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Barranquilla, Octubre 15 de 1987 

Señor Doctor 
CARLOS LLANOS 
Decano Facultad de Derecho 
Universidad Simón Bolívar 
E. S. D. 

·Apreciado señor Decano:

La Facultad de Derecho que usted dignamente dirige tuvo a bien designar­
me Director del Trabajo intitulado "APLICACION CORRECTA DEL REGIMEN DE 
LA PROPIEDAD HORIZONTAL", elaborado por la egresada Sra. Leydith Correa 
Lafont y presentado como requisito para obtener el título de Abogada, 
que confiere nuestra Facultad. 

Durante la realización del mismo tuve la oportunidad de dirigir y ase­
_sorar a la tesista, quien con mucho dominio y propiedad investigativa 
y metodológica aborda y se adentra en un tema de palpitante actualidad, 
debido a los numerosos condominios que hoy constituye la modalidad de 
vivienda en nuestro Medio. 

La egresada Sra. Leydith Correa Lafont presenta un interesante y valio 
so estudio que nos demuestra que su trabajo llena a cabalidad todos los 
requisitos académicosy estatutarios de nuestra Facultad de Derecho. 

Por las anteriores razones y en mi condición de Director del referido 
trabajo, imparto aprobación del mismo. 

Con sentimientos de alta consideración, me suscribo de usted, 

Atent�mente, 

ANTONIO SPIRKO 

/leonor 



.3Sii{,_ ú ét3 3 
O. B2J¡

NOTA DE ACEPTACION 

PRESIDENTE DEL JURADO 

JURADO 

JURADO 

Barranquilla, octubre de 1987 

ii 



DEDICATORIA 

A mi hija, a mis padres, a mi esposo, a 

mis hermanos y a mi tía Carmen Ponce, 

quienes contribuyeron a la realización 

de}mi mejor anhelo ••• ! 

Leydith 

iii 



TABLA DE CONTENIDO 

INTRODUCCION 

l. MARCO HISTORICO

l. 1 EN LOS PRIMEROS TIEMPOS

1.2 EN LA EDAD MEDIA 

1.3 EN LA EDAD MODERNA 

1.4 ANTECEDENTES HISTORICOS EN ROMA 

1.5 ANTECEDENTES HISTORICOS EN COLOMBIA 

2 . MARCO CONCEPTUAL 

2.1 DEFINICION DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

2.2 NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 

2.3 CARACTERES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 

2.4 OBJETO DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

2.5 ALCANCE DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

iv 

pág 

7 

9 

9 

10 

11 

19 

26 

30 

30 

30 

37 

39 

40 



2.6 DE LAS COSAS O PARTES COMUNES 

2.7 DE LAS COSAS O PARTES PRIVADAS 

- 3. MARCO SOCIAL

3.1 CONSTITUCION DEL SISTEMA 

3.2 EL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD 

3.3 MODO DE REDACCION DEL REGLAMENTO 

3.4 PUBLICACION 

3.5 FUERZA OBLIGATORIA 

3.6 PROTOCOLIZACION DEL RESPECTIVO PLANO DEL EDIFICIO 

3.7 INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD RAZIN EN EL LIBRO DE 

MATRICULAS 

3.8 INSCRIPCION DEL TITULO EN EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS 

40 

42 

45 

45 

48 

49 

49 

50 

so 

51 

PUBLICOS 52 

3. 9 DERECHO A ADMINISTRAR DE LOS PROPIETARIOS 52 

3.10. GOBIERNO DE LA COMUNIDAD: LA ASAMBLEA DE COPROPIE-

TARIOS, CONSEJO DE ADMINISTRACION Y .. EL ADMINISTRADOR 53 

3. 11 NATURALEZA Y CLASIFICACION DE LAS EXPENSAS COMUNES 59 

4 • MARCO LEGAL 

4.1 LEY 182 DE 1948 

o 

V 

IJHWHSJIAD Slltr, IOUV,U 8/BUOTEGA 

�4 
----

62 

62 



4.2 DECRETO 1335 DE 1959 

4.3 DECRETO 144 DE 1968 

4.4 LEY 16 DE 1985 

4.5 DECRETO 1365 DE 1986 

5. MARCO ANALITICO

5.1 HACIA UNAS POSIBLES REFORMAS DEL SISTEMA 

5.2 ANALISIS SINTACTICO O DIALECTICO DE ALGUNAS NORMAS DEL 
REG IMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

5.2.1 Personería Jurídica de la Propiedad Horizontal 

5.2.2 Régimen de sanciones de la propiedad horizontal 

5.2.3 Simplificación de documentación que deben elevarse 
a escritura pública 

5.2.4 Creación de un recurso para impugnar las decisiones 
de la As.amblea de Propietarios 

6. CONCLUSIONES

BIBLIOGRAFIA 

o 

vi 

72 

76 

77 

83 

108 

108 

109 

110 

113 

115 

118 

121 

123 



INTRODUCCION 

La importancia prictica que presenta la Propiedad Horizon­

tal en la actualidad, en la soluci6n de los problemas de 

vivienda y eri el suministro de locales céntricos, acordes 

con el ejercicio de ciertas profesiones y actividades co­

merciales y la gran importancia que tendri cuando los te­

rrenos hibiles pa�a construcci6n de viviendas que satisfa­

gan la constante demanda que. la explosi6n demogrifica ori­

gina, escasez, son los factores que impulsan al autor a 

presentar este trabaj6, con el objeto de �onocer los esta­

tutos que reglamentan la existencia de dicha instituci6n. 

Se ha titulado. esta monografía "Aplicaci6n correcta del Ré-

gime.u de Pro.piedad Horizontal". A pesar de que muchos au-

tores tildan de equívoco al término de propiedad horizontal 

porque tal denominaci6n ha sido adoptada e impuesta por el 

consenso general de casi todos los países del mundo y, te­

niendo en cuenta la influencia preponderante que los usos 

y costumbres en la denominación de las instituciones de de­

recho surgidas, en su mayor parte, de necesidades hist6ri-

cas y sociales. 
o 
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Se deja sentado el precedente que a trav�s de ellas se de­

nominó indistintamente "Propiedad por pisos o departamento" 

y "Propiedad horizo.ntal", estimando que ambos conceptos 

son adecuados. 

Lo de aplicación correcta del r�gimen de propiedad horizon­

tal, que ha sido motivo de estudio en este trabajo de in­

vestigación; es una forma de llenar los vacíos hasta el mo­

mento dejados por nuestros legisladores. 



l. MARCO HISTORICO

1.1 EN LOS PRIMEROS TIEMPOS 

9 

Es indudable que este tipo de propiedad existi6 en los pri-

f meros tiempos, ya que se encuentran notables antecedentes 

en las antiguas civilizaciones de Egipto., Caldea, Siria y 

Grecia; hay quienes afirman que en esta última conocieron 

la superposici6n de varios pisos, propiedad de distintas 

personas. 

Los papiros greco-egipcios mencionan la existencia de un 

dormitorio y un comedor independiente� en la parte alta de 

una casa, en esto se basan algunos juristas para decir que 

tanto en Egipto como en Caldea el piso superior de una ca­

sa podía formar una propiedad distinta. 

Pero remontándonos aún más, o sea, a los tiempos de las ca­

vernas encontramos que los cavernarios abrían cuevas super-

puestas unas sobre otras. y las utilizaban como vivienda pa­

ra protegerse del mal tiempo y de las fieras -es aquí don-

de se origina la propiedad que nos ocupa? Podría ser, �or-



qué no, si ellos lo hacían por necesidad, y hoy también 

existe por la misma razón. 

1.2 EN LA EDAD MEDIA 

10 

Aquí es cuando surge esta institución con caracteres per­

fectamente definidos debido a la .dificultad que había en 

los países medioevales de adquirir habitaciones completa­

mente indepentlientes dintro de los recintos amuiallados 

que impedían aprov,char grandes espacios de terrenos para 

las construcciones en sentido vertical, necesariamente ha-

bri de aceptarse que el derecho de superficie, fundamento 

de la propiedad horizontal, tuvo mucho auge en este perío-

do. 

Pero el sistema alcanzó su mixima expresión en Nantes, 

Saint Malo, Caen, Rouen, Rennes y sobre todo, en Grenoble, 

que fue el centro de su mayor florecimiento y tuvo distin-

tas causas, entre las siguientes 

El hecho de ser Grenoble una ciudad de poca superficie 

y encerrada entre murallas. 

El llamado contrato de albergue, que era una especie de 

arrendamiento enfitéutico. El albergador seguía conservan-

do el dominio directo y el 
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pudiendo este último llegar a adquirir por prescripción. 

Pero la Revolución Francesa y la Ley del 17 de Julio de 

1973 le confirió a los albergatarios la propiedad de las 

casas arrendadas, reuniéndose así en dos titulares el mis-

mo dominio; fue tanto el auge que tuvo en- Grenoble que en 

en el año de 1888 existían 4.190 propiedades edificadas 

re�artidas, en aquel momento algunas casas tenían 30 o 40 

dueños, 

En Italia también tuvo amplia difusión '1a propiedad hori-

zontal. En el sigLo XII se consagró el derecho de super-

ficie como un derec.ho real., enajenable y transmisible a los 

herederos, que atribuye el pleno goce de una tierra desti­

nada a. edificios. 

En este mismo siglo hubo también inic�os en Suiza. 

1. 3 EN LA 'EPOCA MODERNA 

Casi todos los pa�ses aceptan esta clase de propiedad y 

han legislado sobre ella. 

El primer código que recogió la institución fue el Francés 

en 1804, pero lo recogieron en un solo artículo, el 664 que 

decía 



Cuando los diferentes pisos de una casa pertene­
cen a diversos propietarios, si los títulos de 
propiedad no regulan la manera de hacer las repa­
raciones y reconstrucciones, deberán efectuarse 
de la manera siguiente: Las paredes maestras y 
el techo estarán a cargo de todos los propietarios 
en proporción al valor dél piso que les pertenece. 
Cada propietario deberá costear el pavimento co­
rrespondiente a su piso. El propietario del pri­
mer piso que a él conduce; el propietario del se­
gundo piso hace a partir del primero, la escalera 
que conduce al suyo, y así sucesivamente. 

12 

Parece que la Legislación Francesa no le dio. mucha impor­

tancia a la propieda� horizontal, ya que solo se refirió 

a ella en un solo artLculo y dejó muchos puntos importan-

tes en blanco, como los referentes al pago de impuestos, 

a la administración, etc.· 

Surgieron así muchos problemas que terminaron con la Ley 

actual del 13 de julio de 1�38 modificado luego por el De­

creto·del 29 de Noviembre de 1939 y completada por la ley 

del 4 de febrero de 1943 y el articulo 80 de la Ley del 7 

de febrero de 1953. 

En los Estado� Unidos de Norteamérica, la propiedad hori­

zontal está autorizada tácitamente, ya que el sistema más 

conocido es el de las sociedades cooperativas que edifican 

para sus propios accionistas� con un sistema basado en otro 

género de división, se establece un contrato de arrendamien­

to a largo plazo. 
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En la Argentina, el primer plazo que se dió respecto a la 

propiedad horizontal, fue prohibirla, decía el Código Ci­

vil en su artículo 2617: ''El propietario de edificios no 

puede dividirlos horizontalmente entre varios dueños, ni 

por contratos, ni por actos de última voluntad". 

Pero los legisladores argentinos en virtud del movimiento 

legislativo y doctrinal de los países del viejo y nuevo 

mundo, y de las constantes demandas que en forma de pro­

yecto de ley formulaban un grupo de autores ·argentinos; se 

dedicaron a sanciona�la en fecha 30 de septiembre. La ley 

13-512 y promulgada el 13 de octubre de 1948.

En España hay quienes afirman que el antecedente del refor­

mado artículo 396 del Código Civil de este país se encuen­

tra en el prpyecto de 1851, cyyo artículo 521 recogió esta 

forma de propiedad� pero.hay quienes creen que dicho artí­

culo tuvo su inspiración en el Có.digo. Civil de Napoleón, 

sobre todo aquello que se. refería a la proporción con arre­

glo a la cual debían contribuir los propietarios a la repa-

ración y gastos de la.escalera.común. Al publicarse �1 C6-

digo Civil español en 1889 la propiedad horizontal quedó 

regulada.en el artículo 396, pero por no ser ni preciso ni 

extenso ocasionó una serie de problemas que el Tribunal Su­

premo de España, por considerar la institución como una co-

munidad ordinaria, no se ocupó de ellos. Luego vino la ine-
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vitable reforma del artículo 396, y debido a la escasez de 

vivienda y a la guerra civil española que ocurrió el 26 de 

octubre de 1936, esta ley introdujo cambios, pero no reco­

gió debidamente las características de la institución, y 

con la reforma aumentaron los problemas y si no se multi­

plicaron los litigios fue por la buena voluntad de los pro­

pietarios. 

La solución de todos los problemas se logró a cabalidad en 

el ano 1960 con la Ley 49 del 21 �e julio; en realidad es 

ta ley es�añola es modelo extraordinario porque en lo rela­

tivo a su naturaleza jurídica se configura la institución 

en forma mixta, afirmando hasta el miximo el derecho priva­

tivo de cada dueffo sobre su piso y reduce al mínimo� con 

caricter accesorio, los elementos comunes, es decir, se in-

dividualizó la propiedad desde el punto de vista del··obje­

to se suprimieron los derechos del tanteo y se determinaron 

claramente los derechos y los deberes de los vecinos; con­

siguió encauzar la propiedad horizontal ayudando así a re­

solver los graves conflictos sociales y económicos que afec­

tan a las grandes ciudades. 

En Italia esti consagrada la propiedad por pisos en la ley 

del 15 de enero de 1934 que incorporó al Código de 1942 

los artículos 1117 al 1138. 
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En Alemania, el Loridrecht prusiamo del 5� de enero de 1794 

no reconoció el principio de superficies, solo se dió co­

mo una necesidad jurídica, por lo cual no hubo inconvenien­

tes en admitir la división horizontal de los edificios. Pe­

ro al sancionarse el Código Civil Alemán en 1900 su art. 

1014 prohibió al referirse al derecho de superficie, la di­

visión por pisos o por departamentos : esta prohibición se 

mantuvo hasta cuando en la ley de introducción al Código 

Alemán se estableció como medida de transición, que la pro­

piedad por pisos existente antes de la vigencia de dicho 
�-

Código que van subsistiendo. Dice textualmente: "No que-

dan derogadas las leyes de los estados que para el caso de 

que cada uno de los copropietarios. de una casa indivisa ten­

ga el goce exclusivo de una parte de esta casa, determinan 

con detalle las reglas de esta indivisión". La ley que ri-

ge actualmente es la ley del 15 de marzo de 1951. 

Rusia no se ha ocupado de ista clase de propiedad. La ju­

risprudenc�a de dicho país ha entendido que la posibilidad 

·de la existencia de la figura queda condicionada a la auto­

rización del soviet local.

En el derecho suizo, el pronunciamiento al respecto es de 

caricter prohibitivo; en efecto, el art. 675, párrafo se­

gundo, dispone que "Los diversos pisos de una casa no pue-

den ser objeto de un derecho de superficiell. Sin embargo, 



16 

dada la existencia de la institución en algunas ciudades se 

respetaron las situaciones de hecho, y con el fin de adap­

tar el Código a cada uno de los cánones, se promulgaron dis-

posiciones para el régimen de .transición: unas legislacio-

nes como la de Ginebra, Tesino y Valais, regularon los casos 

existentes al modo tradicional, la de Neuchatel reconoció a 

los propietarios el derecho de ejercitar la acción de divi-

sión. 

No obstante, también en este país se está buscando una fór­
? 

mula práctica para la admis�ón económica del �nstituto, ya 

sea mediante la atribuc�ón de facultades de habitación so­

bre cada utiidad independien�e, o bien haciendo enajenable 

el derecho mediante la creación de servidu�bres especiales 

para ese efecto. 

En Inglaterra, la propiedad por p�sos o por departamentos 

no se balla expresamente prohibida, por lo tanto, cabe in-

ferir que implícitamente se admite esta figura. 

este país el s�stema, la costu�bre. bace la ley. 

Rige en 

En Portugal se admit�ó la d�visión de edificios en planos 

en virtud de lo prescrito por las ordenanzas Filipinas. El 

Código Civil actual no regula la divisibilidad, solo regla­

menta el uso comfin sobre la·base del artículo 664 del Códi­

go de Napoleón. 

'· DEMMAD SIMOlf IOLIVII 

llBUOTtCA 
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En Australia se encuentra regulada por la ley federal del 

8 de julio de 1948. 

Brasil lo hace por medio del Decreto del 25 de junio de 

1948. 

Venezu�la la reglamenta mediante el artículo 697 del C6di­

go Civil de 1942. 

Uruguay in. virtud de la ley del 6 de junio de 1946. 

Rumania por la ley del 3 de mayo de 1927. 

Panami por el artículo 404 C6digo Civil. 

En Perú esti regulado por los ar.tículos 855 a 857 del· Códi-

go Civil. Se caracteriza por establecer reglas 4ue deben 

seguirse en de�ecto de pacto expreso, �ues �n caso· contra­

rio debe recir. la conv�nci6n. 

China admite la diviBibilidad del edificio en el artícµlo 

799 del .Código Civil. 

Holanda en las leyes del 20 de diciembre de 1951. 

Bulgaria por ley del 5 de noviembre d� 1935, 4ue es una de 
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las mis completas, ya que consta de 64 artículos, que pre-

ven casi todos los casos de condominio. Esta ley fue in -

corporada al artículo 577 y siguientes del título 2, �apí­

tulo tercero del C6digo C�vil. 

En B€lgica por la ley del 8 de julio de 1924 referente a la 

copropiedad, introduce un títrilo en el C6digo que tiende a 

sustituir las lagunas e imperfecciones del artículo 664 del 

Código de Napoleón. 

Cuba en el decreto ley 407 del .16 de septiembre de 1952. 

Bolivia en la ley del 30 .de· diciembre de 1949. 

En el Japón no hay disposiciones interesantes, pero tambi€n 

se encuentra reglamentada en el artículo 208 del C6<ligo Ci­

vil. 

Gu�temala en su C6d�go C�vil en el artículo 1265. 

M�xico se inspir� en la legislaci6n francesa y la consagra 

en el artículo 951 del Códig6 C�v11·. 

En Suecia tamb��n se encuentra reglamentada por las leyes 

del 25 de noviembre de 1931·-y del .19 de jtilio de 1942. 
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Y, en nuestro país, por la ley 182 del 29 de diciembre de 

1948 y decretos reglamentarios. 

Como se nota, actualmente solo Suiza mantiene prohibición 

al .respecto de la propiedad horizontal ya que, los países 

que no se han proriuric�ado sobre ·ella_ le permiten de una u 

otra forma, como �u¿ede por ejemplo en los Estados Unidos 

tle Norteamérica. 

1.4 ANTECEDENTES HISTORICOS EN ROMA 
? 

He creído conveniente dedicar uri tít�lo aparte al derecho 

Romano, teniendo en cuenta �ue la sistemitica Romana ha si­

do la base para el encuadramiento de casi todas las insti­

tu¿iones jurídicas conocidas. 

Las o�iniones •l .respecto de si en Roma Existió la propie­

dad horizrintal están d�vididas� h�y quienes af�rman �ue los 

juristas Romanos clisic�s no podíari ad�itir. nunca el dere­

cho exclu��vo de propiedad sobre· un pisri o parte ·de- un edi­

ficio, porque ello hubiera.sido contrario a su concepción 

acerca del dominio de in�u��les, traducida en la forma �e 

'superficie colo cedit y de dominius solí est coelied infe-

rorum vel .us que ad ·inf era-". Conforme a los cu�les todo 

du�fio dilataba la extensión.de �u propiedad. Por arriba 

hasta el cielo subiendo a la esfera de los astros, y por 

o 
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debajo hasta las profundidades del infierno. Desde luego, 

conocieron la copropiedad basada en la indivisión distin -

guiéndola del condominio fundado en la juxtaposición de sus 

partes integrantes y en cierto modo diferenciadas como el 

de la medianería. 

No obstante, algunos autores han sostenido que la propiedad 

horizontal, existió de hecho en Roma, al margen de los pre­

ceptos legales, habiendo sido practicada por ·los plebeyos 

romanos en el Monte Aventino. 

En contra de.esta interpretación se ha dicho, con acierto, 

que no es posible afirmar dado los antecedentes que se po­

s e en a 1 res p e c to , que · 1 a 1 e y I c i 1 i a a 1 dar . a 1 o s p 1 e_b e y o s 

la fa·cultad de morar en el Monte Aventino, creó o quiso 

crear un sistema de propiedad por �lanos horizontales. En 

realidad,.la atribución qu� ella confir�ó en-ese sentido a 

los ind�viduos de la plebe no configuró un ·instituto dife­

rente del .derecho de superf�cie, si ·no se tienen datos de 

s� el su�lo también. les correspondía, �i pagaban canon o 

si estaban o no obligados a la restitu�ión. 

Sin embargo, eminentes autores y tratadistas como Muhlen­

bru¿h, Sinterris y _Ruschk� sost�enerr con indudable rigor 

científico que desde la antig��dad existió esta propiedad. 

Parten de ciertas situaciones-de hecho, y para respaldar 
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su posici6n conceptual arguyen un texto de Dionisia de Ha­

licarnaso, quien en su Antiguatatum romanorum hablan de dos 

o más individuos que construían una casa, con el acuerdo de

adquirir cada una un piso de ella. Otro argumento aducido 

por -los mismos jurisconsultos, encaminado a reafirmar su 

tesis, se refiere al enorme crecimiento de Roma, sobre to� 

do durante el último siglo de la república. Esta situaci6n 

impuso la necesidad de aprovechar hasta el máximo el área 

edilicia disponible con el fin de proveer de adecuado alo­

jamiento a las numerosas familias que poblaban la capital 

del imp'erio. 

Tambi€rr la doctr�na fav6rab1e a �ui_ la propiedad de casa 

por piso fue conocida en Roma, �e �urida para respaldar �us 

tesis en dos testimonios, Papi-niano y el ·de Ulpiano, para 

mayor i1us.traci.6n transcribo ambos. El de Papiniano die�: 

Tenía uno dos casas qui tenían un mismo techo y l�� 
leg6 � dos personas diferentes, porqui ·me parecía 
lo más cierto qui�l techo pudiera Ber de. los do�, 
de tal forma que ciertas partes del .mismo techo fue­
sen privat�v�s de cada uno, pero �ue �o tenían ac­
ci6n recíproca para pro�ihir �ui las vigas ae uria 
estu�iesen dentro de la.otra parte. No influye pa­
ra nada que las casas .s_e legasen· a ambos· puramente 
o a urio de los. interesados bajo condici6n.



El de Ulpiano dice 

Si alguien transmite parte de una casa o de un 
fundo, no le puede imponer servidumbre porque �s­
ta no se puede imponer o adquirir por partes. Pe­
ro si se divisió el fundo en parte, y así, prodi­
viso, transmitió la parte que se le puede a una y 
otra imponer servidumbre, porque no es la parte de 
un fundo, sino un fundo. Lo mismo se puede decir 
de los edificios si el duefio dividiere como lo ha 
cen mucho, la casa en dos, edificando una pared en 
medio pues en este caso, se tiene por dos casas. 

El segundo fragmento de Ulpiano dice 

Pero si sobre una casa que poseo hay un cenáculo 
en el cual viviere otro como duefio, dice Laveón, 
el interdicto uti possideti puede ser utilizado 
por mí y no por el que viviere en el cenáculo, por 
que tiempre la superficie cede al suelo. Más si 
el cenáculo tuviere acceso por sitio público, dice 
Laveón, que no se reputa que posee la casa el que 
posee la cripta; �sto es verdad respecto al que 
tuvo la entrada por sitio público; por lo demás 
el superficiario utilizará el interdicto propio y 
las acciones del pretor; pero el dúefio !del suelo 
será preferido en el interdicto uti possideti tan 
to contra otros como contra el superficiario; pero 
el superficiario es amparado por el protector con 
forme, la ley de arrendamiento. 
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En contra de la opinión de que los Romarios conocieron la 

propiedad por piso, se ha dicho en un dictamen del Institu­

to de Derecho Civil de la Universidad Nacional de Córdoba, 
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que los dos textos de Ulpiano, la disputa versa sobre todo 

el edificioy no sobre una parte delimitada o separada de él 

por lo tanto, es errónea la interpretación que se le ha que 

rido dar a los fragmentos de Ulpiano. En cuanto al de Papi 

niano, se re�iere a un caso que actualmente podría denomi­

narse como de indivisión forzosa. 

Segfin Butera el fragmento de Papiniano se refiere a dos ca­

sos de separaciones verticales, puesto que cada titular tie­

ne la propiedad exclusivaAde la porci6n del techo que recu-
( 

bre sus paredes. 

Bisco considera qu�''tales fragmentos demuestran finicamente 

que el argumento era conocido por los ju�istas pero no au­

torizan mantener la conclusión de que en Roma existiera tal 

institución',', estimulando "que la exacta lectura de los in­

dicados textos, afin cuando pueden delinear una propiedad 

dividida por planos, prueba que se refiere a divisiones v.er­

ticales y no horizontales". 

Richter afirma que la divis�ón de casas en pi�os o habita­

ciones se practicaba en Roma diciendri: 

Entre los ciudadanos pobres y ricos hay una clase 
media que solo habita casas de las que son propie 
tarios y que mira con horror el hecho de ser inqui 
linos. Para evitar esa humillación, se reunían 

.tres o cuatro de ellos a fin de a�quirir una casa, 



cuya propiedad se dividía a uno, la planta de re­
cepción, a otro el primer piso, y a otro el segun­
do; y así sucesivamente. 
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Apoyaba estas conclusiones en el hecho comprobado de la ex­

istencia de casas de varios pisos- en Roma antigua. 

Según Julliot, esta opinión de Richter no fue contradicha 

hasta 1515 años en que Cuq se levantó contra tal concepción 

diciemdo que la división horizontal por pisos de la propie­

d�d era legalmente imposible en el derecho Romano en virtud 

del principio de superficie solo Cedit. El propietario del 

suelo era propietario de todo lo construido por encima o por 

debajo de él; construcciones o plantaciones. 

A pesar de todos estos argumentos no podemos afirmar sin 

vacilaciones que en Roma no existiera este régimen de pro-

piedad. Lo que acontece es que ni se conoció de un princi-

pío, ni tuvo los caracteres de la institución presente en 

la actualidad. No se conoció de siempre, habida cuenta de 

los principios superficies solo Cedit, et inaedificatio que 

imperaron durante la época clásica. Sin embargo, es nota­

ble que en esta época existían en Roma casas que pertene -

cían a varias personas. 

o 
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Por ello algunos autores consideran que eran situaciones de 

hecho y no de derecho. 

Pero con el llamado derecho de superficie que permitía edi­

ficar en suelo ajeno y g6zar de .lo construido queda abier­

to el camino a la propiedad horizontal. 

En cuanto no solo se puede construir en suelo ajeno y gozar 

de lo construido, sino que también se puede hacer un edifi­

cio aún perteneciendo sus distintos pisos a diferentes pro-

pietarios. Esta situación a partir de ese momento empiezan 

a gozar de cabal protección jurídica� 

Parece ser que el derecho de superficies fue el primer es­

calón de la propiedad horizontal y este derecho surgió co­

mo una necesidad de modificación del riguroso principio de 

lainseparabilidad; ello sin duda alguna, dió lugar a que 

se acordara una tutela especial para las construcciones ur­

banas levantadas en terreno público, tutela que se extendió 

·posteriormente a los hechos en terrenos privados, como con­

secuencia del gran desenvolvimiento edilicio alcanzado por

Roma; ya la concentración de tierras que rodeaba la ciudad, 

propiedades del Estado, de los colegios sagrados y las cor­

poraciones, impuso la necesidad que las concesiones de te­

rreno hechas a los particulares, se les otorgase una defen­

sa o garantía jurídica especial. 
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Este derecho superficiario, que al principio tiene la for­

ma de un derecho personal, se transforma en un derecho real, 

perpetuo y transmisible, por obra del pretor Publicio, quien 

al conceder el interdicto de superficiebus, como una medida 

aconsejada por la práctica, abre el camino a la futura evo­

luci6n de la divis�6n de la propiedad por pisos. 

La divis�6n de los pis-0s por planos horizontales segfin Dirk­

sen tiene lugar en la §poca de _la especulac�6n edilicia de 

Crasco, mientras que Bocking sosti�ne que se llev6 a cabo 

con la reconstru�ci6n de Roma despu�s d�l incendio de Ner6n 

y en los filtim-0s tiempos de la RepGblica. Guillarte cree 

que el verdadero derecho de· superf�cie y _la consiguiente 

concesi6n de uná ��tid �ri ·ren al �uperf�ciario no se justi-

fica sino a partir del derecho Justiniano. 

No se debe dudar que se dieron y aceptaron situaciones de 

facto que tenían apariencia de esta institución tal como 

hoy se encuentra estructurada jurídicamente. 

En todo caso, debemos aceptar que la propiedad horizontal 

no tuvo en Roma caracteres jurídicos propios y peculiares. 

1.5 ANTECEDENTES HISTORICOS EN COLOMBIA 

Consecuente con el criterio seguido por la mayoría de las 
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legislaciones modernas, como hemos. podido observar, nues­

tro país, según hemos anotado, ha incorporado tambi€n a su 

derecho positivo el sistema de la propiedad horizontal, por 

medio de la ley 182 de 1948. 

La ley colombiana tiene su antecedente más inmediato en el 

proyecto de ley que redactaron varios juristas colombianos 

en 1946, atendiendo a la situación en que se encontraban 

desde 1940, tanto Bogotá como otr�s ciudades del país, de­

bido a los desplazamientos continuos de los campesinos a 
? 

los centros industrial�s, con la consiguiente escasez de 

vivienda y el vertiginoso crecimiento urbanístico. 

Una vez terminado dicho proyecto lo entregaron al Gobierno 

Nacional por intermedio del Ministerio de Gobierno, este 

lo presentó al Congreso, pero infortunadamente no pudo con­

vertirse en Ley de la República. 

Este proyecto comprendía 30 artículos, 24 de los cuales es­

taban calcados casi en su totalidad de la ley chilena y los 

seis restantes de la brasileña. 

Me atrevo a afirmar que el proyecto de 1946 es el antece­

dente más inmediato de la ley colombiana ya que el decreto 

legislativo 286 de 1948 qu� luego se convirtió en la Ley 

182 de 1948, se bas6 en este proyecto. En efecto, en el 
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año de 1948 ·después de los sucesos del· 9 de abril como con­

secuencia de los cuiles Bogotá qued6 casi destruida, y el 

doctor Mariano Ospina Pérez, presidente de la RepGblica en 

ese entonces, investido de poderes extraordinarios en. vir­

tud del artí�ulo 121 de la Constitu¿i6n Nacional acometi6 

la empres·a de es·tudiar las fórmulas que ayudaran a la re­

construcc�ón r.ipida de la ciudad. 

El poder ejecutivo, como_ lo había dicho anteriorment�, apro­

vechó el trabajo reali�ido �n el proyecto de 1946 y, bas�n­

d os e en él, d ic t 6 , e 1 21 de a b r i 1 . de 194 8 , e 1 decreto 12 8 6 

que, en virtud de lo dispuesto en su ·artículo 2 7, 'empezó a 

re-gir d.esde su promulgación. Este de.creta .extra.ordinario 

se convirtió .en_ la L·ey 182. 

Si bien es cierto que el proyecto de ·1946 sirvió de fuente 

inmediata a la creación del sistema entre nosotros, también 

es cierto que existe otro antec·edente. legisla·tivo, es el 

proyecto de 1890 sobre·, reformas civiTes y ·que. nació del es­

tudio hecho pOr •eminentes º juriscon·s_ulto s colombianos,. 'es ta 

eficaz labor tu�o el mérito. innegable �e bacer incluir en 

el parlamento colombiano dos artícrilos, el .23 y 24, �n la 

ley sobre reformas civiles· ya mencionado, �n efecto, dicho 

p�oyecto fue presentado-� la consid�raci6ri del Congreso por 

los ju�istas Dionisia Arango y Florentino Goenaga. 
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El proyecto fue discutido en una comisión del Congreso y 

luego de los debates fueron suprimidos los dos artículos 

que esbozaban tímidamente, la institución de la propiedad 

horizontal, y los cuales, en términos generales, estaban 

inspirados en las reglas que respecto a ella regían en Es­

pafia en esa �poca, y en nuestra patria se guardó silencio 

respecto a la regla de la propiedad horizontal hasta el afio 

de 1946; como ya �uedó expuesto. En la actu�lidad los tex-

tos legales que ·regulan en nuestro .país la institución en 

estudio 
�· 

son los siguientes: L·ey 182 de 1948, decreto 13"35 

de 1959 que reglamentó la ley mencionad� y, por filtimo, el 

decreto 144 de 1968 �ue adic�onó el decreto reglamentario 

de la ley _182 de 1948. 
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2. MARCO CONCEPTUAL 

2.1 DEFINICION DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

30 

Es una propiedad espe�ial que constituida exclus�vamente 

sobre edificios �ivididos por pisos o locales susceptibles 

de aprovechamiento independiente, atribuye al titular de 

cada uno de ellos, además de uri derecho singular y exclusi­

vo sobre los mismos, un derecho de propiedad conjunto e itn­

separable sobre los restantes elementos, pértenencias y ser­

vicios comunes del �nmueble. 

2.2 NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 

Respecto a ésta se han elaborado varias tesis: 

Es una forma especial de servidumbre. Opinan algunos 

�utores, �ué lo �ué se cono�e cnn el nombre de propiedad 

horizdntal no es sino una forma especial del derecho de 

servidumbre, y para fundar su opinión razdnan así: los es­

pacios habitu�les de una edificáción sobre las cu�les dife-

rentes personas tierien derecho de propf,ad�-0��a���-S9.n-
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el objeto normal, común y corriente, por así decirlo, del 

derecho_de dominio; pero para poder aprovecharlos adecuada­

mente se tiene que reconocer una serie de facultade� o po­

deres relativos a ciertas partes de la edificación y los 

servicios, esos poderes �onstituyen otras tantas servidum­

bres legales de interés privado y, al mismo tiempo, común 

a todos. 

Esta tes�s no-es �ceptable como explic�ción d� la naturale­

za jurídica de la instituci6n que se estudia porque los fe­
? 

n6menos que según ella son derecho de servidu�bre no reali­

zan el .concepto de tales. 

Es una persona colect�vi, jurídica o moral. -Otros au­

tores consideran que con la propiedad horizOntal· se da na­

cimiento a un_a persona jurídic!=l, ·crea·da p.or la asociación 

de todos lo.s propietarioá, c.on la pa.rtic:ularidad de que el 

in.terés social de cada dueño está ·representado en el uso, 

goce y disfrute de una parte concreta y _determinada de la 

to ta lid.ad del :inmueble. 

Esta teoría: no es admisible en la legislacióri colnmbiaria, 

porque conforme a su in�piracióri, de origen romano, �ola 

se reconoce. la existencia de personas ju�ídicas cuindo pre­

viamente se ban �u�plido determinados requ��it��. sin los 

cu�les �lla no tiene existenc�a jurí�ica, requisitos que 
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están ausentes en la configuración de la propiedad horizon-

tal. Tal tesis sería admisible a la luz de otras legisla-

ciones, en las cuales es concebible algunas formas de per­

sonas jurídicas sin los requisiios de fondo exigidos para 

otras. 

Es una forma especial de copropiedad o condominio. 

Otros tratadistas �reen qu� la propiedad horizontal es sim­

plemente una forma peculiar de copropiedad, en la cual el 

ejercicio de los atributos respect�vos se pre�enta de uri 

modo excepcional, distinto del regular de esa· for�a de �ro­

piedad. Este purito de vista tampoco satisface ·como expli­

cación de la naturaleza espe.cífica de la· .institución en es­

tudio, porqué al comparar los caracteres de ella con los 

de la forma del derecho de dominio llamada copropiedad, se 

observa que n? coinciden y que entre unos y otros hay dife­

rencias tan fundamentales, que aceptar la tesis no solo 

traería_claridad y precisión a los conceptos, sino que con­

duciría a una mayor confusión. 

Es un derecho de superficie. Algunos autores han tra-

tado de asimilar la propiedad horizontal, a los principios 

del derecho de superficie surgido en Roma y particularmén-

te desenvuelto bajo la influencia Germánica. El derecho de 

superficie es un derecho real, inmobiliario que se ejerce 

sobre constru¿ciones ubicadas en la 
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consiste en uri desdoblamiento del dominio, los derechos del 

superficiario se encuentran limitados a la parte externa 

del terreno, con facultades para plantar árboles, edificar, 

levantar constru¿ciones de toda clase, etc., pero a condi­

ci6n de no cau�ar perjuicios al duefio del' suelo, quien a su 

vez conserva el derecho de realiz�r construcciones subterrá­

neas siempre �ue �stas no redunden en perjuicio de los pode­

res del su�erficiario. 

La desme�ración: del d.erecho real .de dominio es .una condi­

ción esencial de su existenci�, ya �ue el duefi6 del terre­

no solo conserv� el dominio real de �ste, �ediendo el domi­

nio fitil .al �ropietario de la co�stru¿c�ón levantada sobre 

el suelo. En cambio, en la propiedad horiz6ntal no se ope-

ra desmembración alguna del derecho de .propiedad. 

Es .una capacidad de enfiteusis y _de usufruc·to. Los sos-

tenedores de eita teoría· se esfu�rz�n por hallar �uritos de 

contacto ��e permitan la ·�s�milacióri de la Propiedad Hori­

zontal con la enfitéusis y el u·suf·ru¿to� basando· la preten­

dida an�logía en 1a existencia· de u� utilista distinto del 

propietario. Son riu�erosas las raz6nes �ue �uedan adu¿irse 

en contra de esta concepció.n, tanto en nuestro sistema como 

en la mayoría de los extranjeros. Bástenos decir, para abre­

viar, �ue la enfit�uiis y ei u�rifru¿to son derechos reales 

que se ejercen sobre cosa ajena, mientras 4u� la propiedad 
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horizontal recae sobre cosas propias. 

Además de las teorías consideradas precedentemente, 

existen otras que ante la dificultad de determinar la natu­

raleza jurídica del didtema, dadas las distintas esenc�as 

de sus componentes traten de explicarlas fundándola en cons­

trucciones superficiales. 

Pueden citarse sobre ellos las teorías cuasicontrato por 

medio de cuya �igu�a se ju\tificarían las obligaciones re-

cíprocas,que �ncu�ben a los du�fi�s de los d��ersns departa-

mentas; o la del us6 y goce, dentro de iuyos principios 

los elementos. llamados comunes en el edificio no serían ta­

les, �ino �u� pertenecerían algurio o algurios de los propie­

tarios, correspnndiendo a los demás el uso y goce comfin so-

br�_los accesorios de �u departamento; o la llamada teor1a 

ac�fala, qu� se caracteriza por afirmar �u� el firiico obje­

t�vo de las normas legales sobre esta materia se reduce a 

asegurar el �oce· plu�al y a,regular los gastos co�unes de 

los propietarios, no existiendo necesidad de profuridiz�r 

más; o la qu� sostiene �u� los derechos de los diversos 

part1cip�s sobre los bienes comunes no son sino meras expec­

tat�vas de tales, �ientras la comuriid�d exista sobre un ob­

jeto que se califica de res �ulliui, y que solo se concre­

tasen la d�versi6ri. 
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Es una forma especial de propiedad. Desechadas las te-

sis anteriores por las razones brevemente enunciadas y por 

las que sirven de fundamento a la que se va a exponer, es 

preciso concluir. que la naturaleza jurídica del llamado de­

recho de propiedad horizontal ei sustancialmente igual a la 

del derecho de dominio común y corriente, con algunas moda­

lidades peculiares que lleven a darle un tratamiento diver-

so. 

Al observar el derecho de propiedad horizontal se deduce 
i 

que es una institución compleja, ·cuio núcleo central es el 

derecho de propiedad pero alrededor �el cual operan otros. 

En efecto, la �nstituc�ón denominada propiedad horizontal 

está integrada por tres categorías de derecho perfectamen­

te distin�uibles, a saber· : 

= El derecho de propiedad corporal y sinirilar qu� cada 

uno de lo.s sujetas tiene sobre la p.arte habitable del edi-

ficio. Este derecho, �uri�ui esencialmente idintico al de-

recho de dominio corriente, por la naturaleza misma de la 

casa sobre la iual versa uri espacio habitable dentro de 

una edific·ación está obviamente limitado o comprimido,. por 

así decirlo, en cuanto a su. extensión objet�va en su senti-

do vertical. 

. .

= El derecho de copropiedad que tienen los titulares de 
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aquel derecho de propiedad singular sobre todas las cosas 

que son por su naturaleza y por su destinación necesarias, 

en forma absolutas para que cada uno de los propietarios 

pueda utilizar adecuadamente el bien objeto de su derecho 

de propiedad, tales como los ci�ientos, las paredes maes-­

tras. las escaleras comunes, etc. 

= "El su�erficie entendida esta expresi6n en el sentido 

que le da la- teoría jurídica moderna de natu�aleza semejan­

te a los de derechos de servidu�bre, en cuanto que c�da pi­

so o espacio habitable se apoya fatalmente en el piso infe­

rior y sirve de base para el su�erior� lo �ual implica, de 

uri lado, el aprovechamiento de parte de utilidad de un in­

mu�ble ajeno y d�l otro, uria inevitable limitación al .dere-

cho de dominio. Cada pisri tiene que ser considerado- como 

una constru�ción que se apoya en un piso ajeno� el inferior, 

el cual. viene a quedar colocado en situaci6n análoga a la 

que ti.ene el sue·lo ajeno so.bre el .que, por convenio entre 

las partes, se apoya uria constiu¿ción qu� a�, �recisamente, 

el concepto del llamado derecbo de· superf-icie. 

Como conclusión del análisis �ue se acaba de hacer del .con­

tenido de la in�titu¿ión, _debe adv�rtirse qu� es preciso 

que se trate de pisos contigu6s en sentido vertical o su­

perpu�stos, porqu� si de 16 �ue se trata es de edificacio­

nes ·de un solo piso �tiios espacios �ibitables pertenecen a 
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distintas personas, no se configurará el fenómeno de la pro­

piedad horizontal.

2.3 CARACTERES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 

Teniendo en cuenta la definición dada al principio de este 

capítulo, podemos sefiaLar como caracteres <le esta propiedad 

los siguientes: 

Ser especial. 
,;, 

existencia· : 

La propiedad horizontal requiere para su 

= Un edificio dividido o ·s·usceptible de división por pi-

sos o locales. 

= Que dichos pisos o locales puedan ser objeto de aprove­

chamiento independiente. 

= Una copropiedad sobre los demis elementos del edificio, 

necesarios para su ade�uado uso o disfrute. 

Hay que reconocer que todo aqu�llo, que se trata institu�ión 

dotada de gran complejidad, no solo por el he�ho de que en 

ella coexistan una propiedad exclusiva y una co�ropiedad, 

sino tambiin por razón de las relaciones que surgen o pue­

dan surgir entre lo.s t i.tulares de los· -distintos pis.Os o lo-
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cales, relaciones que naturalmente han de intervenir, bajo 

la doble faceta de propietarios singulares y de copropieta­

rios de elementos comunes cuando no, además, como condomi­

nio de un determinado piso o loca�, usufructuarios, etc. 

El hecho de calificar de compleja la instituci6n no resuel­

va nada, ya qu� este será un procedimiento de soslayar la 

cuesti6n como lo es tamb�én aquil qu� la califica de insti­

tuci6n de derecho sui generis. 

Recaer exclusivamente sobre edificids divididos por pi­

sos o lo�ales suscept�bles de aprovechamientQ independien­

tes. La propiedad horizontal solo se atribuie a casas, edi­

ficios, �. lugares �usceptibles da ser habitacional, en el 

propio sentido de esta expresi6n y por tanto, quedan ex�lui­

das de ella· : 

= Las llamadas fincas rústicas. 

= Las urbanas que no tengan más de.un piso. 

Aún cuando la Ley reguladora de Colombia sobre la propiedad 

horizontal de casas dividid�s por pisos o departamentos, 

permite qu� aquella se constituya en casas de un solo piso, 

la salida a la vía pública necesariamente debe ser por un 

pasaje comú.n. 
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Las urbanas que tengan más de un piso, la salida a la 

vía pública necesariamente debe ser por un pasaje comfin. 

= Las urbanas que tengan mis de un piso o local, cuando 

�stas no sean susceptibles de aprovechamiento independien­

temente por carecer la salida propia a un elemento comGn 

del .inmueble o a la vía pública. 

2.4 OBJETO DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: EL EDIFICIO 

Requisitos legales. El .principal objeto de esta instituci6n 

jurídica es la de permitir la agrupaci6n de distintas vivien 

das bajo un mismo techo, o la existencia de un conglomerado 

de construcciones sometidas a un mismo reglamento, para cum 

plir su funci6n econ6mica-social de facilitar .a los indivi­

duos la �osibilidad de disponer de hogar propio. 

Conforme estos principio�, la ley de la materia determina 

claramente cuáles. son los requisitos materiales que un �n­

mu�ble deberá reunir, para poder ser sometido al r�gimen 

por ella previsto: 

= Que las fracciones privativas sean independientes. 

= Que tengan salida exclusiva a la. vía pfiblica o por me­

dio de un pasaje común. 
o 
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2.5 ALCANCE DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

Está en une iado en el ar-t íc ulo 2o. que dice: "Cada p rop ie ta­

río será dueño exclusivo de su piso o departamento, y comu­

nero en los bienes afectados al uso común". 

2.6 DE LAS COSAS O PARTES COMUNES 

La determinac;i..ón de los bienes pertenecientes a la comuni_;_. 

dad de dueños y su distinción �e los propio� de cada titu­

lar de las diferentes fracciones autónomas,.es uno de los 

puntos cuya dilucidación reviste suma importancia,práctica 

para el desenvolvimiento del instituto de la propiedad ho-

rizdntal, ya que las denominadas cosas comunes pertenecen 

a todos los copropietarios proindiviso, están puestas al 

servicio de sus uriidades pr�vada�, y en consecuencia, todos 

ellos se hallan facultados, dentro ·de ciertas condiciones 

y en principi�, a gozar en igual medida de ellas y obliga­

dos, en la proporción legal .o convenida, a c-0ntribuir en 

los gastos de su_conservación, reparación y eventual .recons­

trucción. 

En todo edifi¿io dividido en pisos o departamentos hay co-

sas que necesariamente deben ser comunes, sea porque de 

ellas dependa la existencia·e integridad de la construcción, 

sea porque contribuyen al logro del .riso y goce más convenien-



41 

te o de máximo disfrute por parte de sus propietarios. 

Conforme a lo expuesto, nuestra ley adopta el. principio que 

podríamos denominar de necesidad común, como criterio índi­

ce para determinar en cada caso concreto cuáles serán las 

partes del inmueble �ue, al encuadrarse en sus disposicio­

nes, deberán pertenecer en copropiedad a sus duefios y istas 

se encuentran enumeradas en el artículo 3o. de la ley 182 

de 1948, que dice 

Se �eputan bienes comunes y del dominio inalienable 
o indivisible de todos los propietarios del inmue­
ble, los necesarios para la existencia, seguridad u
co�servac�6n del edificio y los qui p�rmitan a to­
dos y cada· uno de los ·propietarios el uso y goce
de su piso o departamenio, tales como el terreno,
los cimientos, los muros� la techumbre, las habita­
ciones gener�les de cal�facci6�, ref�igeraci6n,
energía elictrica, alcantarill�do, gas y agua.pota­
ble; los vestíbuios, patios, pueitas de entrada, es
caleras, accesorios, etc.

Sin duda el legislador ha querido, por medio de esta enume­

raci6n, dejar plenamente aclarado y complementado su concep­

to acerca de los bienes que en el sistema se reputan comu­

nes, sin embargo, en mi opini6n, el criterio no es acertado 

y estimo que su aplicaci6n práctica ha de llevar a sus re­

sultados totalmente distintos de la finalidad que presumí-

blemente quería alcanzar. Porque si bien la enumeraci6n es-

tá de acuerdo con el principio que la ley ha adoptado res­

pecto de algunos de los bienes mencionados, que en todos los 

casos y en toda clase de edificios deberán ser indispensable-
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mente comunes, no los comprende a todos y porque, además, 

en ciertas situaciones concretas, algunos de los enumera-

dos pueden no ser necesarios ni útiles a la comunidad de 

dueños, conforme al tipo de construcción del inmueble acpe 

pertenecen, y entonces nada justificará que estos elementos 

se sustraigan del dominio e�clusivo de la fracción de que 

forman parte integrante, para entrar al condominio forzoso 

de todos los copropietarios, ni sería justo que el conjun­

to de dueños .tuviera que contribuir en los gastos de recons­

trucción o reparación de un patio o escalera por ejemplo, 

�bicados dentro de uria unidad privada cuya ruina o desgas­

te se deba exclusivamente a la negligencia y ·aún al uso nor­

mal del propietario a quien ellos. bene�ician en forma abso­

luta y .restringida. 

Otro reparo que merece el .articulo es el uso de la inflex­

ión verban reputan, ya que se podría pensar que �e ttata de 

una simple presunción, no siendo ?SÍ p-0rque en materia de 

propiedad horizontal en lo referente a bienes· comunes, es 

materia de obligatoria. vigencia y que no pu�den su�tituir 

los particulares. 

2. 7 DE LAS COSAS O PARTES PRIVADAS. CONCEPTO. 

A diferencia del criteri� ejemplificat�vo adoptado respec­

to de las cosas comunes, la ley no determina cuáles son, 
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aparte del piso o departamento propiamente dicho, los bie­

nes correspondientes al dominio exclusivo de los dueños de 

ellos en el inmueble sometido al sistema especial. 

El criterio resulta acertado por su elasticidad y, segfin lo 

expresado precedentement�� estima que también deberin haber­

se seguido, por la misma raz6n, con los bienes comunes, ya 

que en todo edificio sometido a este r€gimen, existirin ele­

mentos que podrán ser comunes o privados segfiri el estilo y 

características de. la construcci6n, las necesidades o inte-

reses comunes y las variaciones que el �rogreso �écnico pue­

de imponer a la naturaleza de cada elemento. 

En consecuencia, y ya qu� las discriminaciones éxactamente 

de los bienes de esta cLase dependerán en cada caso concre­

to de reglas t€cnicas, nos limitaremos a expresar en térmi­

nos generales e interpretando a contrario sensu el artículo 

3o., que dichas partes estarin constituidas por cada �isa 

o departamento, representados por los espacios habitaciona­

les, limitados por los muros maestros o fundamentales., que 

forman los pisos, techos y paredes de cada uriidad aut6noma, 

conforme a la extensión adjudicada a ellos por el corresp�n­

diente título atributivo del dominio, con todos sus acceso­

rios que no sean.de uso o interés comfin o indispensable pa­

ra mantener la segu�idad del .edificio y el funcionamiento 

de los servicios centrales. 
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Conforme a estas normas, podría citar entre los bienes pri­

vados anexos a cada departamento, a manera de ejemplo� los 

pisos de cada unidad singular, los techos o cielos rasos, 

los tabiques divisorios de las habitaciones, las puertas, 

ventanas, balcones de cada departamento, las instalaciones 

sanitarias internas, así ·como las de gas y electricidad. 

Dado entonces, esta imposibilidad de. establecer principios 

inalterables, resulta conveniente qui los elementos pr�va­

dos igual qui los comunes, �ean-ind�vidual1zados y clara­

ment� designados conforme a los principios expuestos, al 

redactarse el reglamento de copropi�dad y administraci6n, 

o 



3. MARCO SOCIAL

3.1 CONSTITUCION DEL SISTEMA 

. 45 

Este régimen de propiedad, por el mismo hecho de su singu­

laridad jurídica, no nace automiticamente para producir to­

dos sus efectos, por la sola circunstancia de la división 

de un edificio y la adjudicación de sus pisos o departamen­

tos entre varios du�fios. 

Dentro de nuestro sistema legal, la adquis�¿�ón de un.piso 

o departamento no produ¿e por ser la divisibilidad jurídi­

ca del edificio y, en consecuencia, su inclu�ión en el do­

minio horizontal. 

Para la constitución del d�recho real sui generis que defi­

ne el sistema implantado,. la ley especial exige previamente 

la reunión de las garantías de autenticidad y publicidad 

requeridas para todo acto o contratos cuyo objeto lo consti­

tuyen bienes inmuebles. 

La ley admite la concurrencia de derechos que hemos estudia-
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do sobre una misma edificaci6n, pero aparte de calificar ma­

terialmente el piso de construcci6n aceptable a tales efec­

tos, lo hace también desde el punto de vista formal exigien­

do ademis del otorgamiento de escritura pGblica, la inscrip­

ci6n en el registro de Instrumerttos Pfiblicos y la inscrip­

ción en el libro de matrículas, de la propiedad raíz; los 

filtimos consisten·en la untorizac�ón oficial para sujetar 

el inmueble al sistema; la confección, protocolización y 

registro de un plano del inmu�ble; y ia presentación de un 

reglamento de copropiedad, debidamente extendido y autori-

zado. Los interesados en aco-gerse al si.stema de la propie-

dad horizontal deberin solicitar una declaración sobre si 

el edificio que se proyecta·d�vidir en piso o-departamentos 

cumple las exigencias técnicas necesarias, dicha solicitud 

deben dirigirla a la �irecci6n de. Obras Pfiblicas Municipa­

les, o la entidad o funcionarios qu� hagan sus veces. 

Una. vez que la mencionada oficina muriicipal haya aprobado 

los documentos exigidos en �l .d�creto, y expida la licencia 

de construcc�ón, los partícipes procederin a otorgar.la res-· 

pect�va escritura pfiblica, en los términos pre�istos en los 

artículos 2594 y 2595 del Código Civil, y demis textos con­

cordantes en la misma obra, pero, fuera de las especifica­

ciones comunes, existen las siguientes 

Ubicación precisa y linderos del {nmu�ble, con especi-
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ficación de los materiales en que se haya construido, el nú­

mero de plantas de que constan, los servicios e instalacio­

nes que posee, etc. 

= Número y nombre de los partícipes en el momento de la 

constituci6n, determinando en forma explícita los pisos o 

departamentos atribuidos privativamente a cada uno de aque­

llos en que se divide el edificio para efecto de enajenacio­

nes posteriores, es decir, sefialando su ubicaci6n en el edi­

ficio, alinderándolos y marcando su ubicaci6n en el plano 

del inmueble, de tal suerte que sea imposible la confusi6n 

de uno con otros. 

= Determinación completa de los bienes afectados al uso 

común. 

= Expresi6n del valor de cada piso o departamento acorda­

do unánimemente. 

= Expresi6n matemática de la cuota correspondiente a cada 

propietario en dichos bienes comunes, determinada con base 

en el valor del piso o departamento respect�vo. 

= Reglamentos de los derechos y obligaciones de los partí­

cipes o reilamento de copropiedad. 

o 
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3.2 EL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD 

Este representa el vínculo que une a los propietarios en la 

gestión de los intereses comunes, constituye el verdadero 

estatuto inmobiliario regulador de los derechos y obligacio­

nes de la comunidad, y el documento destinado a poner de ma­

nifiesto dicha regulación frente a terceros, dado que la ley 

se ha limitado a establecer solamente los principios esen­

ciales y bisicos de cumplimiento obligatorio, dejando a los 

titulares amplia libertad de reglar el detalle dentro de 

aquellas normas que revisten en la materia el caricter de 

regla de orden público. 

El reglamento es uno de los requisitos qu� deben llenarse, 

para la constitución de la propiedad horizontal; podría con­

siderarse un contrato solemne, por requerir;la formalidad 

de la Escritura Pública, y porque, ademis, debe inscribir­

se en el registr�, juntamente con los títulos de propiedad 

correspondientes, para que pueda decirse constituida legal­

mente la propiedad horizontal; a pesar de' isto, el legisla­

dor le dió al reglamento el caricter de supletorio, porque 

los propietarios pueden constituir una sociedad que tenga 

a su cargo la administración del edificio o bien pueden re­

dactar el reglamento. 

o 
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3.3 MODO DE REDACCION DEL REGLAMENTO 

El reglamento deberá ser acordado por unanimidad de los in­

teresados y como lo estipula el artículo 12 de la ley 182., 

"contendrá las normas sobre administración y conservación 

de los bienes comunes: funciones que corresponden a la Asam­

blea de Copropietarios, facultades, obligaciones y forma de 

elección del administrador, distribución de las cuotas de 

administración entre los copropietarios, etc. 

Con un reglamento bien estudiado y minuciosamente adaptado 

a las modalidades de cada inmueble se redu�irán notablemen­

te los riesgos de c-0nÍlictos, porque de un buen reglamento 

depende casi por completo el normal desenvolvimiento de la 

propiedad horizontal. 

3.4 PUBLICACION 

Esta se hace al inscribirse en el libro del registro corres­

pondiente, sin perjuicio de que se cumplan las demás forma­

lidades de ?ublicidad que para cada caso se determinen, co­

mo sería la fijación, en lugares visibles del edificio, de 

las copias que se necesiten para que todos los interesados, 

ya sean propietarios, arrendatarios, etc., se enteren de 

sus disposiciones. 



3.5 FUERZA OBLIGATORIA 

so 

El reglamento tiene fuerza obligatoria, no solo para quie­

nes lo han acordado, sino también para terceros adquirentes 

o cualquier título, y aún para las personas que a título

precario usen y gocen pisos o departamentos en el edificio 

como se desprende de la primera parte d�l artículo 7o. de 

la ley. 

Precisamente, para garantizar a terceros el conocimiento 
? 

de las obligaciones qie con el reglamento asume, el artícu­

lo 19 ordena que toda escritura de traspaso debe contener 

copia auténtica del reglamento vigente, sin el cual los no­

tarios y registradores no pueden ni autorizar el uno, ni 

inscribir el otro. 

La inserción del reglamento en la escritura de enajenación 

de pisos o departamentos no es requisito ad sustantiam ac­

tus, porque la ley permite la constitución de una sociedad 

administradora� y solo a falta de ésta es obligatoria la 

redacción del reglamento ... 

3.6 PROTOCOLIZACION DEL RESPECTIVO PLANO DEL EDIFICIO 

El artículo lo. de la ley 182 en su incido lo. dispone: "Pa­

ra inscribir por primera vez un títul� de dominio o cualquier 
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otro derecho real sobre un piso o departamento comprendidos 

en las disposiciones de esta ley, será menester acompañar 

un plano del edificio a que pertenece. Este plano se agre­

gará y guardará en el protocolo respectivo". 

Al-observar la redacc�6n del artículo parece no ser necesa­

ria la presentaci6n del plano para el otorgamiento de la 

escritura, sino solo para su registro y lo que es más absur­

do afin, que la protocolizac�6n le corresponde·al Reg�strador 

y nota�os que es absurdo si rios remitimos al C6digo Civil, 

ya que en su artículo 2570 dispone: "El p·rotocolo es el li­

bro que se forma con los instrumentos originales·que·se otor­

gan ante Notario, y con aqu·ellos cuya inser.ci6n en el mismo 

protocolo ordenan la ley o el magistrado". 

3.7 INSCRIPCION DEL TITULO EN EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS 
�UBLICOS 

El registr� se verificará en libro nfimero 1, de acuerdo con 

el artículo 2641, ordinal 1, del .C6digo Civil Colombiano, 

en la oficina correspondien.t.e al .Municipio .en el cual se 

halla ubicado el .inmueble, y en cu�lquier tiempo subsiguien­

te al otorgamiento del registro. 

La inscripci6n debe hacerse sobre cada uno·de los pisos o 

departamentos, en tal forma, que aparezcan en los respecti-

o 
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vos libros tantas anotaciones cuantas sean necesarias para 

que cada uno de los pisos o departamentos aparezcan como 

un predio independiente. 

3.8 INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD RAIZ EN EL LIBRO DE 
MATRICULAS 

Es de suma importancia la inscripción en el libro de Matrí­

culas de la Propiedad Horizontal, por cuanto afianza y per­

fecciona 1a condición de esta institución. Ademis, se da 

7 

cumplimiento a lo establecido en el art�culo_ lo., ordin�l 

3. de la ley ·1s2 que dice "Los pisos y departamentos de ·un

edificio se inscribirin tambiin en la matrícula de .la pro­

piedad inmueble de conformidad con lo establecido en la ley 

40 de 1932. 

3.9 DERECHO A ADMINISTRAR DE LOS PROPIETARIOS 

La calidad de copropietar�o de un piso o departamento con­

lleva al derecho de dntervenir act�vamente en la adminis-

traciór
i 

y gobierno de la comunidad. En tal virtud, tiene 

voz y voto en la asamblea de propietarios, siempre que se 

est� al día en el pago de las cu6tas de sostenimiento y se 

haya registrado el título de propiedad en el libro respec­

t�vo llevado por el Admi�is�rador. 

o 
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3.10 GOBIERNO DE LA COMUNIDAD: LA ASAMBLEA DE COPROPIETA­

RIOS, CONSEJO DE ADMINISTRACION Y EL ADMINISTRADOR 

El gobierno de comunidad, según lo dispuesto en la ley 182 

está a cargo de : 

La Asamblea de Copropietarios: La ley no dice expresa-

mente en qu€ consiste la asamblea de copropietarios, pero 

consideramos que no es otra cosa que el conjunto de los par­

tícupes considerados cuando se refinen para tomar acuerdos. 

Es, en verdaJ, la propia comunidad. La asamblea tiene ca­

rácter obligat-0rio en el sistema de la propiédad horizontal, 

porque este sistema se desenvuelve en t-0rno ·al·reglamento 

de copropiedad y a la Asamblea,. que permite la eficacia de 

las normas contenidas .en.aqu€1, por ser lo� dos. vínculos de 

uni6n entre los partícipes. 

Constitución de la Asamblea: La Asamblea está constituida 

por todos lo.s propietarios de pisos ;y _departamentos, quie­

nes podrán actuar directamente o· por medio -de apoderado o 

representante_ legal. 

Reunión de la Asamblea: El decreto 335, artículo 4o�, nu-

meral 7, especifica que el reglamento de copropiedad debe 

indicar las furiciones, gpoca de reunión, f-0rma de citaci6�, 

quorum, mayoría, etc. 

"'===--==----------, -
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La convocatoria de la Asamblea será por el administrédor o, 

en su ausencia, por el Consejo de.Administración, y si es­

te se halla desintegrado por cualquiera de sus .miembros o 

un mínimo de tres propietarios; ésto, en cuanto a la reu-

nión ordinaria. La extraordinaria, en cambio, puede ser 

convocada por el administrador o Consejo de Administración, 

cuando se considere necesario hacerlo, o a petición escrita 

de propietarios que representen por lo menos una tercera par-

te del valor total del edificio. 

Las citaciones de asamblea deberán -ser por escrito y en ella 

se indicar& ·el orden del día y la hora, fecha y lugar de la 

reunión. 

Funciones de la Asamblea: Seg6n se desprende del artículo 

12 de la ley 182, las funciones de la asamblea se deben con-

signar en el reglamento de copropietarios. El mismo artícu-

1 o en su ·inciso 2 O , o r din a 1 1 3 y _ 1 os ar tí cu 1 os 11 , 12 , 18 

y 25 suministran adecuadamente las diversas funciones priva­

tivas �ui deben cumplir_ la Asamblea son las siguientes 

Redactar el reglamento de copropiedad,. si-no se constituye 

una sociedad qui se encarga de la administración; elevar a 

escritura pfiblica el reglamento, inscribirlo simultáneamen­

te con los títµlos de dominio y el plano del edificio. En 

caso de que el edificio haya sido con·struído por una sola 
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persona, la obligación anterior le corresponde a ella, a 

fin de poder realizar las ventas de los diferentes pisos. 

Nombrar y remover los miembros del Consejo de Administra-

ción. 

Aprobar o improbar el plan de gastos e ingresos previsibles 

y las cuotas correspondientes. 

Aprobar la ejecuc/ón de obras extraordinarias. 

Autorizar la. venta del terreno y materiales en cqso de des­

trucción del edificio, total .o par�ial y la demolic�ón del 

inmueble y. venta del .terreno, en el caso de. vetustez del 

edificio. 

Fijar los valores correspondientes al precio de e�plotac�ón 

de los bienes comunes. 

Fijar las normas generales de convivencia y �utorizar a los 

propietarios qu� intenten realizar modificacione� en la pro­

piedad exclusiva. 

Estudiar y fenecer las cuentas que presente el Administra­

dor de cada ejercicio. v.encido. 
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Reglamentar y constituir el Fondo de Reserva y las contri­

buciones de los copropietarios, necesarias para los gastos 

comunes. 

Aprobar o reformar el reglamento de copropiedad y conocer 

y decidir en los asuntos de ·interis general para la comuni­

dad, acordando las medidas necesa-rias o convenientes para 

los gastos comunes y para el mejor servicio �omfin. 

Consejo de Administración. En.virtud de que la Asamblea 

de Copropietarios, por su cantidad.está-imposibilitada de 

ejercer permanentes funciones f.iscalizadoras, de consulta 

y ejecución de acuerdos, se· han imp.uesto - la· c.ostumbre d.e de­

legar algunas de sus funciones a un cuerpo escogido por -la 

Asamblea entre sus miembros, para que ejerza a su ·nombre 

los siguientes actos: 

Servir de órgano consultivo al Admin�st�ador, quien deber( 

convocarlo mensu_almente, por_ lo. menos. 

Su�tituir al administrador en su� funciones durante su au­

sencia, mientras se hace nueva �lección por la asamblea o 

segfiri el procedimiento estatuido en el reglamento. 

Adoptar medidas de uigenci� en favor de la comunidad. 

o 
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Nombrar al administradnr en caso de que la Asamblea no se 

hubiera reservado ese derecho, así como el restante perso-

nal del edificio. 

Autorizar a ratificar, según el caso, los actos del admi­

nistrador, cuando se exprese así en el reglamento. 

Las demis �unciones que el reglamento le sefiala. 

El Administrador .. Este es el representante neto de la 
? 

comuriidad, y lis funciones que pnr este aspecto le concier­

nen son las m&s sobresalientes que desarrolla la elecc�6n, 

las funciones y.gestiones suyas que reqtiieren conformidad 

del Consejo Adminis.tra tivo y de ·la asamblea,. ·deben constar 

en el reglament�. 

Las funciones del administrador son 

Velar por el buen r€gimen de la casa, sus instalaciones y 

·servicios, y hacer al efecto las oportunas advertencias y

apercibimiento a. los titulares dominicales o a los ocupan-

tes. 

Preparar con la debida antelaci6n y someter a. la Asamblea 

el plan de gastos previsiblés, proponiendo los medios nece­

sario� para hacerle frente. 
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Atender a \la conservaci6n y mantenimiento de la casa, dis­

poniendo las reparaciones ordinarias y, en cuanto a las ex­

traordinarias, adoptar las medidas urgentes, dando inmedia­

tamente cuenta a la Junta de propietarios, en su caso a los 

propietarios. 

Ejecutar los acuerdos adoptados en materias de obras, efec­

tuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes. 

Llevar los libros necesarios, custodiar, organizar y trami­

tar la documentación de la comunidad y actuar como Secreta­

rio de la Junta de Propietarios. 

Nombrar el personal de servicio, despedirlo, afiliarlo al 

ICSS, a la Caja de Compensación Familiar, etc. 

Llevar la cDntabilidad de la comunidad, expedir recibos, 

etc, y en fin, cumplir las funciones y obl�gaciones que le 

incumban en el reglamento de copropiedad· o que la junta ad•,' 

ministradDra le encomiende. 

El administrador, a su vez, debe percibir un sueldo y es de 

desear que sea extraño a la comunidad. El administrador, 

además, es responsable ante los propietarios por negligen-

cia, �misión o desacierto en· sui funciones. 

esta responsabilidad, o sea el grado hasta el cual se xtien-

\! rui•;�ns!MD s1t10t.) nouvric
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da, es igual al que cabe a los gerentes o administradores 

de la sociedad y debe determinarse en el reglamento. 

3.11 NATURALEZA Y CLASIFICACION DE LAS EXPENSAS COMUNES 

Nuestra ley divide las expensas comunes en ordinarias de 

conservación y medidas extraordinarias o urgentes. Las pri-

meras tienen carácter de necesidad en mérito del desgaste o 

deterioro del.edificio causado por el uso normal; las segun­

das son las que surgen en virtud de acontecimientos ano�ma-

les ó imprevistos, tales como terremotos, incendios_ o cual­

quier aaaecimiento de naturaleza semejante, cada una de las 

dos clases obedecen a una r�gulación diferente, .e inclus�ve, 

se consagra en articµlos dist�ntos, como qu� a las o�Liga­

ciones de conservación puramente se refiere el :articulo. 5o. 

ya mencionad?, en tanto que las de reparación figuran en el 

artículo 15 en su� dos primeros �ncisos que citan_ las xeglas 

siguientes 

Cada propietario deberá concurrir a la reparac�ón de los 

bienes comunes con una suma de dinero proporcional a los 

derechos que sobre ellos tengan. 

Dichas cuotas, acordadas en la Asamblea que se celebre dé 

conformidad con el reglamento de copropiedad, será exigible 

ejecutivamente, con arreglos a ·lo digpuesto en el artículo 
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13 de esta ley, y el administrador estari obligado a cobrar­

la, so pena de responder de todo perjuicio 

La determinación de las expensas ordinarias atañe al admi­

nistrador del edificio, encargado de su conservarii6n y man-

tenimiento. En cambio, la imposición de las expensas extra-

ordinarias competen a la Asamblea de Copropietarios. 

Existen otras obligaciones como consecuencias de los dere­

chos y son 

Observar la diligencia debida al uso del inmueble y en sus 

reiaciones con. los demis titulares. 

Permitir la entrada a su piso o local para que se puedan 

ejecutar las obras que demanden. la. conservación del inmue­

ble, d�cretados por la junta de administración. 

Mantener en buen estado de ·conservación su propio piso e 

instalaciones pr�vadas, �n .t€rminos que no se perjtidique a 

la comunidad o a. los otros propietarios. 

Respetar lasinstalaciones generales o de otro propietario 

incluidos en su piso. 

Fuera de las obligaciones ya mencionadas existen otras mui 
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importantes y que se encuentran consagradas en los incisos 

finales del artículo 15. 
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4.1 LEY 182 DE 1948 

ARTICULO lo. ·Los d�versos pisos de un edificio y los depar 

tamentos en que se d�vida cada piso, así como los departa 
( 

mentas de la casa de un solo piso, que sean independientes 

y tengan salida a la vía pfiblica directamente p-0r un pasaje 

comfin, podrin pertenecer ·a distintos propietarios, de acuer 

do con las disposiciones de esta ley. 

El título podri considerar como piso o departamento los sub 

suelos y _las buhardillas habituales, siempre que sean inde 

pendientes de_ los demis pisos o departamentos. 

ARTICULO 2o. Cada propietario seri duefio exclus�vo de su 

piso o departamento, y comuneros en los bienes �fectados 

al uso comfin. 

ARTICULO 3o. Se reputan bienes comunes y del dominio ina 

lienable e ind�visible de todos los propieiarios del inmue 

ble, los necesarios para la existen�ia, segu�idad y conser 
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vaci6n del edificio y los que permitan a todos y a cada uno 

de los propietarios el uso y goce de sus pisos o departamen 

tos, tales como el terreno, los cimientos� los muros, la te 

chumbre, la habitaci6n del portero y sus dependencias, las 

instalaciones generales de calefacción, refrigeración, ener 

gía eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable. Los ves 

tíbulos, patios, puerta de entrada, escaleras, accesorios, 

etc. 

ARTICULO 4o. El derecho de cada propietario sobre los bie 
i 

nes comunes seri proporcional al valor del piso o departa 

mento de su dominio. 

Los derechos de cada propietario en los bienes comunes son 

inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo <lepar 

tamento. En la transferencia, gravamen o embargo de un de 

partamento o piso se tendrin,�comprenaidos esos derechos y 

no podrin efectuarse estos mismos actos con relac�ón a ellos, 

separadamente del piso o departamento a que acce<len. 

ARTICULO So. Cada propietario deberi contribuir a las ex 

pensas necesarias a. la administración, conservación y repa 

ración de los bienes comunes, así como el pago de la prima 

de seguro, por proporción al valor de su piso o departamen 

to sin perju�cio de las estipulaciones expresadas de las 

partes. 
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El dueño 1 dueños del piso bajo y del subsuelo quedan excep 

tuados de contribuir al mantenimiento y reparación de esca 

leras y ascensores, no siendo condominio de ellos. 

Las cuotas de impuestos o tasas serán pagadas directamente 

por cada propietario, como si se tratase de predios aisla 

dos. 

ARTIC"[JLO 60. Cada propietario podrá servirse a su arbitrio 

de los bienes comunes siempre que lo utilice seg.ún su desti 

no ordinario y no pertuibe el uso legítimo de loi demls�. 

ARTICULO 7o. Cada propietar�o u�ará de su piso .o d�parta 

mento en la forma prevista en el reglamento de copropiedad 

y, en consecuencia, no podrá hacerlo servir a otros objetos 

que los convenidos en dicho reglament?, o �  falta de fiste 

aquellos a que el edificio estl destinado o que deben presu 

mirse de su natuialez�. 

No podrá ejecutar acto algurio que pertuibe la tranqu�lidad 

de los demás propietarios, .o comprometa. la seguridad, solí·-

dez o salubridad del .edificio. Tales restr�cciones regirán 

igualmente respecto del arrendatario y demás personas a quie 

nes el propietario concede el uso o el goce de su piso o de 

partamento. 
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El Juez, a petición del administrador del edificio o de 

cualquier propietario, podrá aplicar al infractor una mul 

ta de cincuenta a cinco mil pesos, sin perjuicio a las in 

demnizaciones a que hubiere lugar. 

La reclamación se sustanciará breve y sumar�amente. 

ARTICULO 80. Cada propietario puede enajenar su piso o de 

partamento, hjpotecarlo,. darlo en anticresis y arrendamien 

·to sin necesidad del consentimiento de los propietarios de

los demás pisos o departamentos. D�vidido .e� inmueble, en

los casos previstos en el art1culo 14 ·de esta ley, subsis

tirá la hipoteca o el gravamen;

.ARTICULO 9o. La hipoteca constituida sobre un piso o depar 

tamento que ha de constituirse en un terreno en el que el 

deudor es comunero, gravará su cuota en el terreno desde la 

fecha de la inscripción, y al piso o departamento que se 

construya, sin necesidad de nuevas inscripciones. 

ARTICULO lüo. Para inscribir por primera. vez un titulo de 

dominio o cu�lquier ntro- derecho real sobre un piso o <lepar 

tamento comprendidos en las disposiciones de esta ley será 

menester acompafiar un plano de edificios a .que pertenece. 

Este plano se agregará y guardará en el protocolo respecti-

vo. 
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La inscripción de títulos de propiedad y de otros derechos 

reales sobre un piso o departamento, contendrán además de 

las indicaciones de que trata el artículo 2659 del Código 

Civil, los siguientes: 

a) Ubicación y linderos del inmueble en que se halle el pi

so o departamento respectivo. 

bl Nfimero y ubicación que corresponda al mismo piso o de 

partamento en el plano de que trata el incido lo. de este 

artículo. 

Los pisos·y departamentos de edificios inscribirán también 

en la matrícula de la propiedad inmueble, de conformidad 

con lo establecido en la Ley 40 de 1932. 

La ins�ripción de la hipote�a de un piso o departamento con 

tendrá además de las indicaciones sefialadas en el artículo 

2663 del Código Civil, las que se expresan en ios ordinales 

ft y b de est.e artículo. 

ARTICULO llo. Los propietarios de los d�versos pisos o de 

partamentos en que se divide un edificio podrán constituir 

una sociedad que tenga a su cargo la administración del mis 

mo. No constituyendo sociedad deberán redactar un reglamen 

to de copropiedad, que precise los derechos y obligáciones 
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recíprocas de los copropietarios, el cual deberá ser acor 

dado por unanimidad de los interesados. 

El reglamento de copropiedad deberá ser reducido a escritu­

ra pública, e inscrito simultáneamente con los títulos de 

dominio y planos del edificio. Dicho reglamento tendrá fuer 

za obligatoria respecto de los terceros adquirentes a cual 

quier título. 

ARTICULO 120. El reglamento de �opropiedad contendrá las 

normas sobre administraci6n y conservaci6n de los bienes co 

munes, funciones que corresponden a la Asamblea de los Co 

propietarios; facultades, o�ligaciones y forma de �lecci6n 

del administrador; distribución de las cuotas de administra 

ci6n entre los copropietarios, etc. 

El reglamento determinará en que caso la gestión de los ad 

ministradores requerirá la conformidad de la Asamblea Gene 

ral de Copropietarios. 

Todo acuerdo qu� entrafie la imposición de gravamen extraer 

dinario, o qu� tenga por objeto la construcción de mejoras 

cuplementarias, o que implique una sensible alteración en 

el goce de los bienes comunes, requerirá la unanimidad de 

los copropietarios asistentés a la respect�va reunión. 

o 
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ARTICULO 130. La copia del acta de la Asamblea, celebrada 

en conformidad al reglamento de coprápiedad, en que se acuer 

den expensas comunes, tendrá mérito ejecutivo para él cobro 

de las mismas. 

ARTICULO 140. Mientras exista el .edifi�io; ninguno de los 

copropietarios podri pedir la divisi6n del suelo y de los 

bienes comunes. 

Si el edificio se destruye en su totalidad o se detériorare 

en una porci6n que represente, a. lo menos, las treB cuartas 

partes de su valor o se ordenare su demolici6n de conformi 

dad con el artíc.ulo 988 del ·c6digo Civil, cualquiera de los 

copropietarios podrá pedir la .divisi6n de dichos bienes. 

ARTICULO lSo. Si. la destrucci6n no fuere de tal gravedad, 

los copropietarios están obligados a reparar el edificio su 

jetándose a las reglas siguientes : 

l. Cada propietario deberá concurrir a la reparaci6n ·de

los bienes comunes con una suma de dinero proporcional a 

los derechos que sobre ellos tengan. 

2. Dicha cuota, acordada en la Asamblea que se celebre, de

conformidad al reglamento d� copropiedad, será exigible eje 

cutivamente, con arreglo a 1� dispuestd en el artículo 13 de 
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esta ley, y el administrador estará obligado a cobrarla so 

pena de responder a todo perjuicio. 

Las reparaciones de cada piso o departamento serán de car 

go exclusivo del respectivo propietario; pero estará obli 

gado a realizar todas aquellas que conciernan a la conser 

vaci6n o permanente utilidad del piso o departamento. 

Si porno realizarlo oportunamente estas reparaciones dismi 

nuyesen el
,

valor del edificio, o se ocasionare g�aves moles 

tías, o se expusiera a algfin peligro ¿ los demás propieta 

ríos, el .infractor responderá de todo perjuicio. 

ARTICULO -160. Es obligatorio el segu�o contra incendio y 

dafios de ascensor de todo edificio regido por esta ley. 

ARTICULO 17:o. Si el edificio destruido total o parcialmen 

te fuere reconstruido, subsistirán las hipotecas en las mis 

mas condiciones de antes. 

ARTICULO 180. Las indemniz¿ciones provenientes de seguros 

quedarán 

ARTICULO 190. El presidente de la Repfiblica expedirá el re 

glamento a la presente ley, .en el cual se seiialarán los re 

quisitos que deben reuriir los edificios qu� deban quedar so 

\ omvrn:��� ,�!:�� no1.1vAfi
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metidos al régimen que ella establece. 

La dirección de Obras Públicas Municipales, o la entidad o 

funcionario que haga sus veces, decidirá si el edificio que 

se proyecte dividir en pisos o apartamentos cumple con las 

exigencias de dicho reglamento. Esta declaración una vez 

hecha, es irrevocable� Los .notarios no podrán autor�zar 

ninguna escritura pública sobre constitución o traspaso de 

la propiedad de un piso o departamento, ni los registrado 

res de Instrumentos Púhlicos inscribirán tales escrituras 

si no se inserta �n ellas copias auténticas �e la correspon 

diente declaración municipal y del reglament6 ·de copropieda 

des que tratan los articulos 11 y 12 de la presente ley. 

ARTICULO 200. Para los efectos de esta Ley se tendrán como 

valor de cada piso o departamento el que los propiet�rios 

le asignen unánimemente, o, a falta de acuerdo, el que de 

termine el respect�vo Catastro Municipal. 

ARTICULO 210. Los avalúos que ordenan las. leyes tributarias 

deberán hacer�e separadamente para cada uno de los pisos o 

departamentos que existan en los edificios a que se refiere 

la presente Ley. 

ARTICULO 220. Los bancos hipotecarios y los bancos comer 

ciales con sección hipotecaria quedan �utorizados para di l. OIIVHSIDAD S\MO" IOLIVAI 

BIBLIOTECA 

IAIRAnQUILU 
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vidir las hipotecas constituidas a su favor sobre edificios 

sometidos al régimen de la presente ley, entre los diÍeren 

tes pisos o departamentos .que integran tales edificios, a 

prorrata del valor de cada uno de aquellos. 

ARTICULO 230. Una vez efectuada la divisi6n de la corres 

pendiente hipoteca y hecha la inscripci6n en la Oficina de 

Registro de Instrumentos Pfiblicos, los duefios de cada piso 

o departamento. serán responsables, exclusivamente, de las

obligaciones inherentes a los respectivos gravámenes. 

ARTICULO 240. Los bancos hipotecarios quedan especialmen 

te autorizados para conceder·�r�stamos con garantía hipote 

caria, destinados a la constru¿ci6n de los edificios a que 

se refiere esta ley, hasta por el sesenta por ciento (60%) 

de su valor, pudiendo �niciar los préstamos tan pronto co 

mo se acredite una inversi6n del cuarente por ciento.(4O%). 

ARTICULO 250. El propietario del .filtimo piso no puede ele 

var nuevos pisos o realizar construcciones sin el consentí 

mienbo de los propietarios de los otros departamentos o pi 

sos. Al de la planta baja o subsuelo le está pr�hibido ha 

cer obras que perjudiquen la solidez de la habitaci6n, ta 

les como excavaciones, s6tanos, etc. 

ARTICULO 260. Esta ley regirá desde su sanci6n. 



72 

4.2 DECRETO 1335 DE 1959 

ARTICULO lo. Los edificios sobre cuyos pisos o departamen 

to se deseen constituir propiedad separada, 'de acuerdo con 

las disposiciones de ley- 182 de 1948, deberán llenar los re

quisitos del presente decreto y de los reglamentos.muriici 

pales sobre urbanismo y construcción. 

ARTICULO 2o. ·Para los efectos del artículo anterior, los 

interesados deberán presentar a·la cor�espondiente.alcaldía 

una solicitud de licencia acompaiiada de los siguientes docu 

mentes: 

a) Proyecto de división de la propiedad;

b) Tres copias de los planos arquitect�nicos.

c) Tres copias de una memoria descript�va del edificio, en

la cual se determina su ubicación, nomenclatura, especifica 

cienes detalladas de la constru¿ción,-las condicion�s de se 

guridad y salubridad. 

d) Tres copias del plano del edificio que muestra la loca

lización, linderos, nomenclatura y área de ·cada uno de los 

pisos o departamentos en que se proyecta d�vidir la propie 

dad, los cuales serán totalmente independientes entre sí, y 

finalmente, las área$ de uso común; las áreas se indicarán 

en un cuadro, y se determinirán en metros cu�4rados. 

e) Tres copias del .proyecto de regla�ento de copropiedad.
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f) Certificados de paz y salvo con el Tesoro Municipal.

PARAGRAFO: aprobados los documentos señalados en el presen 

te artículo, la Alcaldía devolverá a los solicitantes dos 

copias de los planos, las especificaciones y el reglamento 

de copropiedad, y les expedirá la licencia de construcción 

sí fuere éste el caso. 

ARTICULO 3o. El reglamento de copropiedad con la constan 

cia de su aprobación deberá elevarse a es�rituta pGblica y 

protocolizarse una copia de los docu-entos a �ue se refie 

ren los literales b, c y d del artículo anterior. 

PARAGRAFO. Las modificaciones que se introduzcan durante 

la constru¿ción deberán señalarse en los planos del edifi 

cio terminado, y en el reglamento si a éste hubiera lugar, 

y se procederá en la forma dispuesta en �1 presente artícu 

lo. 

ARTICULO 4o. En el .reglamento de, copropiedad deberá espe 

cificarse lo sigriiente : 

l. Nombre del propietario o propietarios, nG�eros y luga

res de expedición de sus documentos de identificación y de 

terminaci6n de sus títulos. · 

o 
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2. Determinación del inmueble por ubicación sobre las vías

públicas; nomenclatura urbana; medidas longitudinales de ca 

da lado del terreno, y la superficie del mismo; altura de 

cada piso o departamento, y número que los distinguen e in 

dicaci6n del nombre distintivo del �dificio construido o 

proyectado. 

3. Determinación por irea y linderos; u�o o destino que de 

beri darse a cada uno de los pisos o departamentos. 

4. Determinación completa de los bien�s afectado al uso co

mún. 

5. Determinac�ón de la propor�i6n con qu� cada propietario

deberi contribuir a las expensas necesarias a la administra 

ción, conservación y reparación de los bienes comunes, así 

como al pago de las primas de los seguros. 

En el reglamento se expresar& ·que las.cuotas proporcionales 

de que trata este nu�eral serin sefialadas en relación con 

el valor inicial de cada piso o departamento� salv6 que los 

propietarios uninimemente determinaren en una forma distin 

ta de contribución. 

6. Indicación de_ los derechos y obligaciones de los copro

pietarios y _requisitos que deben lle��r para introducir mo 
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dificaciones a los departamentos o pisos. 

7. Funciones, �pocas de reuni6n, forma de citaci6n, quoru�

mayoría, etc�, de la Asamblea de Copropietarios, la cual 

se reunirá por lo menos, una vez por año, y 

8. Forma de elecciEn, duraci6n, bbligaciones y facultades

del administrador. 

ARTICULO 5o. Todo.propietario que anuncie la venta d� un 

piso o departamento sometido al r�gimen establecido, de 

acuerdo con la ley 182 de 1948, deberá citar el nfimero, fe 

cha y notaría de la escrituia pfiblica que contenga el regla 

mento de copropiedad del edificio respect�vo. En caso de 

que se trate de edificio por construir, deberá citar, ade 

más, el nfimero y la fecha de la correspond�ente•licencia de 

constru¿ci6n. 

ARTICULO· 60. A falta de representante leg�l de sucesiones 

líquidas, comunidades, etc�, propietarias de un piso o de 

partamento, �stas se harán representar en .la Asamblea de Ca 

propietarios por una persona designada al efecto. 

ARTICULO 7o. Este decreto rige desde la fecha de su expedí 

ción. 
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4.3 DECRETO 144 DE 1968 

ARTICULO lo. En toda escritura por medio de la cual se ena 

jena o traspase la propiedad sobre unidad o unidades deter 

minadas de un edificio sometido al régimen de copropiedad 

de que trata ia Ley 182 de 1948, se citarán las escrituras 

de constru¿ci6n y modificaci6n por su nfimero, fecha, notaría 

y no será necesario insertar copias auténticas del reglamen 

to de copropiedad y de la providencia administrativa que lo 

apruebe, siempre que ia escr�tura <le construcei6n se haya 

otorgado en la misma Notaría. En esta forma se considera'n 

insertados el reglamento y li resoluci6n aprobator�a para 

los efectos del artículo 19 de la ley mencionada. 

En caso de no hallarse la escritura de construcci6n en la 

Notaría ante la cual se solemnice el traspaso, se protoco 

lizará con éste copia auténtica del reglamento y de la pro 

videncia administrat�va aprobatoria. 

Para- futuros traspasos en la misma Notaría se citará, ade 

más de la escritura de constituci6n, la que verse sobre la 

protocolizaci6n de que trata el inmueble procedente. 

ARTICULO 2o. En las copias de las escrituras de enajena 

ci6n o tr-spaso a que se refiere el articulo anterior se in 

sertarán copias del reglamento y de la.providencia adminis 
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trativa aprobatoria, tomándola de la escritura de construc 

ción o de la protocolización, conforme a la cita que de ella 

se haga en ala de traspaso. 

ARTICULO 3o. Las copias del Reglamento de copropiedad no 

contendrán sino lo efectivamente reglamentario y por·,consi 

guiente, en ella se omitirá la transcripción de áreas y lin 

deros de unidades sobre las cuales no versa el traspaso de 

que se trate y que no tengan el carácter de bienes afecta' 

dos al uso común. 

ARTICULO 4o. Este decreto rige desde la fecha de su expe 

dición. 

4.4 LEY 16• DE 1985 

ARTICULO lo. DEFINICION: La llamada propiedad hor�zontal 

que se rige por las normas de la L�y 182 de 1948 y del pre 

sente estatuto, es uria forma· de dominio que hace objeto de 

propiedad exclu�iva o particular determinadas partes de un 

inmueble y sujeta las áreas de éste destinadas al uso o ser 

vicio común de todos o partes de los propietarios de aque 

llas al dominio de la persona jurídica que nace conforme 

con las disposiciones de esta ley. 

ARTICULO 2o. OBLIGATORIEDAD DEL REGLAMENTO Y DEL REGIMEN 
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DE PROPIEDAD HORIZONTAL. Un inmueble queda sometido al ré 

gimen anterior, solamente cuando el reglamento a que se re 

fiere el art�culo 11 de la Ley 182 de 1948 y la declaraci6n 

municipal a que a1ude el artículo 19 de la misma, se elevan 

á escritura pública con la documentaci6n respectiva y se 

inscribe la escritura en la correspondiente oficina de ins 

trumentos públicos como lo mandan estos artículos. En el 

reglamento, además de las previsiones que la ley 182 consa 

gra, deben establecerse todas aquellas que se estimen con 

venientes para rsegurar el cabal cuciplimiento del objeto de 

las personas juiídicas que se forman. 

ARTICULO 3o. PERSONAS JURIDICAS. L� propiedad horizontal 

una. vez constituida legalmente forma una persona juiídica 

distinta de los propietarios de los bienes de dominio par 

ticular o exclus�vo ind�vidu�lmente .consideradn. 

Esta persona, que no tendrá ánimo de lucr�, deberá cumplir 

y .hacer cuciplir la ley y el reglamento de propiedad horizon 

tal, adm·iniBtrar correcta y ef·icazmente los. bienes de .uso

o servicio común y en .general ejercer la direcci6n, adminis

traci6n y manejo de los intereses comuries de los propieta 

rios de inmuebles en relaci6n con el mismo. 

ARTICULO 4o. ORGANOS DE GOBIERNO. La direcci6n y adminis 

traci6n de la persona jurídica a qu� 

i3iBtHJ í [CA 
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lo anterior corresponde a la Asamblea General de Propieta 

ríos que integran . la totalidad de los duefios de los bienes 

de dominio exclusivo o particular del inmueble. En la asam 

blea éstos votarán en proporción a los derechos de dominio 

que tengan sobre dichos bienes. 

Su presentación legal �stará a �argd del administrador que 

indique el reglamento debidamente legaliz�do o que con pos 

terioridad s�fiale la respectiva asamblea gener�l. 

ARTICULO So. REGISTRO Y CERTIFICACION .SOBRE EXISTENCIA Y 

REPRESENTACION LEGAL. El registro y posterior c�rtifica 

ción sobre existencia � representaciones legales de las per 

sonasju�íd�cas a.que alude esta ley, para todos los efecto� 

corresponde al funcionario o_entidad que sefiale el gobiern� 

previa comprobac�ón de que la escritura de protocol�zación 

del re·glamento y de la declaración municipal se h.alla debí 

damente registrada en la ofi�ina. 

ARTICULO 60. REGIMEN DE LOS BIENES DE UBO Y SERVICIO C0 

MUN. De conformidad con lo dispu�sto en la�ey 182 de 1948, 

los bienes destinados al uso o servicio común mientras con. 

serven este carácter son inalienables e ·indivisibles separa 

<lamente de los bienes pr�vados. Sin embarg?, la asamblea 

general de propietario�, por mayoría qu� represente por lo 

menos las cuatro quintas partes de los. vot-0s qu� la inie 

o 
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gran, podrá desafectar de dicho uso o servicio común los 

bienes que no resulten necesarios para tal fin y proceder 

a su división o enajenación si esto conviniere. 

En este caso, se protocolizarán con la correspondiente es 

critura, la decisión de.la .asamblea y las autorizaciones 

que hayan sido indispensables obtene�, entre las cuales fi 

gurará necesariamente el permiso de la autoridad municipal 

que expidió la declaración a que se refiere el inciso segun 

do del artículo 19 de la ley 182 de 1948 t�mbiin son enaje 

nables y divisibles estos b·ienes en los demás casos contem 

plados por la mencionada ley. 

PARAGRAFO. Siempre que la Asamblea General se ocupare de 

la desafectación de uno de los bienes d� uio o servicio co 

mún, deberá examinar el perjui�io que puede ocasionarse a 

cualquiera de los propietarios de los bienes �r�vados, or 

denando la correspondiente indemnización qu�dando a salvo 

la facultad d�l .propietario mencionado para ejercitar las 

acciones que le correspondari para el reconocimiento de sus 

derechos. 

ARTICULO 7o. INTEGRACION CON LA LEY 182 DE 1948. Todos 

los derechos y obligaciones de los propietarios sobre los 

bienes de uso o servicio común consagrados con la ley 182 

de 1948 se transfieren a la persona jurídica encargada de 
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su administraéión y manejo y, por lo tanto, tales derechos 

y obligac�ones· se radican. en su patrimonio. Así mismo, las 

demás prescripciones de dicha ley en relación con los mis 

mas bienes se entienden referidas a esta persona jurídica. 

ARTICULO So. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO. Las diferencias 

que surgieron entre �ropietarios y entre éstos y la persona 

jurídica que nace de lo dispuesto en el artículo 3o. de la 

presente ley,. con mot�vo del ejercicio de �us derech�s o el 

cumplimiento de sus obligaciones como propietarios de los 

bienes de dominio exclus�vo o'particular o como integrantes 

de la persona ju�ídica antes mencionada serin �ometidas a 

decisi6n j�dicial, mediante· el .trámite del �Doceso verbal 

de que se trata el Título XXIII, secci6n pr�mera del libro 

3o�, del Código de Procedimiento Civil. Al mismo .trámite 

se someterin las diferencias que surjan sobre la legalidad 

del reglamento y de las decisiones de la asamblea _general. 

PARAGRAFO: Lo diipuesto en el inciso anterior no �mpide que 

los interesados puedan. recurrir a las autoridades de policía 

para los efectos prevent�vos de su compétencia. 

ARTICULO 9o. SANCIONES. El juez, a petici6n del adminis 

trador del inmueble o de cualquier propietario, podrá apli 

car al infractor del reglamento o de las normas que rigen 

la propiedad horizontal, multa de ciri�o mil pesos ($5.000) 
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a cien mil pesos ($100.000.oo) sin perjuicio de las indem 

nizaciones. y demás sanciones a que hubiere lugar. Estas mul 

tas quedarán .reajustadas anualmente en forma acumulativa, 

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

conforme con las certificaciones que expida el Departamento 

Administrativo Nacional de Estadística -DANE- o la entidad 

que haga sus veces. Lo dispuesto en esto párrafo subroga 

el inciso segurido del artículo 7o. de la. ley 182�de 1948. 

ARTICULO lOo'. APLICABILIDAD. Esta ley solo s� aplicará 
? 

respecto de aqu�llos inmuebles que, conf6rme con la volun · 

tad de su propietario o propietarios, se someta� expresamen 

te a ella. Tambiin.podrán �l �ropietario o propietarios op 

tar por someterlos exclu�ivamente al régimeri de La ley 182 

de 1948, indicando así en el respectivo reglamento. 

Los inmu�bles suj·etos al actual régimen de propiedad hori 

_zontal continuarán rigiéndose por la ley 182 de 1948, pero 

podrán, si lo prefieren sus �ropietarios ,acoge�se a las dis 

posiciones de esta ley,_ previa la reforma del xeglamento y 

el cumplimiento de las diligencias aquí ordenadas. 

PARAGRAFO. Los administradores de que trata la ley 182 de 

1948, cuando los inmuebles estén sometidos exclusivamente 

a este régimen, tendrán las_facultades que el Código Civil 

establece para las grandes comunidad��, especialmente l�s 

o 
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contempladas por la ley 95 tle 1890 y en cuanto a personería 

se regírán por lo díspuesto en el artículo 22 de dicha ley. 

ARTICULO 11. VIGENCIA. La presente ley rige a partir de 

su promulgación. 

4 .. 5 DECRETO 1365 DE 1986. 

ARTICULO lo. Podrán someterse al r€gimen de propiedad hori 

zontal que establece las leyes 182 de 1948 y 16 de 1985, tan 

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

edificios qu� constituyan uri conjunto, construido o por cons 

trgirse, sobre el mismo terieno, que sean su�ceptibles de 

división en unidades privadas independiente con salida direc 

ta a la vía pfiblica o por áreas. destinadas al uso comfin. 

ARTICULO 2o. La declaración municipal .a que se refieren los: 

artículos 19 de. la. ley 182 de 1948 y 2 de la ley 16 de 1985 

se entenderá ·surtida cuándo la Oficina de Planeación o de 

Obras. Pfiblicas Metr-0politana, D�strital o Municipal o el 

funcionario que haga sus veces, expedida la licencia de cons 

�rucci6n, la ieforma de la misma, o su equivalente, con in 

dicación expresa de que el inmueble está destinado a propie 

dad horizontal. 

ARTICULO 3o. Para los efectos del articulo anterior, el 
o 
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propietario o propietarios del inmueble o inmuebles cons 

truidos o por construirse� que pretendan ser sometidos al 

régimen de propiedad horizontal, deberán tramitar la expe 

dici6n de la licencia de construcci6n o reforma, adjuntan 

do los requisitos exigidos en el artículo siguiente. 

ARTICULO 4o. A la solicit�d de licencia de construcci6n o 

reforma, de un inmueble destinado a apropiedad horizontal, 

deberá acompafiarse �demás, sobrelos requisitos de urbanis 

mo y construcci6n exigidos en .los diferentes reglamentos mu 

nicipales, lo siguiente : 

a) Un proyecto de divisi6n del o los inmu�bles afectados

a la propiedad horizontal en el qu� se especifiqu� claramen 

te el n6mero de edif�cios o bloques, el n6mero de pisos o 

plantas; el n6mero y área de las unidades .del dominio pri 

vado, iu altura y su identificaci6n� s�fialamiento general 

de las áreas y bienes de dominio o uso comunes y el .nombre 

distint��o del edificio construido o proyectado. 

b) Plano que mu�stra la localiz�ci6n, linderos, nomencla

tura y área de cada una de. las uriidades independientes que 

serán objeto de propiedad exclus�va o particular: el sefia 

lamiento general de las áreas y bienes de dominio o uso ca 

munes o la circunstancia de que las unidades de propiedad 

pr�vada o particular, sean independientes y tengan salida 
o 



85 

a la vía pública directamente o por medio de áreas destina 

das al uso común. 

La Oficina de Planeaci6n 6 de Obras Públicas Metrop�litana, 

Distrital o Municipal o el. funcionario que haga sus veces, 

se abstendrá de otorgar :.la licencia respectiva cuando el 

proyecto de divisi6n del inmueble y/o los planos presenta 

dos, no identifiquen claramente las unidades de dominio pri 

vado y los bienes de dominio y uso comunes y/o cuando las 

unidades de dominio pr�vado no sean iridependientes o no ten 
� 

gan salida a la vía pública. 

ARTICULO So. Para todos los· efectos legale�, ·se entenderá 

constituido el rigimen ·de propiedad hor�zontal, uria vez se 

eleva a·•.escritura pública y se inscriba en las oficinas de 

registro de instrumentos públicos correspondientes, la li 

cencia de construcci6n, la reforma �e la misma o su equ�va 

lente en. los tirminos del artículo 2o. del �resente decreto 

y el reglamento de administraci6n de la propiedad horizontal 

el :au¿l �eberi contener, al menos, los sigriient�s 

l. Nombre, domicilio e identificaci6n de la persona o per

sana propietarias del inmueble o inmuebles que se sometan 

al rigimen de propiedad horizontal. 

2. Determinaci6n del terreno por sus •linderos y ubicaci6n
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sobre las vías públicas, nomenclatura y superficie. 

3� Nombre distintivo del inmueble ¿onstruido o proyectado, 

seguido de la expresión "propiedad horizontal". 

4. Indicación del título de procedencia del dominio del

bien y nfimero de las matrículas inmob.iliarias. 

5. Identificación de cada una de l�s uriidades de dominio

pr.ivado de acuerdo 

competen te·. 

con el plano probado por ·la autoridad 
� 

Para los efectos de identificación de cada uriidad privada, 

podrá optarse por un sistema gráfico ·o descript�vo. 

El sistema gráfico consiste en hacer referencia al plano a 

que se refLere el l�teral b) del Artícrilo 4o. del presente 

decreto. El .sistema descript�vo consiste en.·verter las -es 

pecificaciones del plano �ndicado, a una forma literal. 

6. Determinación de los bienes de dominio y uso comunes,

particularmente. los esenciales para la existencia, seguri 

dad y conservación _:del inmueble afecto a la propiedad hori 

zontal y los que permiten a todos y _cada uno de. los ptopie 

tarios el uso y goce de su �riidad de dominio pr�vado. 

\
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7. Requisitos que deben cumplirse para introducir modifi

caciones a las unidades de dominio privado y a los bienes 

de dominio o uso comunes. 

8. Normas bisicas para utilizaci6n de los bienes de domi

nio y uso .comunes. 

9. Indicaci6n de les derechos y obligaciones de los propie

tarios y de los usu�rios, particular�ente en asp�ctos rela 

cionados con. la conv�vencia,. tranquilidad, seguridad, salu 

bridad y bienestar general de los mismos� 

10. Normas para. la reparac�6n y constru�ci6n del ed±ficio

o edificios.

11. Destinaci6n y uso de las uriidades de -dominio pr�vado.

12. R�gimen legal (ley 182 de 1948 o ley 16 ·de 1985) a que

se somete eL �nmu�ble. 

13. Determinaci6n de los coeficientes de copropiedad, o

porcentajes de partici6n en la persona ju�ídic�, seg6n se 

sometan al r�gimen de la ley 182 de 1948 -0 al de la ley 16 

de 1985, para cada una de las unidades de domini6 privado. 

14. Requisitos qui deben cumplirse para introdu¿ir refor
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mas al reglamento de administración de la propiedad horizon 

tal. 

15. Determinación de los órganos de administración y direc

ción de la copropiedad, o de la persona jurídica, en su ca 

so y asignación de sus funciones. 

16. Reuniones ordinarias y extraordinarias -de la Asamblea

General de Propietarios, forma y ·época de· convocación, qua 

rum deliberatorio y decisorio. 

17. Forma de elección, obligaciones y facultades del admi

nistrador. 

18. Determinación del período presupuestal de administra

ción de la propiedad horizontal. 

19. El nombre del .administrador �nicial o del representan

te legal �rovisional en su caso. 

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

propiedad horizontal y �istribución de los bienes de domi 

nio o uso comunes en el evento de que ésta termine canfor 

me a la ley o por decisión un&nime de los propietar�os. 

21. Las demis estipulaciones que se .consideren necesarias

o 



89 

o convenientes, de conformidad con el régimen legal a que

se someta el o los inmuebles. 

ARTICULO 60. Con el reglamento de administración de la pro 

piedad horizontal deberán protocolizarse los siguientes do 

cumentos: 

l. Copia de los planos urbanístico y arquitectónicos del

edificio o conjurito de edificios debidamente aprobados por 

la autoridad competente. 
f 

2. Licencia de c-0nstrucción en que conste �laramente la

destinación del o los inmuehles al r�gimen de propiedad ho 

rizontal. 

3. Los documentos de que .traten los literales a y b del

artículo 4o. del presente decreto. 

4. Una memoria descript�va en la cu�l se determine detalla

damente la ubiciac�6n del o los �nmu�bles, nomericlatuias, es 

pecificaciones de la constru¿ción y las .coridiciones de segu 

ridad y salubridad. 

PARAGRAFO l. Los notarios no podrán autorizar el otorga 

miento de escritur.as de construc·ción de ·propi•edad horizon 

tal si al reglamento de administracióri de. 1� misma no se 
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acompaiian para el protocolo, los documentos descritos en es 

te artículo. 

PARAGRAFO 2. Si los propietar;os de un inmueble o inmuebles 

ya sometidos a propiedad horizontal decide� acogerse a la 

ley 16 de 1985, solamente deberán protocolizar el reglamen 

to reformado en los t�rminos de la misma y de este Decreto 

y el acta de la asamblea en la que se tom6 tal decisi6n. 

Para la reforma del r�glam�nto, se aplicará el procedimien 

to, quorum y mayoría establecida en los artículos 15 y 16 
� 

del presente decreto. 

PARAGRAFO 3. El regle.mento de admin-istraci6n de la propie 

dad horizontal siempre que contenga al menos ·lo indicado en 

los numerales del artículo So. y est, debidamente �rotocoli 

zado tendrá fuerza obligatoria respecto de terceros adquiren 

tes u ocupantes a cualquier título, de las unidades de domi 

nio privado. 

ARTICULO 7o. El registro y certificación sobre existencia 

y representaci6n legal de las personas ju�ídicas se.crean 

por ministerio de la ley _16 de 1985, corresponderá al alcal 

del municipio donde se encuentren el o los inmuebles afectos 

a propiedad horizontal. En el distrito especial de. Bogotá, 

tal funci6n corresponderá ai Alcalde Mayor de su tiudad o 

su delegado. 
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Para tales efectos, deberi presentarse a la Alcaldía� soli 

citud del registro de la persona jurídica acompafiada de la 

copia autenticada de la escritura de protocolizaci6n del 

reglamento de administraci6n de la propiedad horizontal de 

bidamente registrada en la ofic�ria de Registro de Instrumen 

tos Públicos correspond�ente. Cuando se trate de traspaso 

de la· ley 182 de 1948 a la ley 16 de 1985, a la solicitud 

de registro deberi acompafiarse lo siguiente: 

a) Copia �uten�icada de la escritura de protocolizaci6n
? 

de la reforma del reglamento de administraci6n de la propie 

dad horizontal, en la que deberá citarse la fecha, número y 

notaría de la escritura de protocolizac�6n del reglamento 

de copropiedad y _el número de matrícula inmobiliaria que le 

�orrespondi6 como propiedad horizontal. 

b) El acta de la Asamblea General de propietarios con la

firma auténtica del Eresidente y.·del .secretario de la mis 

ma, en la cual conste la decisi6n de la�samblea, de sorne 

ter la propiedad horizontal constituida bajo el .impero de 

la. ley 182 de 1948 al régimen de la ley 16 de 1985. 

Igualmente, en los casos de.cambio de representante legal 

deberi presentarse a.·la Alcaldía, para su registro y certi 

ficación, el Acta correspondiente, con las firmas auténti 

cas del presidente y _del .secretario. 
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ARTICULO So. La persona jurídica prevista en la ley 16 "de 

1985 y en el presente decreto, tendrá .como domicilio en el 

municipio en el cual se encuentre localizado el edificio o 

conjunto de edificios. 

ARTICULO 9o .. El nombre a que alude el ordina� 3 del artícu 

lo So. deberi aparecer en letras visibles a la eritrada prin 

cipal del edificio o conjunto de edi�icios, seguido de la 

expresión "propiedad Horizontal". 

ARTICULO lOo. En todo acto de disposición o gravamen de un 

bien de dominio pr�vado .se considerará �ncluido el porcenta 

je de participación del propietario eri la persona· jurídica 

a que alude la. ley de 1985 y el respect�vo decreto de copro 

piedad en el evento de la ley 182 de 1948, aunque nó se di 

ga expresamen�e y sin que sea permitido pactar lo contrario. 

El reglamento de administración de la propiedad horizontal 

no podrá contener normas que prohiban la enajenac�ón o gra 

vamen ·de los bienes del .dom�nio privado, ni limitar o pro 

hibir la cesación de los mismos a cualquier título. 

ARTICULO llo. En todo acto de enajenac�ón o traspaso del 

dominio de uriidades privadas qu� hagan parte de un edificio 

o conjunto de edificios sometidos al rigimen de propiedad

horizontal de la. ley 16 de 1985, se tendrá como incorpora 
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dos al respectivo reglamento de Administración de la propie 

dad horizontal y la licencia de construcción con la sola ci 

ta que la escritura de protocolización de ellos se haga. 

Cuando el rigimen escogido por el o los propietarios, sea 

el de la ley 182 de 1948, se ciiarin escrituras de consti 

tución y modificación por su-número, fecha y notaría y no 

seri necesari6 insertar copia autintica del .reglamento de 

copropiedad y-de la licencia de construcción, siempre que 

la escritura de. constii�ción se haya otor¡ado en la misma 

Notaría, en esta forma se considerar§ insertado el ,regla 

mento y la li�encia respett�va para los efectos del artícu 

lo 19 de la ley mencionada. 

En caso de no hallarse -la escritura de constitu¿�óri en la 

Notaría ante la cu�l se solemnice el acto de enajenación o 

traspaso, se prot�coliz�ri con·iste copia autint�ca del re 

glamento y de la licencia de const�u¿ción o su equ�valente. 

Para futuros actus de enajenación o traslado en la misma No 

taría, se citari ademis de la escritura de cons�itución, la 

que verse sobre la protocolización de que trata el inciso 

precedente. 

En las copias de la escrituta de enajenac�ón o traspaso a 

que se refieren los incisos 1, 2 .y 3 �el presente artículo, 
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se insertará copia del reglamento y de la licencia repsec 

tiva tomándola de la escritura de constituci6n o de la pro 

tocolizaci6n, conforme a la cita que de ella se haga en la 

enajenaci6n o traspaso. 

La �opia del reglamento de administraci6n de la propiedad 

horizontal. no contendrá sino lo� efect�vamente reglamenta 

ria y por consiguient�, en ella se omitiri la transcripci6n 

de ireas y linderos de unidades pr�vadas, sobre las cuales 

no. verse el traspaso. 

ARITCULO 120. Para todos los efectos legale�, los edificios 

que forman un mismo conjunto constituido en propieda� hori 

zonta�, se considerarin como una sola uriid�d y eh tal vir 

tud el uio y goce de las ireas y servicios comunes, seri de 

todos los propietarios, en la forma determinada por el Re 

glamento de Administraci6n de la propiedad horizontal. Así. 

mismo, sus rentas y el costo .,de las expensas .de· man tenimien 

t�, conservac�6n j ré�araci6n de dichas ireas y servicios 

serin a favo� y _a cargo, respect�vamente, de todos los pro 

pietarios en proporción a sus porcentajes de participaci6n 

en la persona ju�ídica, o a sus coeficientes de copropiedad 

en su caso, sin importar la ubicaci6n de las unidades pr�va 

das en relaci6n con tales ireas o servicios comunes. 

ARTICULO 130. La determinación de loi· coe�icientes de co 



95 

propiedad, o de los porcentajes de participación en la per 

sona:!Jurídica, en su caso se hará teniendo en cuenta que 

el valor de las unidades privadas, deberá fijarse conside 

raudo el área de la misma, el estimat�vo de utilización de 

los bienes de uso común los demás factores de evaluación 

que ind�can en el valor de la unidad. 

Tales coeficientes, o porcentajes·de participación así de 

terminados, servirán de base para fijar el monto de los 

aportes o cuotas � cargo de cada una de las uriida<les de dó 
� 

minio pr�vado, qui deberán cancelar sus propietarios para 

contribuir a las expensas necesarias a la administración, 

mantenimient?, reparación y �onservación de los bienes, 

áreas y servicios de uso común. Todas y cada una de las 

unidades de dominio pr�vado deberán tener un cbeficiente 

de copropiedad o porcentaje de participación �n su caso. 

ARTICULO 140. Para el cobro-judicial de los aportes o cuo 

tas en mor�., apottes -0 cuotas extraordinari�s, sanciones mo 

raterías, a la copia de la parte pertine.nte .. del:.Acta de la 

Asamblea qu� determina las expensas comunes, deberá acompa 

ñarse certificación del Administrador sobre la existencia 

y monto de la deuda � cargo del propietario deudor. 

ARTICULO 156. El sometimiento al régimen de la Ley 16 de 

1985 deun edificio o conjurito de �dif�cios ya afectados a 
1-�=�·- -
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propiedad horizontal en el momento de su expedición, reque 

rirá de la voluntad de los propietarios manifestada en Asam 

blea, por lo menos con las cuatro quintas partes de los va 

tos de la totalidad de propietarios. 

Para este fin y si el número de propietarios lo amerita, és 

tos podrán designar delegados a través de los cuales maní 

festarán su voluntad de someterse o no, al régimen de la 

ley 16. Si no se expresase la voluntad de los propietarios 

porque no asistan,. o porque ·no designan delegados, se .convo 
� 

cará .a otra reunión dentro. de los diez días hábiles .siguien 

tes. En esta oportunidad, la Asamblea podrá deliberar con 

uri número plural .de propiet�rios que represente por lo.me 

nos el ochenta por ciento del total de coeficientes y deci 

dir con la mitad más uno de los votos que representen la to 

talidad de los propietarios. 

ARTICULO 160. Si convocadas las A�ambleas a que se refiere 

el artículo anterior éstas no se .11.evan a cabo por falta de 

quórum, se c�tará a otra reuriión dentro de lqs diez días há 

biles siguientes. ·En esta �ltima &porturiidad, la Asamblea 

podrá deliberar con un número plural de propietarios que re 

presenten por lo menos el cincuenta por ciento del .total de 

coeficientes del edificio o conjunto y decidir con la mitad 

más uno de los votos presentes. 
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PARAGRAFO. Los represnetantes, apoderados o mandatarios 

delos�propietarios debidamente constituidos, no podrán de 

signar delegados ni votar dicho sometimiento sino cuando 

manifieste expresamente tal circunstancia en el documento 

de representación o poder. 

ARTICULO 170. La Asamblea General de Propietarios estará 

constituida por los propietarios de las unidades de dominio 

privado o por-su� representantes, �elegados o.mand�tarios. 

debidamente cónstitu�dos reunidos con el qurirum y en las 
� 

condiciones previstas en las leyes, derechos o reglamento 

de administra¿ión de la propiedad·horizontal. 

ARTICULO 180. Cuando por cu�lquier causa una unidad de do 

minio privado perteneciere a varias personas o a sucesiones 

ilíquidas, los interesados �eberán designar una sola perso 

na que ejerza los derechos corres-ondientes a la calidad de 

propietario de_ la .respectiva unidad en las reuniones de .la 

Asamblea. 

Así mismo,. toda persona jurídica propietaria o representan 

te de unidades de dominio pr�vado estará representada en di 

chas reuniones por una soli persona natu�al. 

ARTICULO 190. La Asamblea General de Propietarios se reu 

niri ordinariamente por_ lo menos una. �ez al afio, dentro de 
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los tres primeros meses siguientes al vencimiento de cada 

período presupuestal, con el objeto de e�aminar la situa 

ci6n general y los aspectos econ6micos y financieros de la 

propiedad horizontal; aprobar e improbar las cuentas y ba 

lances del úl�imo período p�esupuestal y los informes del 

administrador y revisor si lo hubiere; adoptar el �resupues 

to de ingresos, gastos e inversiones �ara la respectiva vi 

gencia y tomar en general todas las medidas tendientes a 

garantizar el �umplimiento de las normas legales y el Regla 

mento de Ad�inistraci6n de la propiedad horizontal y aque 

llas qui aseguren el inter�s com6ri de los propietarios. 

Cuando no fuere convocad�,. l� Asamb1ea General de Propieta 

ríos se reunirá por derecho propio el primer día hábil del 

cuarto mes .siguiente al. vencimiento de cada período presu 

puestal a las siete pasado meridiano, en el propio edificio 

o conjunto de edificios o en el .lugar donde normalmente acos

tumbran reunirse, sin perjuicio de que unánimemente se acuer 

de otro lugar o de que ei Reglamento de Administraci6n de la 

Propiedad Horizrintal. lo indique. 

ARTICULO 20. La Asamblea General de Propietarios se reuni 

rá extraordinariamente cuando así lo exijan las necesidades 

del edificio o conjunto de edificios, en cu�lquier día, por 

convocatoria del administrador o revisor si lo hubiere o 

por un número plural depropietarios qt:re represente por lo 
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menos el diez por ciento de la totalidad de coeficiente de 

copropiedad, o de los .porcentajes de participaci6n, en su 

caso. 

ARTICULO 210. Sin perjuicio de lo establecido en el artí 

culo 16 de·l presente decreto las· convocatorias se harán en 

la forma y época establecida en el reglamento de idminis 

traci6n de .la propiedad horizontal. 

ARTICULO 22. · La Asamblea general de prop�etarios se reuni 
? 

ri en día, hora y lugar Frevisto en la cbnvocatoria; no obs 

tante, será válida_ la reurii6n que ·se haga en cualquier día, 

hora o lugar, si están.representadas la totalidad ·de unida 

des de dominio privado. 

ARTICULO 230. Salvo_ lo que en mater.ia de decisi6n y quorum 

dispongan las leyes, decretas y reglamentos para �asas espe 

ciales, la asamblea general de propietarios deiiberará con 

un núniero plural de personas que.-represente por lo·menos el 

51% del .total de los porcentajes de participaci6n, o coe�i 

cientes de copropiedad, en. su caso. Las decisiones se adop 

tarán por la mayoría de los votos de los asistentes. 

ARTICULO 240. Si convocada la asamblea, ésta no sesiona 

por falta de qu6rum, se riitará para una nueva reuni6n que 

sesionará y decidirá. válidamente con un nGmero plu�al de 

o 



100 

propietarios por mayoría de votos. Cualquiera que sea la 

cantidad de porcentajes de participación o coeficiente de 

copropiedad en su caso. Representados en la reunión. 

ARTICULO 250. Cu�ndo las leyes, decretos o reglamentos exi 

jan determinada mayoría .de.votos para 1a aprobación de las 

actos de la Asamblea. Debe tenerse qu� �ada propietario de 

uriidad priv�da votari en proporción, a su porcentaje de par 

ticipación, o.coef�cientes de copropiedad, en su caso. 

ARTICULO 260. Los miembros delos -organ�smcs-de adm�nistra 

ción y dirección de la coprbpiedad, o de.·las petsona�juiídi 

ca, en su caso; los administradores, revisores, empleados 

de la propiedad horizontal, no podrin representar en las 

reuniones de la asamblea,.derechos distintos a.los suyos 

propios mientras estin en ejercicio de sus cargos . 

. ARTICULO 270. · Son funciones de la asamblea general .de pro 

pietarios, · además de las establecidas .en .las leyes, el pre 

sente decreto y .�l reglamento de administración de la� pro 

piedad ho�izóntal las siguientes: 

a) Nombrar y remover libremente al administrador y a sus

suplentes. 

b) Decidir sobre. las modificacione{,}}.}�s bienes de uso
º 

oíi�lísl�ÁS ill6M BlllYAI
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común así como adoptar las decisiones que impliquen altera 

ciones en el uso y goce de los mismos con las mayorías es 

tablecidas en las normas legales. 

c) Aprobar las reformas al reglamento de administraci6n

de la propiedad horizontal. 

d) Organizar la administraci6n general del edificio o con

juntos de edificios y velar por el cu�plimiento de las nor 

mas que rigen la propiedad horizdntal. 

e) Ciear, si lo considera necesario, organismos asesores

o ejecutores de admini.strac.ión y dirección, designar sus

miembros y asignarles funciones y período. 

) Elegir y remover libremente al revisor �istal si lo hu 

biere y si fuere del caso sefi�lar la cuant�� y reforma de 

pago de su remurieración. 

�) Adop�ar un reglamento interno si a �11o hubiere lugar, 
,; 

-�· •, 

el que seri de -0blig�torio cumplimientolor parte.de los 

propietarios y usuarios. 

h) Crear e incrementar en la �uantia y forma que est�me

conveniente, las reservas para el pago de prestaciones so 

ciales a los trabajadores y aqu�llas-�eservas �ue conside 
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re n�cesarias o pertinentes. 

i) Autorizar al administrador para ejecutar actos o cele

brar contratos cuando la cuantía o naturaleza de los mismos 

exceda el límite de sus facultades. 

j) Acordar las expensas comunes ordinarias y extraordina

rias destinadas a la administraci6n, mantenimiento, conser 

vaci6n y reparaci6n de las áreas, bienes y servicios de uso 

comijn, así como establecer las sanciones .pecuniarias o limi 
� 

taciones a la utilizaci6n de ciertos servicios que la Asam 

blea deter�inará, .a quienes incumplan cort .el ·pago �portuno 

de los aportes o cuotas fijadas. 

k) Fijar el aporte o cuota peri6dica o extraordinaria que

corresponda por expensas comunes a cada uno de los propie 

tarios. Fijaci6n que deberá hacerse a prorrata de los -res 

pect�vos coeficientes de.copropiedad o porcentajes de par 

ticipación, determinados en el .Reglamento de Administración 

de la Propiedad Horizontal. La Asamblea podrá delegar esta 

función en �l .administr�dor. 

1) Crear los demás cargos que considere necesarios y .fijar

les su asignación. 

· -

11) Las demás furiciones inherentes a su act�vidad y que no
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estén atribuidas a otro órgano o persona, por las leyes, de 

cretas o el Reglamento de Administración de la Propiedad Ro 

rizontal. 

ARTICULO 280. Las decisiones de la Asamblea General de Pro 

pietarios se harán constar en actas qu� deberán ·ser firma 

das por el Presidente y el Secretario de la misma. Las ac 

tas se numerarán en forma consecut�va y expresarán por lo 

menos: lugar,. fecha y hora de iniciac�ón de la reunión; los 

nombres de las personas qu� actGan como presidente y se¿re 
? 

tario, ei nGmero y nombre de los propietar�os de bienes de 

dominio privado presentes o representados en·debida forma; 

los coeficientes de coprop��dad o porcentajes de participa 

ción representados en la reunión; los asuntos tratados, las 

decisiones adoptadas y 1os.�votos emitidos en favor o en con 

tra de ellas, o en blanco; las constancias presentadas por 

los asistentes durante la reunión� las �esigna�iones efec 

tuadas; la fecha y hora de terminación �e la reunión. 

Copia de las actas deberán ser entregadas por el .Secretario. 

de la Asamblea General a .los propieiarios en el momento en 

que éstos lo soliciten. 

ARTICULO 29. Las dec�siones adoptadas válidamente por la 

Asamblea General dci Propiet�rios, obligan a todos los pro 

pietarios de uriidades de dominio privado �ncluso a los �u 
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sentes o disidentes, al administrador, a los demás organis 

mos asesores y ejecutores de la administración y dirección 

si los hubiere y a quienes a cualquier título usen bienes 

integrantes del edificio o conjunto, siempre que tales de 

cisiones sean de carácter general y se ajusten a las leyes; 

decretos o.reglament-0s de administración de la propiedad 

horizontal. 

ARTICULO 300 • .  En los casos de la ley.182 de 1948 el admi· 

nistrador elegido en <lebida forma, tendri la personería de . 
7 

la copropiedad en los t�rmlnos de la Ley �5 de 1980 y en 

los casos de .la ley 16 de 1985, tendri la fepreientación 

legal de la persona jurídica� en relación con los .bienes y 

servicios de dominio o uso comunes. 

ARTICULO 310. FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR. Sin perjuicio 

de sus.facultades legales ni.de las que sobre el particular 

dispongin las leye�, decretos, reglam�nt-0s de admini�tración 

de la propiedad horizontal o sus reformas; �1 ad�inistr�dor 

ten�ri las s�gu�entes furiciones: 

a) Preparar con la debida antelación el presu�uesto de in

gresos, gastos e �nversiones, gastos e inversiones de la 

correspondiente. vigencia, presentarlo para �u aprobación a 

la Asamblea General y proced�r a su debida ejecu¿ión. 
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b) Velar por la conservación, mantenimiento y buen uso de

los bienes, ireas, instalaciones y serv�cios comunes, así 

como velar por la tranquilidad, seguridad y salubridad de 

los usuarios y propender a su armónica convivencia. 

Para el cumplim�e�to de esta obligación deberá tomar las 

medidas necesarias y efectuar o·contratar todas·aquellas 

obras y reparaciones cuya no realización inmediata pueda 

causar perjuicios a la edificación o conjunto de edif�cios, 

a los bienes y servicios .de uso común con cargo a la reser 

va pertinente si se hubiere creado y/o al ptesupuesto ordi 

nario. Caso en eL�u�l deberá convocar a la Asamblea Gene 

ral de Propietarios a efe e to de rendir el correspon.dien te 

informe y se adopten las medidas a qu� hubiere lugar. 

i::) Convocar las reuniones ordinarias y _extraordinarias de 

la Asamblea General. 

d) Cobrar y _recibir los aportes o riudtas ordinarias y ex

traordinarias aprobadas .por .la Asamblea G.en·eral. 

e) Presentar un informe anual a.1a Asamblea General sobre

sus actividades, el �stado financiero y la situación gene 

ral de la propiedad horizontal, sin perjuicio de otros in 

formes que la Asamblea le exija. 

o 
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f) Contratar y mantener vigentes los seguros exigidos por

la ley o por el Reglamento de Administraci6n de la Propie 

dad Horizontal. 

g) Llevar la contabilidad o supervisar esta labor si estu

viere encomendada a otra persona. 

h) Protocolizar las reformas al Reglamento de Administra

ción de la Propiedad Horizontal aprobadas por la Asamblea 

General de Propietarios y ·aquellos actos o documentos para 
i 

los cuales se requiera esta formalidad. 

i) Representar judicial y extrajtidicialmente a la persona

jurídica, o a la copr6piedad, en $U caso, en todos los ac 

tos y contratos acordes con la naturaleza de su cargo y que 

se relacionen con la actividad nor�al de la propiedad hori 

zontal. Constituir apoderados judiciales para defensa de 

los intereses de· ista, de conf-0r-idad con lo·qu� ·sobie el 

particular determine_ la Asamblea General de Propietarios o 

el Reglamento de Administración de la propiedad h6riz6ntal. 

j) Las demis que le imponga la Ley, el Reglamento de admi

nistración de la propiedad horizontal, la Asamblea u .otro 

organismo si fuera para ello delegado por la Asamblea. 

ARTICULO 320. Cuando el 
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rídica actuará en representación de la propiedad horizontal 

el representante legal de dicha persona jurídica. 

ARTICULO 330. El cargo de administrador podrá ser o no re 

munerado; s� lo e�, la cuantía y forma de pago serán deter 

minados por la Asamblea General. Esta decisión, podrá ser 

delegada en otro organismo ni lo hubiere. 

ARTICULO 340. Para todos los efectos de responsabilddad, 

al administrador se le aplicarin en el desempefio de-su car 
� 

go las normas del libro cuarto del Título XKVIII del Cód� 

go· Civil en· cuanto no pugnen con la natu�aleza misma del ri 

gimen de la propiedad horizontal. 

ARTICULO 350. El presente decreto deroga los decretns 1335 

de 1959, 144 de 196a -y 107 de 1983. 

ARTICULO 360. Este decreto rige a partir de la fecha de su 

publicac�6n. 



5. MARCO ANALITICO

5.1 HACIA UNA POSIBLE REFORMA DEL SISTEMA 
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El sistema actual de la propiedad horizontal, con base en 

lo qu� hemos apuntado, indudabiemente ofrece vacíos, fallas 

procedimentales, imprecisi6n sobre la vía ·legal aplicable a 

un asunto determinado. 

Muy posiblemente ello haya ocu�rido, pnr �uinto toda la la 

bor legislativa, tarea �nvestigat��a y el estudio se han in 

teresado por otros fenómenos o figuras jurídicas ·o .materia 

del estectro denuestro contexto legal y la propiedad hori 

zontal se baya visto relegada por esas preocupaciones, a pe 

sar del auge .que en los _úl.timos tiempos ha _adquirido en las 

políti�as urbanísticas y el desarrollo de �llas en nuestro 

país. 

De lo que sí hemos tomado conciencia, es que la materia de 

lapropiedad hor{z�ntal necesita de algunas. reformas, ya que 
. 

. 

entre otras cosa�, el sistema comporta y conlleva una altí 

sima inversi6n de capital .de los sectores· privados, semipú 
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blicos y pfiblicos, sobre la cual es necesario que los meca 

nismos legales operen con la mayor eficacia, precisión y 

en guarda del inter€s pfiblico, sin menospreciar ni desaten 

der el inter€s pr�vado. 

Los desarrollos urbanos por venir, se acentuarán una alta 

proporción, en·la solución de "las ciudades dentro de las 

ciudades II como una valla a la expansión .urbanística en sen 

tido horizont�l, y optándose por la construcción vertical, 

que conlleva eco�ómicamente el ahorro en obras de infraes 
�· 

tructura y el impedimento de la invas�ón del campo, p�ra 

que se conserve como despensa natural a las necesidades co 

Vale la pena, como una manera de afianzar los puntos expues . 

t-0s en este trabajo de investigación, •enfocar �ste Marco

Analítjco Crír�co� desarrollando algunos �spect-0s que en ar 

tículos de la. ley 182 de 1948, y complementados con ·1a ley 

16 de 1985; muy a pesar, hay def�ciencias que a mi manera 

de ver, previos estudios .concienzudos, es.tºimo· .conveniente 

que su aplicación correcta se llevare de la siguiente mane 

ra. 

5.2 ANALISIS SINTACTICO O DIALECTICO DE ALGUNAS NORMAS DEL 
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

En este purito d�. vista queremos dejar bien plasmado las fa 
o 
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llas ·que al respecto tiene esta materia de la propiedad ho 

rizontal, ya que se han presentado confusiones y emisiones 

en las normas tanto sustantivas como procedimentales, te 

niendo como finalidad 7 empezar· a analizar y dar soluciones 

segfin nuestro �riterio, �nd�spensable para el correcto fun 

cionamiento de esta materia. 

5.2.1 Personería Jurídica de la Propiedad Horizontal .. El 

nacimiento legal sobre el r�gimen tle la �ropiedad·de pisos 

y departamentos de un mismo edificio, se dió en Col.ombia ba 

jo la le.y '182· de 1948, · quien omitió ·el .tema relacionado a 

la personería jurídica de_ la .propiedad horizontal;· más tar 

de la ley 16 de 1985 en su artícµlo 3o. estituye: 

Persona Jutídica. La propiedad horizcintal una. vez
constituida l�galmente, forma uria persona jurídica 
distinta de los propi�tarios de 16s bienes de domi 
nio particular o exclus�vos ind�viduilmente conside 
radas. Esta persona, que no tendrá ánimo de lucro, 
deberá cumplir y ha�er cu�plir la ley y el :reglam�n 
to de �ropiedad horizontaL, administrar :correcta y� 
eficazmente los bienes:de .uso o servitio comfiri y en
general� ejercer la d.ii-ección, administración .Y ma 
nejos �elos intereses comurie� de los propietarios 
de inmuebles en relación con el mismo. 

Es reglamentado lo dispuesto en este artículo, por el Decre 

to 1365 de 1986 quien seiiala en su Artículo, 7o.: 

El registro y certificación sobre existencia y re 
presentación leg�l de las personas jurídicas que 
se crean por ministerio de la ley-,16 de 1985 ,· co 



rresponderá al Alcalde del municipio donde se en 
cuentren ubicados el o los inmuebles afectos a pro 
piedad horizontal. En el distrito especial .de Bo 
gotá, tal función corresponderá al Alcalde Mayor 
de la ciudad o su delegado. 
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Para tales efectos, deberá presentarse a la Alcaldía, soli 

citud de registro de la persona jurídica acompañada de las 

copias auténticas de la escritura de protocolización del 

Reglamento de administración.de la propiedad ·horizontal de 

bidamente registradas .en la Oficina de Regis.tro de Instru 

mentos Públicos correspondiente. Cuando sé trate de tras 
? 

paso de la ley 182 .de 1948 i.la ley 16 de ·1985, a la soli 

citud de registro deberá acompañárse lo .si.guiente: 

Copia auténtica de la escritura de protocolización de 

la reforma del reglamento de administra�ión de.·la propiedad 

horizontal, en la que deberá citarse la fecha, riúmero y no 

taría de la escritura de protocolizac�ón del riglamento de 

copropiedad y el número de matrícula inmobiliaria qui le 

correspondió como .pro.piedad horizcint.al. 

El acta de la Asamblea General .de Propietarios con la 

firma auténtica del presidente y del secretario de la mis 

ma, en la cual conste la decisión de la Asamblea, de sorne 

ter la propiedad hor�zcintal constituida bajo el imperio de 

la ley .182 de 1948 •al .régimen de la ley 16 de 1985. 
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Igualmente, en los casos de cambio de representante legal 

deberá pre�entarse a la Alcaldía, para su registro y certi 

ficación, el acta correspondiente, con las firmas auténti 

cas del presidente y del secretario. 

Como se podri observar, la com�riidid de .propietarios de un 

edificio quedó dotada por la ley de la posibilidad de cons 

tituir la personería jurídica de la·propiedad horizontal, 

es decir, tiene partida. de nacimiento; que según lo estipu 

lado en el decreto reglamentario 1365 de 1986 señala los re 

quisitos para acr�d�tarla como personería jut'ídica. Pero 

es de notable aprec·iación el poco alcance· que· tiene· lo con 

densado en el r�gimen ju�ídico en lo que respecta a· la v�da 

jurídica� partida de defención (p-0r así llamarl6), de la 

Personería Jurídica. Es decir, que las consecuencias son 

obvias, ya que sus actua�iones en la. vida de. los· contratos 

o en el ejet'cicio de las acciones judiciales, deberá llevar

s� a cabo por med�o de todos y cada uno de los propietarios 

de unidades pr�vadas. 

Debería ser preocupación de los legisladores entrar a esta 

tuir principios qu� den aplicabilidad a la. vida jurídica y 

extinción de la misma en la propiedad horizontal por cuanto 

sus facultades como tal, su campo de acción, sus derechos 

y o�ligaciones y extinción de la perso�ería ju�ídica no se 

han estudiado y regimentado por ellos·; 
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5.2.2 Régimen de sanciones de la propiedad horizontal. Te 

niendo en cuenta el artículo 7o. de la ley 182 de 1948 que 

dice: 

Cada propietario usará de su piso o depa�tamento 
en la forma prevista en el reglamento de copropie 
dad, y en consecuencia, no podrá hacerlo servir a 
otros.objetos que los convenidos en dicho reglamen 
to; o a falta de esta aquillos a qu� el edificio 
está destinado o que deben presumirse de su natura 
leza. 

No podrá ejecutar acto alguno que perturbe la tran. 
quilidad de los deciás propietario�, o ·comprometa 
la segutidid, solidez ·o salubrida� ·del edificio. 

Tales restricciones regirán igualmente respecio 
del arrendatario y dem&s personas a quienes el pro 
pietario conceda el .uso o goce·de sus: pisos d de 
partamentos. 

El Artículo 9o. de la ley 16 de 1985 señala 

Sanciones: El_ Juez, a petición del administrador 
del inmueble o de cualquier propiet�rio,_·podrá apli 
car al infractor del reglamento o de Las normas que 
rigen la propiedad horizcintal� multa de (%5�000.06) 
cinco mil pesos, .a cien mil pesos'·C-$100.000.oo) sin 
perjuicio.de las.indemnizaciones y·demás sanciones 
a que hub.iere lugar. _Estas multas quedarán reajus 
tadas anualmente en. forma acu�ulativa,. en.la misma 
proporción en qu� aumente el cost6·de la vida, con 
forme con las certificacione� que expida el Depar 
tamento Administrativo Nacional de Estadíst�ca -
DANE- o la entidad que haga sus veces. Lo dispues 
to en este parágrafo subroga el inciso segundo del 
artículo 7o. de la ley 182 de 1948. 

Como podemos observar, el attículo 7o. de_ la ley 182 de 

1948 señala limitación a lo.s propieta.rios con respecto al 
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uso de sus pisos o departamentos; señalando la sanción co 

rrespondierrte en �l inciso segundo del mismo. ne igual ma 

nera se hari a�reedor a una pena quien infrinja el regla 

mento segfin lo estipulado por el artículo 9o. de la ley 16 

de 1985. 

Es menester qu� toda norma juiídica que limita .la acción de 

un propietario con respecto al u�o de su piso, o abuso que 

ejecute en detrimento al régimen de propiedad horizontal, 

se señale una reprim�nda, es de¿ir; que una norma que pro 

hibe qu�da escrita y sin �tilidad para los asociados cuan 

do no. v� aparejada con una sanción al �nfractor; es el ca 

so típido de la propiedad bórizontal quien en él.ariículo 

25 de la ley _182 de 1948 dice 

El propietario <lel filtimo piso no pu�de elevar nue 
vo� piso� o realizar construccioné� sin el cansen 
timiento de los propietarios de los otros.departa 
mentas o pisos. Al de la planta baja o subsu�lo 
le est& prohibido obras que perjudiquen la solidez 
de la habitación, tales como excavaciones, .sótanos, 
etc. 

En este caso el propietario abusivo que construya en_ la azo 

.tea o en el jardín no tienen reprimenda; casos que en otros 

países atendida la gravedad de la infracción, puede ser el 

propietario expedido de su departamento y sufrir penas de 

arresto. 

o 
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Hasta el momento, las nuevas disposiciones no han llegado 

el vacío de esta norma sustancial. 

5.2.3 Simplificación de documentación que deben elevarse 

a Escritu�a Pfiblica. Artículo 5o. del decreto 1365 de 1986 

que dice 

Para todos los efectos legales, se entenderá cons 
tituido el_r�gimen de propied�d horizontal, una 
vez se eleve a escritura p6blica·y se ins�riba en 
la oficina de registro de instrumentos pfibli�os 
correspondiente, la licencia de construcción,· la 
reforma de la misma,. o su equivalente en lo� tirmi 
nos del .. artículo 2o. del presente Decieto y el re 
glamento de.administración de. la propiedad horizon 
tal, el cual deber& contener, al �enos, lo siguien 
te: 

l. Nombre� domicilio de identificación de la per
sana o personas propietarias del inmuible o inmue
bles.

2. Determinación del terreno por su� linderos y
ubicación sobre las. vías pfiblicas, nomenclaturas

y superficie.

3. Nombre distintivo del .inmueble construido o
proyectado, seguido de la exp.resión 'Propiedad Ro
riz.ontal' �.

4. Indicación del título de procedencia-del domi
nio del bien y nfimero de las matrículas inmobilia
rias.

5. Identificación de cada una de las unidades de
dominio privado de acuerdo con el plan aprobado
por la autoridad competente.

Para los efectos de identificación de cada unidad 
privada, podrá optarse por un sistema gráfico o 
descriptivo. El sist�ma gráfico consiste en hacer 
referencias al plano a q�e se refiere el literal 
b) d�l artículo 4o. del presente decreto. El sis
tema descriptivo consiste en vert�i las especifica

o 



ciones del p�ano indicado, a una forma literal. 

6. Determinación a los bienes de dominio o usos
comunes, particularmente los esenciales para la ex
istencia, seguridad y conservación del inmueble
afectado a la propiedad horizontal y los que permi
ten 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
modifi�aciones a las unidades de dominio privado y
a los bienes de dominio ·y usos comuries.

8. Normas bisicas para utilización de los bienes
de domicilio y usos comunes.

9. Indicación de los derechos y obligaciones ��
los propietarios y de los u�u�rios,_particularmen
te as�ectos relacionados con la convivencia, tran
quiliJad y segu�idad, salubridad y bienestar gene
ral de los mismos.

10. Normas para la reparacion y reconstru¿ci6n del
edificio o edificios.

11. Destinación y uso de las unidades.de dominio
privado.

12. Régimen legal _(ley 182 de 1948 o_ ley 16 del98�
a quien se somete el inmueble.

13. Determinación de los coeficientes de copropie
dad, o porcentajes de participación o porcentajes
de.participación en. la persona jurídica, seg6n se
sometan al régimen en el de la ley 182 de 1948 o
al d� la ley 16 de 1985, para cada una de las uni
dades de dominio privado.

14. Requisito que �eben cu�plirse para introducir
reformas al reglamento de administración de la pro.
piedad horizontal.

15. Determinación de los órganos de administración
y dirección de la copropiedad, o de la persona ju
rídica, en su caso y asignación de sus funciones.

16. Reuniones ordinarias y extraordinarias de la
Asamblea en general de propiedarios, forma y época
de convocación, �uórum diliberatorio y decisorio.

17. Forma de elección, obligacion�� y facultades

116 



del administrador. 

18. Determinación del período presupuestal de admi
nistración de la propiedad horizontal.

19. El nombre del administrador inicial o del repre
sentante legal provisional en su caso.

20 .- Normas que deben seguirse para la liquidación 
de la prop�edad horizontal y distribu¿ión de los 
bienes de dominio o us.os comunes en e1- evento de 
que éste termine conforme a la ley o por decisión 
unánime de los propietarios. 

21. Lai demás estipulaci6nes que se consideren ne
cesarías o convenientes de conformidad con el régi
men letal_.a qui se someta el o los inmuebles.
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Como .autor·de este trabajo de investigación y eri el cual es 

toy facultada para hacer mis apreciacione�, con respecto a 

las exageraciones que mu¿ho� artículos y en especial el ci 

tado anteriormente ere� conveniente que para constituirse 

el régimen de la propiedad horizontal, no debe requerirse 

la documentac�ón que en forma desproporcionada exigen para 

efectos legales. Creo conveniente que se debe simplificar 

es ta do cument-ac·ión y _que no es necesario elevar se a es c ri tu 

ra pfiblica la licencia de constru¿ción y la refor�a de la 

misma o su equ.ivalente en los términos del artículo 2o. del 

presente decreto, ya qui con elevarse a escritura pfiblica y 

protocolización en Notaría del reglamento de copropiedad es 

suficiente para constituirse en régimen de propiedad hori 

zontal. 

Se hace esta consideración teniendo e� cuinta que el solo 
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reglamento de copropiedad abarca de manera suficiente todos 

los detalles, aún mínimos de los que se consideran requisi 

tos o presupuestos para la construcción mencionada, 

Ademis, se .tiene en cuenta �ara el .estudio particular de es 

te artículo, que ·la .licencia de construcción emana de la 

Oficina de Planeación o de Obras Públicas MetropoLitana, 

Distrital o Municipal o el funcionario q�e-haga �us veces, 

los cuales considero revestidos de suficiente autoridad pa 

ra ser digno de credibilidad y no reafirma{ su aprobación

a través de un procedimiento tan engorroso como es el de 

el.evarla a escritura pública y protocolización- en Notaría. 

En conclusión, se debe elimitar esta documentación que con 

el reglamento de propiedad .debe elevarse a escritura públi 

ca y la inscripción en las Oficinas de Registro de Instru 

mentas Públicos correspondiente. 

5.2.4 Creación de un .recurso para impugnar las decisiones 

de la Asamblea de Copropietarios. Además del estudio hecho 

a ciertos artículos que no solamente be llevado a cabo en 

este marco analítico, sino en el transcurso del desarrollo 

de mi trabajo de investigación también he �lanteado inquie 

tudes acerca de sus posibles soluciones. 

Hemos creído conveniente hacer alus·ió�- a .un tema que en ré 
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gimen de propiedad horizontal .no se ha tenido en cuenta ni 

ha sido motivo de preocupación por parte de nuestros trata 

distas del derecho. 

Partiendo del Marco Legal, en el que se ha tocado todo lo 

referente a la Asamblea de Copropietari-0s, forma de consti 

tución de la Asamblea, funciones de la asamblea, reuniones 
. . 

de la a�amblea, etc., todo ello habla acerca de las pntest­

des que ésta tiene en el régimen de propiedad horizontal. 

Se pregunta el autor: ¿qué pueden hacer ·ln� p�opietarios 

contra las decisiones de la Asamblea? Aquí radica su preo 

cupaci6n y es la de introdu6ir una .�nnovaci6n consistente 

en dotar a los condominios de una acción para impugnar los 

actos de La Junta o Asambleas de propietarios arbitraria o 

ilegalmente �arque cualquier propietario disidente o nó, 

asistente a una reuriión de copropietarios podri impugnar el 

acuerdo que le perjudique por ser. violatorio de la ley o 

los estatutos, dindose un término por la ley, para que sea 

decretado por la autoridad competente la suspensión provi 

sional del mismo, si 16 considera perjudicial para los in 

tereses de la comunidad. 

Debería constituirse uri recurso especial a los propietarios 

contra los actos de la Asamblea. 
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Indudablemente estos aciertos si se tuvieran en cuenta, 

constituirían un paso adelante en este proceso de urgencia 

de una legislación coherente, moderna, actual, para los 

tiempos qu� corren, sobre nuestros precarios y con amplios· 

vacíos r�gimen de la propiedad horizontal .en Colombia. 



Primero. 

6. CONCLUSIONES

. l21 

Esta institución existió desde la antiguedad, en 

la �dad Media se presenta con caracteres definidos y en la 

actualidad casi todos los países la aceptan y legislan so 

bre ella. Solo Suiza mantiene su caricter ��ohibit�vo. 

Segundo. La propiedad horiz6ntal es una institución que 

ocupa un lu�ar muy importante en las legislaciones de casi 

todos los países del �undo, ya qu� vino a solucionar el pa 

voroso problema de la crisis de la. v�vienda.· 

Tercero� Nuestro país, a pesar de las inquietudes de nume 

rosos juristas, no adoptó el .sistema sino cuando, para afron 

tar el problema de escasez de v�vienda que quedó despuis de 

la destrucción de Bogotá, .como consecuencia de .la muerte 

del líder liberal Jorge Eliicer Gait�n. 

Cuarto. Nuestros legisladores no se han ocupado lo sufí 

ciente de esta clase de propiedad, pero llegará el momento 

en que se le dari la importincia que se merece. 

o 
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Quinto. La propiedad horizontal reporta muchas ventajas, 

aunque también puede presentar algunos inconvenientes o des 

ventajas, preciso es reconocerlo, pero es necesario tener 

en cuenta que el valor práctico de una instituci6n no está 

determinada siempre por la circunstanci� de que presente 

mis que ventajas, sino por el balance entre las. ventajas y 

la preponderancia de las primeras. 

o 
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