades privadas de la copropiedad, se asocien para efec 

to d€ la administración y obtengan reconocimiento de persone 

rfa jurfdica. Esta forma de administración de la propiedad 

horizontal es aconsejable en condominios de alta densidad de 

ocupación y en los destinados a vivienda de sentares sociales 

bajos e intermedios, en donde la cohesión social se v� favore 

cida notJblemente cuando existen vfnculos de participación ac 

tiva de las personas, en el manejo de los intereses comunes 

y en la toma de decisiones. 

5.2.1. Funciones y atribuciones del administrador 

Las funciones y atribuciones del administrador deberán estar 

contenidas en el Reglamento d� Copropiedad de acuerdo con lo 

dispuesto por el art. 12 de la Ley 182 de·J948. Tales atri 
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buciones se refieren priroorrliamente a su capactdad de repre 

sentar l
°

egalmente al consorcio, judicial y extrajudicialmen 

te y a la de ejecutar los contratos necesarios para la admi 

nistración de los bienes, áreas y servicios comunes de la ca 

propiedad y.a su mantenimiento� conservación y reparación 

En ejercicio de la representación legal el administrador que 

da investido de la capacidad jurfdica de· ejecutar todos los 

actos que obliguen al consorcio activa o pasivamente y a ad 

quirir los bienes muebles necesarios para realizar las tareas 

relacionadas con sus funciones y la contratación de los tra 

b�jadores para su ejecución. Las normas de ejecución de las 

obl igaciones y deberes de administrador serán expedidas por 

la Asamblea de copropietarios, lo mismo que las limitaciones 

de su competencia que no estén debidamente determinadas en 

el Reglamento de Copropied.ad tales como el lfmite del monto 

de contrataci6n, celebración de los contratos de trabajo, 

celebración de contratos independientes, adquisición de mate 

riales y elementos de mantenimiento y conservación de bienes 

i:oJJJunes, 

El administrador, en términos generales tiene las facultades, 

obligaciones y funciones que se detallan a continuación: 

a- Procurar para que se cumplan las normas legales sobre pro

piedad horizontal y las estipuladas en el Regla�ento de Propie 

dad horizontal·y ,en el Reglamento Interno y comunicar cualquier 
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anoma11a il Consejo de Admtnistración o a las autoridades co 

rrespondientes. 

b - Cu i dar d el corre et o fu n e i o n am i' en to de 1 a s á r e a s e om u n e s . 

c- Velar porque se cumplan estrictamente las medidas de se

guridad, integridad y salubridad y tranquilidad de los copro 

pietarios y ususarios. 

d- Recaudar las cuotas que por concepto de expensas comunes

deben aportar los copropietarios o residentes, lo mismo que 

intereses de mora y expensas extraordinarias. 

e- Presentar a la Asamblea de Copropietartos el estado de su

gestión y la situación económica de la copropiedad y estado 

de cuentas de los copr6pietarios. 

f- Contratar lris trabajadores prmanentes u ocasionales para

realizar las labores necesarias en el edificio. 

g- Autorizar arreglos y reparaciones dentro de las unidades

privadas y de conformidad con los poderes que le otorguen 

el Reglamento y la Ley. 

h - Re p r e s e n t ar e l c o n s o r c i o , j y d i e i a l y e:X t r aj u d i. e i a 1 m en t e 

con las facultades que le otorgue la Asamblea y para otorgar 
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poderes espectales para las acctones judictales a que haya 

lugar. 

i·- Celebrar contratos de toda clase necesartos e tnctrlenta 

1 es para el cumplimiento de los f_ines de la copropte.áad. 

j- Atender el manejo de los fondos del consorci'o.

k - L l e v ar a l d í a e l e s ta do d e c a r t e r a d e 1 a s ex pe n s a s e om u n e s 

y extraordinarias. 

1- Inscribir a los tra-bajadores al sen1tcio del condomtni"o

al instituto de Seguros Sociales. 

m- Poner a órdenes de los copropietarios las cuentas del con

dominio con un balance comprobado del movimiento. 

n- Establece sistemas de vigilancia y prevenctón de acctden

tes o atentados contra la vida e integridad de las personas·

que habitan el condominio. 

o- Hacer cumplir.las disposiciones d�l Reglamento de Copropte

dad, del Reglamento Interno y las que expida la .ll,samblea. 

p- p�otocolizar en la notaría en donde haya stdo elevado a
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escrttura p�bltca el Reglamento éle Coproptedaél y élemás docu 

mentas -éle la propieélaél horizontal. 

q- Recibir los comprobantes de impuestos� tasas y contribu

ciones por bienes� áreas o servicios comunes y los que ca 

rrespondan a servicios públicos hacer los pagos y responder 

por las suspensiones originadas en el pago tardío. 

r- Dar permanentemente instrucciones a los copropietarios y

residentes del condominio sobre prevención de incendios y éle 

accidentes. 

s- Convocar la asamblea de copropietarios ordinarias o extra

ordinarias. 

t- Comunicar las decisiones de la asamblea a ·1os copropieta

rios en su debida oportunidad. 

u- Llevar un registro al día de los copropietarios y cesiona

rios de las unidades privadas. 

v- Atender la correspondencia del consorcio.

x- Representae el proyecto de presupuesto a la asamblea éle

copropietarios. 
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y- Elaborar las actas de la asamblea y desempeñar la secreta

ría de las reuniones, cuando no se asigne a otra persona. 

z- Servir de conciliador en las diferencias y conflictos

que se presenten entre el consorcio y los copropietarios o 

entre los copropietarios entre sí. 

5.2.4. Representación legal 

La Ley de propiedad horizontal establece la obligación de 

que en el Reglamento de Copropiedad se establezca la forma 

de elección del Administrador pero en ninguna parte señala 

la forma de comprobar la existencia legal del consorcio como 

persona jurídica y representación legal. La comprobacion de 

la exi_stencia legal del consorcio de propiedad horizontal se 

hace con la copia del instrumento mediante el cual se elevó 

a escritura pública el Reglamento de Copropiedad y demás docu 

mentas pertinentes; pero para la comprobación de la represen 

tación legal no existe en la práctica medio idóneo legalmente 

establecido para hacerlo. 

El nombramiento del administrador inicial o provisional se 

hará en el Reglamento de Copropiedad. y para -1a comprobación 

de la representación legal bastará la copia del instrumento 

me d i a n te e l e u al s e el e v ó a e s e r i tu r a p ú b l i e a y s e pro to e o l i· 

zó tal Reglamento. Si el Atjministrador registrado· en el Re 
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glamento renuncia o se inhabilita o fallece, durante la cons 

trucción del edificio ,o durante el proceso rle ventas, el pro 

pietario o quien haga sus veces tendrá que hacer un nuevo nom 

.bramiento y protocol izar=lo, con lo cual se obti'ene prueba de 

la representación legal. 

La dificultad de la prueba de representación legal que genera 

el nombramiento de administrador del consorcio se suple median 

te la protocolización en la misma notaria .en donde se haya 

elevado a escritura pública el Reglamento de Copropiedad, del 

extracto del acta de nombramiento en la que debe aparecer el 

período de duración, fuciones especiales y limitaciones. Es 

te extracto debe ir firmado por el Presidente ·y el Secretario 

de la /-'.samblea que hizo el nombramiento. Este procedimiento 

facilita la obtención de copias notariales cuantas veces se 

necesiten. 
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6. AREAS COMUNES Y AREAS PRIVADAS

6.1. CONCEPTO JURIDICO DE LAS AREAS CO�UNES Y AREAS 

PRIVADAS 

El aspecto fundamental del mecanismo jurídico que permite la 

existencia de la propiedad horizontal es la identificación 

independientes de las distintas partes que forman una edifica 

ción. El sistema no se concibe sin el presupuesto jurídico 

de poderse identificar determinadas partes de la edificación 

como el dominio exclusivo y·.otras del dominio común. Las par 

tes privadas de la propiedad horizontal, también denominadas 

bienes privados o unidades privadas presentan confrome a la 

Ley un esquema en que prevalece el elemento de independiza 

ción física, esto es, que esté suficientemente delimitada 

cada unidad en el contexto de la construcción; y el elemento 

de independización jurídica que consisten en el dominio del 

b i e n por su p r o p i e ta r i o , i n d e p en d i en t em en t e d e l o s d eJTI á s y

en forma plena y absoluta, incluyendo los elementos arquitéc 

tónicos e instalaciones de toda clase,aparentes o nó que es 

tEn comprendidos dentro de sus límites y sirvan exclusivamen 

te a su propietario. 



1 

El derecho: de propiedad que se ejerce sobre los bienes priva 
1 

1 

dos de la propiedad horizontal, es de naturaleza análoga al 

que se ejerce sobre cualquier bien inmueble, esto.es, pleno-

y absoluto . .  El propietario de cada una de las unidades pri·• 

v ad a s d e 1 i nm u e b l e , podrá e j ercer so b re el b i en , l a p l e n i tu d 

de los atributos que se derivan de tal carácterstn necesidad 

del· consentimiento de los propietarios de las demás unidades 

privadas, pudiendo enajenárlas o gravarlas, o limitar su do 

minio. El ·comportamiento de las unidades privadas con respec 

to a terceros guarda el mismo carácter autónomo de ,los bienes 

inmuebles corrientes, y en tal virtud, pueden ser perseguidas 

judicialmente con independencia de las demás que conforman el 

el edificio, o aportarse en contratos de sociedad o transfe 

-rirse sucesoralmente por causa de muerte.

Los bienes privados de propiedad horizontal collevan otra ca 

rácterística que no los priva de su autonompia jurídica, cual 

es la de �ue arrastran a perpetuidad un derecho de copropie 

dad junto con los demás propietarios, proporcional a los cae 

ficientes o índices establecidos en el Reglamento de Copropie 

dad, sobre otras partes de la edificación_, reputadas comunes, 

que son indivisibles e inseparables y no pueden enajenarse 

ni gravarse, ni su dominio· limitarse, ni· cederse a ningún tí 

tulo no tr�slaticio de dominio, independientemente.de la par 

te privada :de la que son ·aj.erro inseparable como a_ntes se dijo. 

Esto quiere decir que en todo acto de disposición o grav�rnen 
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de una unidad privada, o de ltmitaci6n de su dominio, o de ce 

si6n en t�nencta precarta, se considera de derecho incluida 

1 a parte pro por c i o na l a s i g na da a 1 pro p i et ar i o en e 1 Re g 1 am en 

to de Copropiedad sobre las partes bienes y servicios comunes 

de 1 i nmu e b 1 e. 

Las partes comunes de propiedad horizontal, responden a la 

naturaleza juridica de los bienes en común y proindiviso, con 

la diferencia de que en los pri�eros los comuneros no estan 

obligados a mantenerse en la indivisi6n y en los segundos es 

p r e s u pu e s to e s en e i a 1 e 1 d e 1 a p e rm a n en c i a i n a e f i· n i da d e l a c o 

propiedad. De otro lado en el proindiviso ordinario, todas 

las partes del inmueble pertenecen en copropiedad a los comu 

neros en la proporción a su respectiva cuota, en tanto que la 

propiedad horizontal, la proindivisi6n solo afecta determina 

das partes del inmueble, o sea las partes comunes, cuyo domi 

nio pertenece a los propietarios individuales de otras partes 

del inmueble general, denominadas unidades privadas en pro por 

ci6n a coeficientes que se derivan de estas unirlades. 

La divisi6n de los bienes comunes, como s� dijo, no es viable 

en propiedad horizontal, salvo que el edificio se destruya 

en proporci6n superior a las tres cuarta� partes, caso en el 

cual, es o.bligatoria la división y podrá ser solici"tada por 

cualquiera de los comuneros; lo mismo en el caso de que sea 
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autor i za da ,ju d i c i al mente l a d em o l i c i ó n total del i nmu e b 1 e . 

6.2. DESTINACION DE LOS BIEN5S PRIVADOS 

Sin que se afecte el dominio de los bienes privados de propie 

dad horizontal en sentido estricto, la Ley establece una lirni 

tante en cuanto a su uso y goce, que se extiende a los adquf 

rentes y cesionarios de ellos, a cualquier título traslattcio 

o no del dominio. Serán nulas las estipulaciones qüe se acuer

den entre las partes en negocios relacionados con bienes priva 

dos de .propiedad horizontal, en que se pacten facultades al 

adquirente ·o cesionario para modificar el destino del bien 

privado o para que puedan hacerlo servir a otros objetos rlts 

tintos a los establecidos en el Reglamento de Copropiedad o 

a aquellos a que el inmueble est§ destinado o que deba presu 

mirse de su naturaleza. 

La limitante legal al uso y goce de los btenes privados de 

propiedad horizontal se extiende igualmente a la prohibici6n 

perentoria al propietario de las unidades_ privadas y demás 

personas a que �stes las d§ en arfendamiento o les conceda 

su uso y g�ce a cualquier título no traslaticio de dominio, 

de ejecutar actos de cualquier naturaleza e ihtensidad que 

perturben la tranquilidad de los demás propietarios o compro 

metan las condiciones de seguridad y salubridad colectivas. 
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La racionalización del uso, como denominan los tratadistas 

de propiedad horizontal a las· restficciones que en este aspee 

to con s agra l a L e y , es i n d u d a b l em en te el fa et o r p r e dom i na n te 

de diferenciación entre los bienes privados de propiedad ha 

rizontal y los bienes inmuebles corrientes que se destinan a 

fines análogos. No-obstante la importancia que conlleva la 

racionalización del uso de los bienes privados y la .trascen 

d en c i a q u e t i en e en el ém b i to d e l o s d ere h c h o s y o b l i'g a c i o 

nes de los copropietarios y usuarios de las unidades priva 

das, la Ley no señala procedimiento alguno coercitivo, capaz 

de producir su adecuación y cumplimiento. El art. 7 º de la 

Ley 182 de 1948 establece un tímido procedimiento que consis 

te en autorizar al administrador o a cualquiera de los copro 

pietarios, para pedir al juez la aplicación al infracto de 

una multa de cincuenta a cinco mil pesos sin perjuicios de 

l a s . i n d em n i z a c i o n e s a q u e hu b i e r e l u g ar .

6.3. CLASifICACION DE LAS AREAS COMUNES 

Las partes comunes se clasifican básicamente en bienes áreas 

y_ servicios, según la función que cumplen con respecto al i'n 

mueble. Son bienes comunes· las partes de la edificación 

que constituyen en sí mismas un bien idéntificable indepen 

dientemente del resto d�l inmueble, tales como el terreno, 

la habitación del portero, las garitas de vigilancia, los as 

censores etc. Son áresas· comunes los espacios i·nternos y ex 
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ternos, abiertos o n�, que hacen parte rje la copropteaa<l y

cuyo uso corresponde a toaos los copropi'etari'os y usuarios 

del condominio, tales corno las zonas verdes, las de parqueo 

y las recreacionales etc. Son servi·cios comunes, to<las aque 

llas instalaciones, conductos, aparatos que permiten a los co 

propietarios al uso y goce de las unidades privadas y el ejer 

cicio de sus derechos corno tales. 

También se clasifican las partes comunes de acuerdo a su im 

portancia en el contexto de la construcción, ya sea porque 

son necesarias para su existencia seguridad, conservación. O 

porque la conforman y conforman y configuran. Las primeras 

se denominan partes comunes esenciales, tales como los muros 

de carga, las placas de los pisos, los cimientos, la cubierta 

o t e c hum b r e , el t e r r en o , e te . L a s s e g u n d a s s e d en o m i n a n p ar

tes accesor_ias, como son los acabados, las decoraciones, las 

instalcaciories generales de luz, agua, gas, teléfono, los de 

sagues, los ascensores, etc. 
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7.1. CONCEPTO 

7. EXPENSJI.S COMUNES

Las sumas que los copropietarios deben pagar forzosamente pa 

ra la administración del consorcio y el rnantenimi-ento y con 

servaci6n de las partes comunes, se denomina expensas comunes 

o necesarias. Para el pago de las expensas necesari·as se uti 

lizan diferentes sistemas: 

a- El de la cuota prefijada de acuerdo con el estimativo de

los costos de la administración para un periodo deterrn.inado, 

que genera'lmente es de una año; 

b - El d e ·1 a e u o ta a n t i e i p ad a v ar i a b l e e n b a s e a e s t im a t i -v o s 

periodicos hechos por el administrador y; 

e- el de la liquidación mensual de acuerdo a los gastos efec

tivamente realizados. 

El_ sjsterna usual es el de prefijar la ouota a cargo de cada 

uno de lo�• copropietarios, con base en un esti.mativo de cos 

tos para uh determinado periodo; el sistema indicado asegura 



el normal funcionamiento de la aélmintstraci-ón y el adecuado 

mantenimie6to y �onservactón de las partes comunes. El sis 

tema de la cuota anticipada variable con base en un estimati 

v o d e l a dm i n i s t r a do r p a r a d e t e rm i n a d o Í a p s o , · e s f a c t i• b 1 e y 

v e n t a j o s a en c o n dom i n i o s d e a l t o n i v e l s o e ;-o -e e o n óm i e o y él e 

pocas unidades privadas; el de liquidación mensual sobre el 

costo total de la administración, tiene el inconveniente de 

q u e pres u p o n e l a ex i s ten c i a de un fon do c om ú n i• n i· c i· a l , el 

cual se reconstituye una vez agotado. Este sistema es acon 

sejable igualmente para condominios análogos a los indicados 

para el caso de la cuota anticipada variable. 

No obstante la libertad legal que existe para establecer el 

s-istema de pago de las expensas ordinarias, es conveniente

que se adopte el que mejor convenga a las especiales carácte 

r í s ti ca s de 1 con dom i n i o , me d i a n te norma es pe e i a 1 del Re g l am en 

to de Copro'.piedad o del Reglamento Interno. Para lograr ór 

den y eficacia, tanto en las funciones de la administración, 

corno en el mantenimiento y conservación de las partes comunes, 

se hace aconsejable el primero de los sistemas bajo d9s condt 

ciones: 

a- Que el estimativo de costos o presupuesto se baga con 1 

las necesarias flexibilidades que implica el proceso inflac 

c i o n a r i o y '.; 
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b- Que co',njuntaJnente con los _gastos comunes se constituya

una reserva equivalente a un porcentaje sobre el monto a car 

go de cada uno de los copropi'etarios, que si_r-va_, en su debi"éla 

oportunidad para absorber mayores costos determinados por di's 

p o s i c i ó n l e g a 1 o por g a s to s tm p r ey t s to s n o e: o n s ;-él e·r a d o s en 

los costos ordinarios. 

El sistema de cuota prefijada requiere, igualmente una cuida 

d o s a e j e e u c i ó n d el p r e su pu e s to , p ar t i e u l a rm e n t e en m a t e r i a d e 

prioridades entre las•que ocupan lugar prominente, el roan�ent 

miento y conservación de los servicios esenciales del condomt 

nio de acuerdo a su destinación y naturaleza. Además el sis 

tema fu n c i o na a d e cu ad am en te so l o so b re 1 a b a s e d e 1 p a g o o por 

tuno de las cuotas por parte de los copropietarios, cuya res 

ponsabilidad está intimamente ligada a la ejecución del presu 

puesto· y al desarro_llo normal de las operaciones de la adminis 

tración y al mantenimiento y conservación de las partes comu 

nes. 

La Ley de propiedad horizontal determina que las expensas ne 

cesarias a cargo de los copropietarios así como el pago de 

la prima de seguros deberá determinarse en la proporción a 

los coeficientes de copropiedad, la norm� establece igualrnen 

te que las ,cuotas a cargo de los copropietarios podrán fi'jar 

se.en propcirciones distintas por acuerdo de §stos. 
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7 . 1 . 1 . O b l i g a to r i e él a él y Ex i g i b i• l i• d a d 

El pago de las expensas ordinarias y extraordi�arias es obli 

gatorio y en tal virtud los copropietarios no podrán elegar 

excepción no prevista en la Uey o en el Reglamento de Copro 

p i e d a d o e n a cu e r do d e l a a s a m b 1 e a a d o p ta d o en fo rm a 1 e g a l . 

Una de las mayores dificultades que seulen presentarse en los 

con dom i n i o s .d e pro p i edad h o r i z o n ta l e s l a mor a en e 1 p a g o d e 

las expensas por parte de los copropietarios. Tal circunstan 

cia exige que los acuerdos de las expensas sean muy claros y 

concisos en cuanto a la suma que a cada uno de ellos corres 

pande, lo$ períodos de pago, intereses y sanciones por mora. 

El administrador deberá mantener una permanente vigi·lancia 

sobre el recaudo de las expensas y promover las acci·ones di 

rectas y judiciales sin dilaciones ni aplazamientos innecesa 

rios. 

En materia de expensas, el admini�tra_dor deberá atenerse a 

lo que sobre cuantía individual, períodos de pago, intereses y 

sanciones por mora, exigibilidad judicial etc., determine la 

asamblea y en tal virtud, se abstendrá de establecer a su ar 

bitrio pl�zos especiales, formas de pago convenios de prorro 

ga etc. pués .con esto se crean situaciones anárquicas en el 
1 

c o n so r c i o , q u e b i en p u e d en d e s em b o c a r en u n a m o r a g en era l i z a d a 
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con g-rave perjuici·o para el funci'onamiento normal de la copro 

piedad. En caso de que· por circ.unstancias especiales életermi• 

nadas por desempleo, calamidad doméstica o hechos imprevistos, 

algdn copropieta�ios pudiera ponerse en mora de expensas se 

aconsejan dos procedimientos: 

a- Diferir el pago de un número determinado rle cuotas para

ser canceladas parco a poco, junto con las cuotas subsiguien 

tes. En este caso el copropietario moroso garantizará la 

obligación con un documento de deber debidamente respaldado 

por un fiador solvente y; 

b- reducir el monto de la cuota por un perfodo életermi•naélo.

Lo que salga a deber lo pagará por sumas mensuales simultánea 

mente con las cuotas cuando regrese a la normalidad de las 

cuotas. Es de advertir que para eficacia del procedimiento 

indicado, en el Reglamento Interno deberá prescribirse auto 

rización al administrador, quie cuidará de comprobar los he 

chos que determinaron la mora, ya sea por percepción dtrecta 

o por certificaciones auténticas dado que el Código Civil es

tablece tasa muy bajas de interés moratoria en el acuerdo de 

la Asamblea que establezca las cuotas a cargo de los copropi·e 

tarios y sµ forma de pago deberá fij�rse expresamente la ta 

sa de interés moratoria y las sanciones subsidiarias que pue 

dan aplicarse por el nó pago de ellas, La tasa éle interés 
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moratoria :generalmente es equivalente al doble del interés 

corriente .. 

Es conveniente repetir que para el cobro judi'cial de las ex 

pensas comunes a cargo de los copropietartos sean ordtnari·as 

o extraordinarias y sus recargos por intereses moratorias y

multas es prueba suficiente para ante la autoridad jurisdi 

cional correspondiente, el acta de la asamblea en que estable 

ció la cuota a cargo de cada uno de los copropietarios, la 

cual presta mérito ejecutivo. En consecuencia el acta deberá 

expresar con toda claridad el monto de ellos y de la unidad 

privada a que corresponda, la forma de pago, intereses de mo 

ra vigentes y en condiciones de exigibilidad. 

La parte pertinente del acta deberá protocolizarse por el aél 

ministrador en la misma notaría donde esté el Reglamento de 

Copropiedad y para efecto del proceso ejecutivo se solicitará 

copia de la escritura de protocolización. La existencia del 

condominio y su personería sustantiva se prueba con la copia 

de la escritura de protocolización del Reglamento de Copropie 

dad y l a re p r es en ta c i ó n l e g a l d el a dm i n i s t r a do r , c o n l a e o p i a 

de la escritura �e protocolización de la parte del acta de la 

asamblea en que se hizo su designación.-

]ebemos aclarar que Si el acta de la asamblea que estableció 

las cuotas a cargo 9e los copropietarios, y la que designó 
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al admi'nistrador, no hubieren sido protocolizadas, servirá 

para la ejecución una certi·fi-cación expedida por e] secreta 

rio de la asamblea en que se· formalizaron tales actos o en 

su defecto, por el administrador. Las dificultades que pue 

den presentarse para producir esta prueba, nos obligan a in 

sistir en que la parte de las actas relacionadas con tales 

actos, se protocolicen. 

No obstante la gravedad de las consecuencias que representa 

p ar a 1 o s c o n so r c i o s , 1 a m o r a en e l p a g o d e l a s ex p e n s a s por 

parte de los copropietarios la Ley no establece medios coercí 

t i v o s d i re et o s par a su e f e et i v i dad . En l e g i s l a e i o n es a e otros 

países, el régimen de expensas es especialmente severo al 

punto de que se exige p�ra el otorgamiento de escrituras de 

cesión o gravámen de las unidades privadas, paz y salvo éle la 

administración del consorcio por tales conceptos, sin el cual 

el notario no podrá autorizar la formalización del instrumen 

to; dichas 1 egisl aciones consagran igualmente el derecho de 

la administración de impedir.mudanzas lo mismo que el tras 

teo de muebles y enseres domésticos, pertenecietes a la uni 

dad privada en mora de pago de las expensa. Este último pro 

cedimiento de control de mora es viable en el régimen legal 

colombiano, mediante su adopción reglada en el Reglamento de 

Copropiedad o en el Régimen Interno o mediante acto especial 

de 1 a As am b 1: e a. 
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Los asesores inmo�i-1 i·arfos deberán adve-rtir a los compradores 

de unidades. privadas de condominiso de propiedad horizontal, 

sobre la necesidad de que conjuntamente con los títulos y do 

curnentos exigido para estudio de saneamiento �el inmueble se 

acornpafie una certificaci6n d�l administrador del condominto 

en que conste que la unidad privada materia de la negoctact6n 

se halla a paz y salvo por todo concepto, particularmente, 

por o b 1 i g a c i o n e s re 1 a c i o n a da s e o ri 1 a s ex pe n s a s c om u ne s o r d ;-na 

rias y extraordinarias. 

7.1.2. Destinaci6n de las expensas 

La cuota por expensas comunes ordinarias a cargo de los copro 

pietarios, deberá ajustarse a un presupuesto o estimativo de 

costos de la administraci6n para un período determinado. El 

presupuesto generalmente se hace por períodos de seis o doce 

meses y en él se consideran todos los rubros relacionados no 

solo con los gastos que demanda la administraci6n del cando 

minio sino también aquellos que se requieren para el manteni 

miento y conservaci6n de las partes comunes, en condiciones 

aptas para su adecuada utilización por los residentes del 

condominio, lo mismo que su funcionalidad y apariencta exte 

rior. 

El presupuesto de mantenimiento de los condominios de propie 

d a d h o r i z o n ta 1 s e a s em e j a a 1 q u e h a e e n l a s em p r e s a s a dm i n t s t r a 
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do r a s .a e i" nrn u e b l e s en ta l e s a s p e c to s . C o n s i s t e e n u n él e ta 11 a 

da relación cuantificada de cada uno de los rubros o renglones 

que soportan costos, entre los cuales se destacan los siguien 

tes.-

a- Sueldos y salarios : este rubro comprende el calculo del

costo de los trabajadores al servicio del condominio, necesa 

r i o s par a l a s a c t i v i dad e s d e a dm i n i s t r a c i ó n y d e man ten i m i' en 

to y conservación de las part�s comunes. Las partidas incluí 

das en este renglón deberá incrementarse en los procentajes 

o proporciones que corresponda a prestaciones sociale�, horas

extras, descansos dominicales y festivos, Seguro social etc. 

b- Servicios públicos general es: Este rubro corresponde al 

costo de los servicios generales del condominio tales como 

agua para rociado de jardines y zonas verdes y lavado de áreas 

duras y rampas; energia el�ctrica para alumbrado público de 

zonas y bienes comunes; Pecolecci6n de basuras etc. 

e- Material de mantenimiento: Este rubro comprende el costo 

de adquisición del material de aseo, limpieza y eíllucimi_ento 

de partes comunes y mantenimiento de servicios generales y 

adquisición de combustibles y lubricantes,_etc. 

d- Contratistas independientes: Este rengloón comprende los 
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costos de tontratos ftjos y ocasionales para mantenimi·ento y 
i 

conservach5n de las partes com1rnes, tales como jardtnería, vt 

gilancta, �antenimiento de ascensores y bombas de agua, etc. 

e- Costos de oficina: Comprende papelerí·a, mantenimiento de

equipo, servicios, etc. 

f- Costos de la Asamblea Ordinaria: Arrendamiento éle local,

copia de documentos, refrigerios, etc. 

g- Seguros: Incluye el pago de las palizas de i·ncendto y

mantenimiento de asecensores. 

h- Otros rubros: Se incluirán todas las partidas que se con

sideren necesarias para asegurar una correcta administración 

.y un perfecto �entenimiento. y conservación de las partes comu 

nes. 

7.2. MANTENIMIENTO, REPARACION Y RECONSTRUCClON DE EDIFICIOS 

7.2.1. Dafios áreas privadas 

Los deterioros o dafios de las partes comunes que se ortginan 

en unidades privadas son de dos clases. Aquellos determinados 

por culpa b negligencia del propietario de la unidad privada, 
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o los caus�dos por factores naturales o fuerza mayor. Si ocu

rre el daño o deterioro por causa del propietario, éste está 

obligado a efectuar la reparación a s□ costa; si oourre por 

razon�s de fuerza mayor o causas naturales, la feparació� del 

daño o deterioro corre a cargo de los copropietari·os en propor 

ción a los coeficientes de copropiedad. 

Si el daño o deterioro de una unidad privada se extiende a 

otra �nidad privada, el reclamo del copropietario perjudicado 

deberá hacerse por donducto del administrador quien tomará to 

das las medidas necesarias para que la reparación se haga en 

el menor tiempo posible con el objeto de reducir los perjui 

cios. 

Si el daños es ocasionado, como. tantas veces se ha dictio por 

culpa o negligencia del propietario del propietario en donde 

se originó _el costo de éste le corresponde a él. Si el pro 

pietario demuestra ausencia de culpa, no estará obligado sino 

a la reparación de lo suyo y el propietario del bien privado 

afectado, a la de su propia unidad. 

7.2.2. Reparaciones en áreas comunes 

Existen en este campo dos situaciones: 

a- La reparación de partes comunes por deterioros y fallas

menores y;
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b- Reparación de partes comunes por daños emergentes o re

constru·cción. 

En el caso del literal a-, su ejecución élebe-rá acometerse 

por el administrador con ca·rgo al presupuesto ordi'nario o la 

reserva; y en el caso del literal b-, la cuota o cargo de los 

copropietarios es obligatoria y proporcional a los coeficien 

es de coprópiedarl. 

Siguiendo las normas del derecho civil, si el daño o deterioro 

de un bien o .servicio común, es ocasionado por acto voluntario 

0 culposo de un copropietario o usuario del conrlomtnio, la re 

paración corre a su cargo, sin participación alguna de los de 

más, esto sin perjuicio de las indemnizaciones a que haya lu 

gar. Si el daño ocasionado por culpa, negligencia, lenidad 

o intención es de tal gravedad· que implique la supresión de

un servicio importante o la amenaza de una daño mayor, deberá 

acometer su reparación el administrador, con rec uisos del con 

dominio. Las sumas que se gasten, se repetirán contra el res 

ponsab1e o contra quie legalmente lo represente como en el ca 

so de los menores. El cobro del costo de los daños causados 

no excluye las acciones policivas o penales a que haya lugar 

apara la sanción de los hechos, si constituyen delitos o con 

travenciones. 
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7. 2 .3. Instr.ucctones de mantenimi·ento 

El administrador directamente o por conducto de las personas 

que hagan sus veces, deberá dar instrucciones a los copropieta 

rios sobre mantenimiento y conservación de las áreas, bi.enes y

servicios comunes y la forma correcta de utiltzarlos. Igual 

mente deberá disponer la instalación de vallas·y avisos que 

indiquen la manera de usar las partes comunes, lo mismo que 

las prohibiciones y precauciones que deben tornarse. 

Las instrucciones y precauciones indicadas bdeberán contener 

informaciones sobre el peligro que implica para las partes co 

munes, su utilización para actividades contraindicadas o la 

ejecución de actos vandálicos de menores, tan usuales en la 

é p o e a a c tu a l . E s c o n v en i en t e q .u e l o s e o pro p i e t ar i o s y d en:i á s 

usuarios de las unidades privadas sepan que los daños que se 

causan a los bienes , áreas o servicios c orn un es , in e r ern en tan 

el c o s to d e m a n ten i m i en to y c o n s e rv a c i ó n y c o n s i g u i-en t em en te , 

las cuotas de expensas a su cargo. 

Los copropietarios deberán tomar conciencia de que un buen 

mantenimiento de las partes comunes del condominio, asegura 

mejores precios de venta o arrendamiento de las unidades priva 

das . No existe sistema alguno que ofrezca condiciones tan 

favor a b l e s par a el .man ten i m i en to i n te gr al d e l o s i nm u e b l es , 

como el de la propiedad horizontal, en el cual concurren todos 
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los coproptetarios, a su mantentmiento y conservaci6n, lo que 

n o o e u r re e om o e s o bv t o , en e 1 s t s t em a d e l a pro p te d a d i n d i v i 

dual . 

Para asegurar el correcto mantenimiento y conservaci·6n de las 

partes comunes, es conveniente, en condomtntos extensos, dota 

dos de amplias zonas comunales y servtcto de tipo colectivo, 

expedir un reglamento que regule las obligaciones y d�rechos 

de los residentes con respecto al uso de ellos de acuerdo a 

s u d e s t i n a c i ó n , o b j et o y fu n e i o n a l i d a d . · E 1 R e g l am e n to d e m a n 

tenimiento y conservación de partes comunes, podrá hacer parte 

del Reglamento Interno-que la. Asamblea prescrtba para el arde 

namiento general De la copropiedad. 

En el referido Reglamento deberán darse las instrucciones para 

el uso adecuado de las partes comunes, con advertencia de que 

su violación acarreará sanciones, cuya forma y cuantfa tambtén 

s e ex p r e s ar á n e n e l r e f e r i do e s ta tu to . · 

7 . 2 . 4 . R e c o n s t r u e e i 6 n d e l i nm u e b l e 

Si la destrucción o deterioro del inmueble no fuere de suma 

gravedad, _esto es, inferior a las tres cuartas partes de su 

cabida, o no hubiere sido ordenada sb demolici6n, los copropie 

tarios están obligados a repararlo, al tenor de las disposicio 

nes contenidas en el art. 15 de la �ey 182 de 1948.·
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8. ACCIONES LEGALES

8.1. CAPACIDAD PARA ACCIONAR 

La Ley 182 de 1948 en su artículo 12 confiere el Reglaroento de 

Copropiedad la atribución de establecer las facultades, obliga 

ciones y forma de elección del administrador de la propiedad 

h o r i z o n ta. l . La c o ne i s i ó n e o n q u e 1 a no rrn a ex pre s a el ám b i' to 

en que el Reglamento de Copropiedad deberá regular el campo 

de la administración contradice la importancia de este aspecto 

vital del sistema. El Decreto 107 de 1983 reglamentario de la 

Ley 182 de 1948 se limita en el aspecto de la administractón 

de la pro�iedad horizontal a otorgar el Reglamento de Copropie 

d�d la facultad de fijar los rasgos del mandato del adminis 

trador, pero calla en todo aquello que se relactona con su 

competencia jurídica y-representación de la copropiedad. 

En el marco de las atribuciones y funciones que eT Regla�ento 

dé Copropiedad debe asignar al administrador de la propiedad 

h o r i z o n ta l l a de mayor _ importan c i a en e 1 con t ex to g en era 1 del 

sistema, es indudablemente , la de repre�entar legalmente a 

la copropiedad. Esta representación legal le dá al adminis 



trador la capacidad sufictente para acciona en defensa de los 

derechos de los copropietarios del·. 1-nmuebl e y para hacer cum 

plir las obligaciones contraídas por terceros en favor del sts 

tema y comparecer en los juicios en que la comuntdad ae copro 

pietarios se demandada. 

En el caso de la propiedad horizontal, dado el avance y desa 

rrollo que la instituci6n fua logrado en los a1ttmos afias y las 

c o m p l e j as modal i dad es ar q u i te et ó n i ca s q u e se ha as o g i-d o al s i s 

tema 3 no solo por su conformación física sino por los fines 

que las edificaciones y conjuntos deben cumplir la representa 

ción legal cobra una importancia inusitada y merece cuidadoso 

tratamiento en el articulado del Reglamento de Copropiedad. 

La Ley aparentemente le resta capacidad de ingerencia en la 

materia a la asamblea de copropietarios 3 al señalar expresamen 

te que la facultad de establecer las atribuciones y obligacto 

nes del administrador es privativa del Reglamento de Copropie 

dad sin siquiera expresar que su nombramiento corresponde a 

tal organismo. En este aspecto del régimen de propiedad hori 

zontal surge la importancia que tiene para el eficaz ejercicio 

d e l a r e p r e s en ta c i ó n l e g a l d e l a c o pro p i e d a d e l n om b r e d t s t i'n 

tivo que la Ley exige se le asigne a la edifi·cación o conjun 

to en el Reglamento de Copropiedad. En rigor j urídico ,, el ad 

ministrador legalmente designado es el representante legal del 

ente jurídico surgido del acto de la copropieda, la cual se 
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,dentifi·ca ·legalmente con el nombre distintivo que se le haya 

asignado, el cual, en el fondo consti""tuye su razón social. 

8.1.1. Representación legal 

La representación legal de -la propiedad horizontal constituye 

un mandato reglado que dá a quien la ejerce la facultad de 

ejecutar los actos y contratos necesarios o incidentales para 

.cumplir su objeto. Además, para que los bienes áreas y servi 

cios comunes de la edificación o conjunto conserven sus condt 

ciones consustanciales de uso y goce y de que el uso y goce 

d� los mismos se haga d·e acuerdo a su naturaleza y fines, y en 

fo rm a q u e pe r tu r b e e l d e r e c h o q u e so b r e l o s m i sm o s b i en e s t i e 

nen todos los propietarios y usuarios de las unidades privadas 

que constituyen el inmueble. 

La facultad de representación deberá consignarse en el Regla 

mento de Copropiedad con toda precisión y describir las atrt 

buciones y facultades que contiene lo mismo que las responsa 

bilidades que acarrea su ejercicio en el marco de las funcio 

nes que competen corno ejecutor de las disposiciones del. Reg)a 

m en to d e C o pro p i e d ad y l a s q u e l e a s i g n e 1 a a s arn b 1 e a e om p 1 em en 

taria o adicionalmente. El administrador en ejercicio de la 

personería legal representa el edificio o conjunto de propie 

dad horizontal como entidad jurídica, judicial o extrajudicial 

mente, en las reclamaciones, juicios o actuaciones concerni"en 
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es a la administraci6n, mantenimtento, conservaci6n, repara 

ci6n reconstrucci6n y mejoras de los bienes, áreas y servicios 

comunes y a su uso y goce, activa o pasivamente. 

8.1.2. Acta ·ae autorizaci6n 

Las decisiones que adopte la asamblea de copropietarios y el 

detalle de las actuaciones de los participantes, se harán cons 

tar en acta que suscribirán el Presidente y el Secretario, jun 

to con los copropietarios asistentes a la reunión. En defecto 

de éstos, la asamblea podrá designar una comisi6n que fi'rrne 

por ellos, conjuntamente con el Presidente y el Secretario de 

la reunión. Aunque la obtención de la firma de los partici 

pantes es en ciertos casos muy diffcil, se procurará que asf 

se haga, para dar una mayor fuerza de cumplimiento a los dis 

puesto en la reunión. La simple atestación de concurrencia 

no es suficiente para legitimar los actos y decisiones de la 

asamblea y en tal virtud, lo más aconsejab1e es que con pof 

terioridad a la reunión el Secretario elabore el acta y una 

vez suscrita por el Presidente y por él la pase a los copropie 

ta r i o s p a r a s u f i rm a . Ta l pro e e d i m i en to e s s i n d u d a e 1 q u e 

mayor fuerza de legalidad y acatamiento imprime a l�s actas 

de la asamblea de copropietarios, pero tiene el inconveniente 

de que si alguno o algunos de los participantes no quieren ftr 

marla, perderfa su valor legal y de documento obligatorio. 
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Cuando se opta por el sistema ae hacer fi'rmar el acta por to 

dos los participantes, conbiene que el secretario la elabore 

en los días pr6ximos posteriores a la reuni6n para efectos de 

que la gente no olvide lo tratarlo o resuelto en las reuntones 

y no ponga dificultades para suscribirla. Generalmente cuando 

se quiere que el acta sea firmada por todos los asistentes, se 

redacta al final de la asamblea y se hace firmar antes rle que 

se levante la reunión. 

El acta deberá ser un fiel reflejo de lo acontecido en la 

asamblea, pero ello no significa que haya de recoger textual 

mente todo lo dicho y expresado por lo� a�istentes durante el 

desarrollo de la reunión. Sobre la participación de los copro 

pietarios bastará una síntesis, pero sobre los puntos aproba 

dos y las votaciones, el acta deberá contener un detalle com 

pleto con especificaciones claras del contenido de los acuer 

dos, resoluciones, mociones y reconendaciones aprobadas. En 

cuanto a las votaciones, el dato de los votos emitidos el núme 

ro de ellos afirmativos o negativos y el sentido en que se hi 

zo la aprobación. El acta deber, iniciarse con la fecha, lu 

gar y hora, el nombre de los participantes, el nombre de quien 

pres i d i ó l a re un i ó n y el del s e ere ta r i o ; el n om b r e d e 1 o s i n v i 

tados espe�iales o asesore� presentes� la verificación del quo 

r u m , el ó r den de 1 d í a adoptad o y l os demás t dato s e ;-n formes 

que fueren pertinentes. A continuación se hará un breve pero 
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detalla.do -relato éle lo aconteci'élo y fi"nalmente se señalará. el 

cterre o clausura de la reuni6n con i"ndtcaciones de la hora y 

el informe de que no quedaron asuntos pendientes por debatir. 

Las decisiones- que se hubieren adoptado con el 11 eno de las 

formalidades legales y de reglamento, deberán transcribirse en 

el acta en forma fiel y fidedigna, con indicaci6n de la vota 

ción con que fueron aprobadas, esto es, si por simple mayoría 

por unanimidad o si el acto obtuvo la votaci6n porcentual ne 

cesaria para su validez de acuerdo con la Ley, con el Regla 

mento de Copropiedad o el Reglamento Interno. 

E 1 aeta q u e a u to r i e e a 1 A dm i n i s t r ad o r par a q u e r e pr E;? sen te 1 e 

galmente y le dé la suficiente capacidad para accionar a nom 

bre de los copropietarios de la propiedad horizontal, deberá 

llenar todos los requisitos que se requieren para la validez 

de las actas. 

8.2. QUORUM INDISPENSABLE PARA AUTORIZAR EL ACCIONAR 

Quorum significa el número mínimo de copropietarios que deben 

estar presentes en la reuni6n de la asamblea para que ésta pue 

da sesiona válidamente bien sea porque el número de personas 

físicas sea el requerido o bien porque la suma de los coefi 

cientes de copropiedad arroje la proporción prevista. En to 

do caso deberá procederse de acuerdo a lo que sobre el particu 
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1 a-r .determine el Reglamento de Copropi·edad y en su defecto el 

Re g 1 am en to , I n t e r n o . 

El quorum ordinario, esto es, el que usualmente se requiere 

para tomar decisiones ordinarias por la asamblea, que no es 

ten cobijadas por quorum especia es el de la mitad de los co 

propietarios del condominio o la mitad del total de los coefi 

c i en te s d e c o pro p i e da d s e g í n el e a so . Par a l a t óm a a e d e e i 

ciones que requieran el voto unánime de los copropietarios, 

el quorum de la asamblea lo constituye, en este caso, la pre 

sencia de la totalidad de ellos y si faltare siqui·era un Ja 

decesión no será válida. Lo mismo ocurre en el caso de que 

la Ley o el Reglamento exijan mayorías especiales, el quorum 

para tomar la decisión no podrá ser inferior a la requerida, 

aunque el quorum ordinario se haya cumplido. 

El Reglamento de Copropiedad o el Reglamento Interno deberán 

stablecer proce.dimientos a seguir cüando no se reúne el quorum 

reglamentario para la reunión de la asamblea. Los procedilllien 

tos usuales para el caso son: 

a- Aplazar la reunión y convocar para nueva fecha con la rlebi

da anti<:ipación; 

b- Citar a una nueva reunión, la cual se podrállevar a cabo

con cualquier ndmero de copropietarios que asista y; 
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c- Celebraci'ón de la asamblea después de transc:urri"r életermi
. . 

nado tiempo a partir éle la hora para que convocada, pudiendo 

sesionar válidamento con los copropiet�rios presentes, siempre 

que constituyan un porcentaje determinado sobre el total, de 

acuerdo a lo que sobre el particular determine el Reglamento. 

Si el Reglamento de Copropiedad o el Reglamento Interno omi'ten 

normas par a el caso de fa l ta de q u o r u m , es ti mamo s q u e l a As am 

blea podrá autonornamente expedir un Reglamento sobre el parti 

cular adoptando uno de los procedimientos indicados anterior 1 

mente. Si no existe procedimiento alguno que regule la situa· 

ci6n de la falta de quorum, creemos fündamentalmente que el 

ú n i c o p r o c e d i m i e n to v á l i do e s e l d e e o n s i d erar i n ex ;-s t en t e l a 

reuni6n y convocar de nuevo en la .forma usual , para una nueva 

reu�i6n en hora, fecha y lugar previamente establecidos y asf 

sucesivamen�e hasta que se logra re�nir el quorum. Para esta 

nueva convocatoria no es necesario enviar la documentación in 

formativa � los socios y los documentos de referenci"a sobre 

los temas propuestos pues se considera que se enviaron para la 

PRIMERA REUNieN NO CELEBRADA. El quorum requerido para la apro 

baci6n del acta en que se autoriza al administrador llevar la 

representaci6n legal de la comunidad de copropietarios de la 

propiedad horizontal es por unanimidad de los asistentes a la 

reuni6n, o' cualquier otro quorum establecido en el Reglamento 

de Copropiedad o en el Reglamento Interno. 
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CONCLUSIONES 

Las investigaciones que se han realizado en torno a los efectos 

aducativos y de civilidad de la proptedad horizontal sobre las 

personas que constituyen los núcleos familiares, y sobre el al 

canee de la vida comunitaria en la conformación del espíritu 

de mutuo respeto y comprensión de las personas que habitan el 

mismo edificio o conjunto familiar demuestrah, sin lugar a du 

das, los efectos p�sitivos del sistema .. EstS comprobado por 

encuestas realizadas entre los habitantes de conjuntos multifa 

miliares masivos un progresivo y notorio acoplamiento anímico 

a las condiciones de vecindad y convivencia que rigen la vida 

comunitaria en los condominios, lo cual convierte este tipo de 

vivienda en un apreciable instrumento de integractón y desarro 

llo de la comunidad para la creación de condiciones positivas 

tanto económicas como sociales que tengan como meta el lo0ro 

de un bienestar colectivo y la incorporación de los grupos de 

la vida humana moderna. 

No _obstante, el sistema de propieda horizontal puede convertir 

se, en la ·práctica, en la forma más incómoda de la propiedad 

tnmueble y en fuente, tanto de conflictos de todo ttpo como 



de factoret rle dtsociact6n. Dos aspectos _debemos analtzar a 

este prop6�tto. Se observa, en primer térmi'no que la propie 

dad horizontal no cabe sino en edifi"caciones en altura o e:xten 

si6n que ·cuentan con un número plural de uni·dades i"ndependten 

tes de uso privado, y en tal virtud, sus elementos básicos y 

sus servicios soportan un mayor desgaste y detioro por el ere 

cido número de personas que los utilizan simultánea y perma 

nentemente. Por otra parte, el contacto constante de las per 

so nas entre sí, a través del ejercicio de los derechos y el 

c um p l i rn i en to de l as o b l i g a c i o ne s q u e ern a na n d el u so de l o s b i. e 

nes privados y de los bienes co.niunes crea roces y confli"ctos 

de tipo humano que entarecen el el ima de comprensi'ón y de mu 

tuo entendimiento, dando origen a una atmosfera asf·txiante 

que perturba las condiciones de seguridad y tranqutltdad gene 

rales, eliminando o menoscabando los efectos porstttvos del 

sistema en la comunidad de copropietarios. 

La administración de propiedad horizontal cumple en el aspecto 

de las relaciones de convivencia y vecindad entre condueños, 

particularmente en conjuntos multifami'liares masivos, una fun 

ción moderadora del ejercicio de los derechos y obligaciones 

de los propietarios y moradores, que sirve para conservar en 

el medio social correspondiente, condiciones mínimas de órden, 

seguridad, tranquilidad y mutuo respeto. La comunidad multifa 

miliar nace de una correlación de derechos y obligaciones sus 
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tentada en regulaciones de tipo legal y reglamentarto, cuya 

ejecución,' en último término, depende, posttiva o negati-vamen 

te, del grado de eficacia y bondad con que se desempeñe la 

administración de los conjun.tos multifami"ltares.El régimen de 

propiedad horizontal fue estatutdo en Colombia en el año de 

1948 mediante Ley 182 i a raíz de la devastación que sufrieron 

los principales centros urbanos del país con motivo del des 

bordamiento popular que causó el asesinato de Jorge El iécer 

Gaitán. La institución fue creada para estimular la construc 

ción de edificaciones colectivas, pero inicialmente no tuvo 

acogida alguna, y por el contrario en los sectores financi·e 

ros de la construcción la institución fue recibida con fria 

escepticismo, al punto de que los organismos encargados de la 

solución al problema de la vivienda el Instituto de Crédito 

Territorial y el Banco Central Hipotecario, la excluyeron del 

marco de sus po_líticas habitacionales. 

A raíz de la expedición del Decreto 1335 de 1959, reglamenta 

rio de la Ley 182 de 1948, orgánica del régimen de propiedad 

horizontal, el sistema cobró un acelerado umpulso que fue acen 

tuándose hasta convertirse con el correr de los años, en la 

forma de propiedad de mayor demanda en el ·mercado inmobiliario 

urbano. La Ley 182 de 1948 consgraba atractivos estímulos fi 

nancieros para. las construcciones que se acogieran al sistema 

de la propiedad horizontal; no obstante lo cual, la institución 

permaneció virtualmente inmóvil durante o�ce años, esto es, en 
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1 lapso comprendido entre la e�pedición de la Ley y la promul 

gación del :reglamento, en ·el cual se determi-na-ron los procedi 

mientas para la constitución del r§gimen de propiedad horizon 

tal y se fijó la autoridad competente para sanciona los regla 

mentas y el tipo de edificación suceptible de división. 

Paradójicamente, el avance que ha tenido·la propiedad horizon 

tal en Colombia ha sido básicamente en el aspecto físico, es 

to es, en materia de constnucciones acogidas al sistema, ya q 

que la institución como tal no registra progreso alguno en ma 

teria 1 egal, creándose por tal motivo muchos problemas en el 

órden de las relaciones entre sus ocupantes, sean conduefios 

o usuarios, hecho que dificulta el mantenimiento, conservación,

reparación y reconstrucción de los bienes comunes y privados, 

para que conserven, al máximo, su capacidad de utilización y 

las mejores condiciones de presentación y uso. 

En el año de 1980 por iniciatiba particular fue presentado al 

parlamento colombiano un proyecto de Ley relacionado con la 

propiedad horizontal, mediante el cual su autor quiso introdu 

cir algunas modificaciones de fondo a la estructura legal del 

sistema,_ particularmente para corregir ciertas deficiencias le 

g a l e s q u e d i fu cu 1 t a n e 1 d e s a r ro 11 o n o rm a 1 d e l a i n s t i tu c i ó n e n 

la práctica. El proyecto de Ley indicado propone importantes 

reformas a la Ler orgánica de la propiedad horizontal dando 

un amplio marco al r§gimen reglamentario, con el objeto de 
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abri.'-r las posi:bil i'daéles de soluci"ón 1 egal a los conflictos que 

por su naturaleza comunitaria suscita el sistema. La ineficaz 

normattvidad en materia de participación colectiva en los aspee 

tos especificamente relacionados con el mantenimtento" conserva 

ción y reparación de los bienes, ·áreas y servicios comunes, ha 

sido causa de desmedro y deterioro de las edificaciones" con 

perjuicio material de los copropietarios. 

El proyecto de Ley indicado no fue discutido siquiera en la 

Comisión Constitucional correspondiente de la Cámara de Repre 

sentantes, en donde fue presentado por su autor, y hubo de ser 

presentado nuevamente en la legisJatura de 1981 sin que la Ca 

misión Primera Constitucional :, a la que corresponélió, hubi-era 

siquiera estudiado la ponencia con que fué sustentado el pro 

yecto habiéndose perdido el esfuerzo desplegado por las orga 

nizaciones gremiales y profesionales interesadas en la materia. 

En el año de 1982 fue presenta.do nuevamente el Proyecto de Ley 

antes mencionado pero tampoco tuvo acogida, no obstante que mu 

chas organizaciones gremiales y profesion�les interesadas en 

materia de propiedad horizontal se mostraron atentas al desa 

rrollo del estuio, aportando ideas, criterios y conceptos va 

liosos. En la Legislatura de 1982 fue presentado por la Fe 

deración de Lonjas de Propiedad Rafz, al Gobierno Nacional, 

por conducto del Ministerio de Desarrollo Econpomico, un pro 
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yecto de Ley orgánica de la propiedad horizontal que sustitu 

ye totale�tne la legislaci6n sust�ntiva y reglamentaria so�re 

la materiri. Este proyecto por su extensi�n, pu�s es ·todo un 

tratado, no alcanzó a ser evacuado por ·e1 Ministerio de Desa 

rro11o y en tal virtud no pudo llegar a las cámaras legisla 

tivas, 
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