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INntroduccion

Una vez analizado el cobmo se ha ejecutando el proceso de formaciéon para el programa de
Gestion de Propiedad Horizontal en el CTCM SENA, se encontrd |la imperiosa necesidad de
construir herramientas orientadas a contribuir en los procesos de formacién académica (material
de tipo didactico- Guia grafica conceptual de propiedad horizontal). Entiéndase que el material
didactico™ se refiere a aquellos medios y recursos que facilitan la ensefianza y el aprendizaje,
dentro de un contexto educativo, estimulando la funcién de los sentidos para acceder de manera
facil ala adquisicion de conceptos habilidades, actitudes o destrezas.

El material construido favorece el aprendizaje, ayudando a pensar, incitando la imaginacién y
creacion, ejercitando la manipulacién y construccién, y propiciando la elaboracion de relaciones
operatorias y el enriquecimiento del vocabulario.

La Guia grafica conceptual de propiedad horizontal proporciona informacién y guia el
aprendizaje, aporta una base concreta para el pensamiento conceptual y contribuye en el
aumento de los significados; desarrollan la continuidad de pensamiento, hace que el aprendizaje
sea mas duradero y brindan una experiencia real que estimula, la actividad de los aprendices.
Resulta pertinente considerar y recordar siempre, que los medios son los que deben estar
subordinados a los demas elementos curriculares y no a la inversa; es decir, los medios deben
contribuir a facilitar el aprendizaje que se persigue, asi como a minimizar los problemas como la
falta de motivacién y comprension, los fracasos y desercién académica, entre otros, que puedan
presentarlos aprendices para que se dé el aprendizaje.




Linea de tiempo de la propiedad horizontal

La Propiedad horizontal en Colombia es un régimen juridico que se ha
desarrollado en un contexto social, politico, econdmico y cultural en
permanente cambio sin encontrar aun la estabilidad; nace como
respuesta al “Bogotazo”, ocurrido el 9 de abril de 1948 cuando
lamentablemente el lider politico Dr. Jorge Eliecer Gaitan fué asesinado
y trae como consecuencia a nivel local la destruccién del centro de
Bogotd a manos de la enardecida turba, y a nivel nacional el inicio de un
largo periodo de violencia en diferentes zonas rurales, con el
consecuente éxodo de personas hacia las ciudades y principalmente
hacia la Capital; lo cual conlleva un cambio en el modelo urbano pues se
hizo necesario alojar una mayor cantidad de personas en la minima
porcién de espacio posible.

Previo al Bogotazo ya se evidenciaban signos de insuficiencia de la
ciudad frente al fendmeno migratorio generado por el crecimiento
econdmico y el nacimiento de nuevas formas de produccion de finales
del siglo XIX, que activd la construccion de viviendas por pisos, la
divisidon de casas eninquilinatos sin ningun tipo de reglamentacion legal,
esto en si era objeto de estudio, siendo el “Bogotazo” el detonante para
el inicio de la normalizacién legal, en un pais que en ese entonces no
tenia la suficiente madurez juridica para establecer normas que

resolvieran la necesidad de compaginar el régimen juridico de
propiedad privada con el de propiedad comun.

Ahora bien, entendiendo que la Propiedad horizontal ademds de ser un
régimen legal, es una forma de vida de la modernidad que compromete
la vida comunitaria y sus dindmicas, para su entendimiento, es
necesario hacer un recorrido histérico desde los inicios de la vivienda
buscando entender la importancia de la normatividad que regula tanto
la propiedad privada, como la propiedad comun, y favorezca la
convivenciay el bienestar de quienes la habitan.

A continuacion presentaremos una revisién somera de la evolucion de la
vivienda y el desarrollo histérico de las normas de vivienda a nivel
mundial para proseguir con la descripcidn de la evolucién normativa de
la propiedad horizontal en Colombia.

Por Gisela Yasmin Navarro Vargas
Tecndlogo en Gestion de Propiedad Horizontal
Semillero de Investigacion Propiedad Horizontal CTCM
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Erechy Ur
4000 a.c.

Nace concepto
de propiedad y
primeras pistas
encontradas
sobre el
concepto de
propiedad
privada (antigua
Mesopotamia).
Evidencian
cuentas llevadas
por sacerdotes
(ingresos
percibidos por
los templos).

Dinastia de
Menes
3315 a.c.

@ ®

Surge la
propiedad
privada con
ocasion de gran
acumulacion de
riquezas que
hace el monarca
y quien a su vez
la comparte con
unos pocos
tales como sus
sacerdotes,
funcionarios
publicos y jefes
militares.



Grecia, Egipto y
Caldea
2000 a.c.
Babilonia
2000 a.c.

Grecia, Egiptoy
Caldea: El piso
superior de una
casa puede
formar una
propiedad
distinta y ser

objeto de venta.

Babilonia : Acta

de la época de

Inmeroum, rey
de Sippar.

Babilonia
1800 a.c.

Cddigo del Rey
Hammurabi,
primera norma
que garantiza la
propiedad de la
tierra, contratos
de arriendo,
préstamo de
dinero y venta
de fuerza
laboral,
permitiendo
tambiény
reglamentando
la esclavitud.

Derecho
Romano.

Textos de
Papinianoy
Ulpano: Sistema
de propiedad de
Comuneros.
Texto de
Dionisio: Los
plebeyos
construyeron en
comun casas en
el Aventino y las
dividieron por
pisos.

Roma 64
Reconstruccién
de Roma en
cenizas

Imperio de
Nerdn
El derecho de
superficie
aparece como
una necesaria
modificacion
del riguroso
principio de la
inseparabilidad
del dominio,
como la forma
mas rapida de
reconstruir la
ciudad

Peninsula
Ibérica.
Fuero Juzgo 654

Esbozayala
posibilidad de
que un edificio
pertenezca en

partes a
diversos
titulares sin
configurar una
comunidad
simple.

Edad Media
Feudos,
construccion de
murallas

El derecho de
superficie
ampliamente
difundido.
Cimenta reglas
gue admiten la
propiedad sobre
las
construcciones
y los pisos
independientes,
distinta a la del
suelo sobre el
que aquellas se
asentaban.

Italia.
Derecho a la
superficie.

Derecho real
estructurado
por el derecho
intermedio
como un
dominio
dividido,
finalmente
absorbido,
durante la edad
Media, por el
derecho de
enfiteusis.

Linea de tiempo de la propiedad horizontal

Alemania Siglo
XVI
Derecho a la
superficie.

Desarrolla el
régimen de
propiedad
horizontal a
partir de la

segunda mitad

del siglo XVI.
Superada la

segunda guerra
mundial, vino la
reconstruccién
de las ciudades
(propiedad por
pisosy
departamentos)



Edad Moderna
Revolucién Francesa.
Articulo 664 del Codigo
de Napoledn

“Cuando los diferentes
pisos de una casa
pertenecen a diversos
propietarios: Las
paredes maestrasy la
cubierta del edificio
serdn de cuenta de
todos los propietarios,
cada uno de ellos en
proporcion al valor del
piso que le pertenece.
El propietario de cada
piso satisfara los gastos
del piso que le
pertenece”.

Linea de tiempo de la propiedad horizontal

Espafia 1556
Ordenanzas de Sevilla (1492),
Toledo (1497 y 1509), Madrid

(1500), Antequera (1515) y
otras.

Primera edicién destinada a
América. “Ciencia de
Gobierno o Ciencia de

Policia”

Ordena, gestiona y controla la
sociedad y el espacio urbano.
Medidas higiénicas,
evacuacion de residuos,
limpieza de las calles, el
trafico, la edificacion sélida y
bien proporcionada. Controla
a los ciudadanos, mantiene el
orden y proveer medidas
para impedir perturbar la paz
y la tranquilidad.

Revolucién
Industrial Europa
1760-1840

Nuevas
problematicas y por
supuesto la
necesidad de
adaptar o redactar
nuevas ordenanzas
para situaciones
novedosas como
construccioén de
bloques de vivienda,
agravamiento de
sistema sanitario,
presencia de
industria y nuevos
equipamientos.

Espafia
Ordenanzas de 1664.

Regula la construccion
del inmueble: paredes
medianeras, posibilidad
de mirar hacia los
interiores de otras
casas por ventanasy
balcones, dando lugar a
disposiciones sobre
derechosy
obligaciones de
propietarios contiguos
y regulacién del disefio
arquitectdnico para no
afectar la propiedad o
el bienestar de otros.

Francia 1672.
Ocupada
principalmente por
edificios divididos por
pisos

Paris 1672. Primera
sentencia de propiedad
horizontal: definié
parametros para
coexistencia de
propietarios de un
mismo edificio:
posibilidad de disponer
y hacer lo que le plazca
con su porcion sin que
estos actos afecten la
comodidad del otro
propietario o
estabilidad del edificio.

Europa 1800
Incendios que
arrasan
ciudades.

® e L

Fue necesario
fortalecer las
ordenanzas
para proteger la
ciudad del
fuego y las
medidas de
prevencion y
reaccion ante
los incendios,
acompanfadas
de medidas
coercitivas
como multas.



Verticalizacion
dela
construccion.
Aparece el
hormigoény el
hierro,
construccion de
rascacielos,
primero para
oficinas,
seguido para
vivienda.

Linea de tiempo de

Evolucion de la
poblacion
mundial

El enorme
crecimiento de
la poblacion del
mundo y de la

poblacién

urbana en

particular, que
en 1900 era de
1.668 millones
aproximadamen

te, paso a ser

mas de 6000
millones en los

2000.

Bogota antes de
1948

Crecimiento
desproporciona
do a partir de
los afos 20.
Propiedades de
mas de dos
pisos en donde
el Unico duefio
de la tierra era
el propietario
de la misma.
No existia
régimen de
propiedad
comun.

1948
Devastacion del
centro histérico

de Bogotd

El Bogotazo.
Urge la
reconstruccion
y se aprovecha
para organizar
la propiedad.
Decreto Ley
1286 del 21 de
abril 1948
“Régimen de la
propiedad de
pisosy
departamentos
de un mismo
edificio”

Ley 182 de 1948
Régimen de propiedad de
pisos y departamentos de un
edificio.

Reconoce a cada
copropietario un derecho
sobre su unidad de igual
naturaleza a aquel que el

articulo 699 del Cédigo Civil
le reconoce al titular sobre
la cosa objeto de dominio
Unico, y un derecho de igual
naturaleza sobre los bienes
comunes, pero inalienable,
indivisible e inseparable del
primero“. Regula lo
relacionado.

la propiedad horizontal

Ley 16 de 1985
Régimen de propiedad de
pisos y departamentos de

un edificio.

Art 3. Nace la persona
juridica sin animo de lucro,
distinta de los propietarios

de los bienes de dominio
particular, cuyo objeto es
la administracién de los
bienes de uso comun. En la
ley 182 de 1948 la
formacién de la persona
juridica es potestativa (art.
11)



Decreto 1365 de 1986

Complemento regulatorio
para evitar discrepancias
entre las dos leyes. Regula
la expedicién de licencias
de construccion, el
establecimiento de
requisitos que deben
cumplirse para introducir
modificaciones a las
unidades de dominio
privado y a los bienes de
dominio o uso comunes, las
reformas al reglamento de
administracion, asambleas
y demas.

Linea de tiempo de la propiedad horizontal

Ley 498 de 1998.

Adiciona y
reglamenta lo
relacionado con
las unidades
inmobiliarias
cerradas
sometidas al
régimen de
propiedad
horizontal.
Derogada por la
Ley 675 de 2001

Ley 675 de 2001
Régimen de
Propiedad Horizontal

Regula la forma especial
de dominio (propiedad
horizontal), en la que
concurren derechos de
propiedad exclusiva
sobre bienes privados y
derechos de
copropiedad sobre el
terreno y los demas
bienes comunes,
finalidad: garantizar la
seguridad y convivencia
pacifica en inmuebles,
asi como la funcién
social de la propiedad.

Decreto 1060 de 2009.
Reglamentan articulos 3°, 19y 32 de la
Ley 675 de 2001, derogado por Decreto

1077 de 2015 en su articulo 2.1.5.1.1.

Objeto social de la persona juridica de la
propiedad horizontal: Los actos y
negocios juridicos que se realicen sobre
los bienes comunes por su representante
legal, relacionados con la explotacion
econdmica de los mismos que permitan
su correcta y eficaz administracion
(propésito, obtener contraprestaciones
econdmicas que se destinen al pago de
expensas comunes del edificio o conjunto
y que ademas facilitan la existencia de la
propiedad horizontal) su estabilidad,
funcionamiento, conservacién, seguridad,
uso, goce o explotacion de los bienes de
dominio particular.

Ley 1335 de 2009
Ley de proteccién a No
fumadores.

Esta Ley dicta
disposiciones por medio
de las cuales se previenen
dafios a la salud de los
menores de edad, la
poblacién no fumadora y
se estipulan politicas
publicas para la prevencién
del consumo del tabaco y
el abandono de la
dependencia del tabaco
del fumador y sus
derivados en la poblacion
colombiana.



La contabilidad en la
Propiedad horizontal

----- ®* e @

Legislacion que establece
desde las obligaciones y
caracteristicas de
idoneidad de
profesionales en
Contaduria, los
documentos que debe
llevar la copropiedad
hasta Decreto 3567 de
2011. Que dicta
disposiciones en materia
de organizacion y
funcionamiento del
Consejo Técnico de la
Contaduria Publica.

Linea de tiempo de la

Ley 1607 de 2012
Expiden normas en materia
tributaria y se dictan otras

disposiciones.

Articulo 186: Las personas
juridicas originadas en la
constitucion de la propiedad
horizontal que destinan algun o
algunos de sus bienes, o areas
comunes para la explotacion
comercial o industrial,
generando algun tipo de renta,
perderan la calidad de no
contribuyentes de los
impuestos nacionales.
Paragrafo 20. Se excluiran de lo
dispuesto en este articulo, las
propiedades horizontales de
uso residencial.

Ley 1579 de 2012
Estatuto de Registro de
Instrumentos publicos.

Articulo 52. Apertura de
matricula en Registro de
Propiedad Horizontal.

...Se mantendran el registro
catastral y el folio de matricula
correspondiente al edificio en
general, con las debidas
anotaciones, para lo relativo a
los bienes de uso comun, y
para las unidades privadas se
abriran los correspondientes
registros catastrales y folios de
matriculas independientes,
segregados del registro y del
folio general.

propiedad horizontal

Decreto 1377
de 2013.

Reglamenta
parcialmente la
Ley 1581 de
2012, la cual
constituye el
marco general
de la proteccién
de los datos
personales en
Colombia.

Decreto 1072 DE 2015.
Expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Trabajo.

Compila las normas que regulan
las condiciones de trabajo.

3. No deroga: Disposiciones que
versan sobre asuntos
pensionales, ni aquellas que
tratan sobre la afiliacidn al
sistema general de seguridad
social.

Los decretos que desarrollan
leyes marco. Las normas de
naturaleza reglamentaria ni los
actos administrativos expedidos
con fundamento en las
disposiciones compiladas en el
presente decreto



Ley 1796 de 2016.
Proteccion al comprador de
vivienda y el incremento de

seguridad en viviendas.

Por la cual se establecen medidas
enfocadas a la proteccién del
comprador de vivienda, el
incremento de la seguridad de las
edificaciones y el fortalecimiento
de la funcidn publica que ejercen
los curadores urbanos, se asignan
unas funciones a la
superintendencia de notariado y
registro y se dictan otras
disposiciones.
Articulo 6°, Certificacién técnica de
ocupacion.
Articulo 8°. Obligacion de amparar
los perjuicios patrimoniales.

Linea de tiempo de la propiedad horizontal

Ley 1801 de 2016
Cddigo Nacional de policiay convivencia

______________________________________ ® >

Disposiciones de caracter preventivo establecen condiciones para la convivencia, propiciando el cumplimiento de los deberes y
obligaciones de las personas naturales y juridicas. Expone los comportamientos contrarios a la convivencia que no deben ser
realizados, todos los cuales al ser ejecutados conllevan sanciones. Las mas relevantes en la convivencia en copropiedades y que
deben hacer parte del Manual de convivencia son:

Art. 27. Comportamientos que ponen en riesgo la vida e integridad.

Art. 28. Comportamientos que afectan la seguridad y bienes en relacién con los servicios publicos.

Art. 30. Comportamientos que afectan la seguridad e integridad de las personas en materia de articulos pirotécnicos y sustancias
peligrosas.

Art. 33. Comportamientos que afectan la tranquilidad y las relaciones respetuosas de las personas.

Art. 38. Comportamientos que afectan la integridad de nifios, nifias y adolescentes.

Art. 111. Comportamientos contrarios a la limpieza y recoleccidn de residuos y escombros y malas practicas habitacionales.
Art. 117. Tenencia de animales domésticos o mascotas.

Art. 118. Caninos y felinos domésticos o mascotas en el espacio publico.

Art. 124. Comportamientos que ponen en riesgo la convivencia por la tenencia de animales.
Art. 126, 127, 128, 129 y 134. Ejemplares caninos potencialmente peligrosos.
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La accion Tutela en la Propiedad Horizontal

Articulo 86 de la Constitucidn Politica de Colombia de 1991.
Toda persona tendra accion de tutela para reclamar ante los
jueces, en todo momento y lugar, mediante un procedimiento
preferente y sumario, por si misma o por quien actie a su
nombre, la proteccién inmediata de sus derechos
constitucionales fundamentales...

Solo procedera cuando el afectado no disponga de otro
medio de defensa judicial, salvo que aquella se utilice como
mecanismo transitorio para evitar un perjuicio irremediable.
En la Propiedad Horizontal este mecanismo es eficiente
cuando se trata de proteger los derechos fundamentales en
casos como: Exista una vulneracion de los derechos
fundamentales o una limitacidén arbitraria a estos impuesta
por cualquiera de los organismos de direccion y control de la
propiedad horizontal, ratificado en varias sentencias.
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Partiendo de lo descrito en la LEY 675 de Agosto 03 de 2001,
publicada en el Diario Oficial No. 44.509, del 4 de agosto de
2001, por medio de la cual se expidio el régimen de propiedad
horizontal.Y enlaque el Congreso de Colombia, decreta en su

TITULO I.
Generalidades.
Capitulo I. Objeto y Definiciones:

Articulo 1o. OBJETO. La presente ley regula la forma especial de
dominio, denominada propiedad horizontal, en la que
concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los
demads bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridady la
convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi
como lafuncidnsocial de la propiedad.

Articulo 2°. Principios orientadores de la ley. Son principios
orientadores de la presente ley:

Funcidn social y ecolégica de la propiedad.

Convivencia pacifica y solidaridad social.
Respeto de la dignidad humana.

Libre iniciativa empresarial.

Derecho al debido proceso.

Articulo 3°. Definiciones.

Régimen de Propiedad Horizontal
Reglamento de Propiedad Horizontal
Edificio

Conjunto

Edificio o conjunto de uso residencial
Edificio o conjunto de uso comercial
Edificio o conjunto de uso mixto
Bienes privados o de dominio particular
Bienes comunes

Bienes comunes esenciales

Expensas comunes necesarias
Coeficientes de copropiedad
Mddulos de contribucion

Propietario inicial

Area privada construida

Area privada libre

13



FUNC'ON SOClAL Los reglamentos de propiedad horizontal deberan respetar la funcion social y ecoldgica de
z propiedad, y por ende, deberan ajustarse alo dispuesto en la normatividad urbanistica vigente.

Y eCOLOGICA
de la propiedad.

j r Es el dictamen

escrito por medio delcual el curador
urbano, la autoridad municipal o
Distrital competente para expedir
licencias o oficina de planeacion o la
que haga sus veces, informa al
interesado sobre las normas
urbanisticas y demas vigentes
aplicables a un predio que va a ser
construido o intervenido expedicion
de estos conceptos no otorga
derechos ni obligaciones a su
peticionario y no modifica los
derechos conferidos mediante
licencias que estén vigentes o que
hayan sido ejecutadas. (Decreto 1197
de 2016.Art.7)

¢Peroaquese
refiere la
normatividad
urbanistica
vigente?

14

Aqui un
ejemplo grafico
del concepto




Los reglamentos de propiedad horizontal deberdn propender al establecimiento de CONV'VENC'A PAC[F'CA

relaciones pacificas de cooperacién y solidaridad social entre los copropietarios o

tenedores.

g

Aqui un
ejemplo grafico
del concepto

Y SOUDARIDAD
SOCIAL

¢Pero que son
las normas
pacificas? y que

es la solidaridad
social?

hoy contempladas en el cadigo de policia,
y las basicas aceptadas y reconocidas de
respeto social.

La solidaridad social: “capacidad o actitud
de los individuos de una sociedad para
ayudarse y apoyarse unos a otros en

aspectos puntuales de la vida cotidiana.”
(https://www.significados.com/solidaridad-social/)

Las normas pacificas: son todas aquellas ‘

15



Debe inspirar las actuaciones de los integrantes de los 6rganos de administracion de la copropiedad, asi como las

RESPETO DE delos copropietarios para el ejercicio de los derechos y obligaciones derivados de la ley.
LA DIGNIDAD
HUMANA.

Propietario
Propietario

~

Aqui un

éPero que son
7 los érganos de
¥ administracion?

En el articulo 36, de la ley 675
encontramos su significado:
Organos de direccién y administracion.
’ La direccién y administracion de la
persona juridica corresponde a la
asamblea general de propietarios, al
consejo de administracién, si lo
hubiere, y al administrador de

edificio o conjunto.

S

16



Atendiendo las disposiciones urbanisticas vigentes, los reglamentos de propiedad horizontal de los LlBRE |N|C|AT|VA

edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, asi como los integrantes de los drganos de

administracién correspondientes, deberdn respetar el desarrollo de la libre iniciativa privada dentro EM PRESAR'AL

deloslimites del bien comun.

o

O

Muy importante, tengase en
cuenta el CAPITULO VI De los
bienes comunes, Articulo 19.
Alcance y naturaleza,.Paragrafo 2°
delaley675de 2001....

Aqui un
ejemplo grafico
del concepto

O

o

“...los bienes comunes son inajenables en forma separada de

los bienes de propiedad privada o particular, los reglamentos
de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos podran
autorizar la explotacién econémica de bienes comunes,
siempre y cuando esta autorizacién no se extienda a la
realizacién de negocios juridicos que den lugar a la
transferencia del derecho de dominio de los mismos... Las
contraprestaciones econdmicas asi obtenidas seran para el
beneficio comun de la copropiedady se destinaran al pago de
expensas comunes del edificio o conjunto, o a los gastos de
inversion, segln lo decidalaasamblea general.”

17
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DERECHO AL
DEBIDO PROCESO

éPero que es el
debido
proceso?

Constitucion Politica de Colombia, encontramos su significado:

preexistentes al acto que se le imputa, ante juez o tribunal
competente y con observancia de la plenitud de las formas propias
de cada juicio. En materia penal, la ley permisiva o favorable, aun
cuando sea posterior, se aplicara de preferencia a la restrictiva o
desfavorable. Toda persona se presume inocente mientras no se la

haya declarado judicialmente culpable. Quien sea sindicado tiene

derecho a la defensay a la asistencia de un abogado escogido por él,

o de oficio, durante la investigacion y el juzgamiento; a un debido
proceso publico sin dilaciones injustificadas; a presentar pruebas y
a controvertir las que se alleguen en su contra; a impugnar la
sentencia condenatoria, y a no ser juzgado dos veces por el mismo
hecho. Es nula, de pleno derecho, la prueba obtenida con

violacién del debido proceso.

En el articulo 29, de la

El debido proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judicialesy
administrativas. Nadie podra ser juzgado sino conforme a leyes

Las actuaciones de la asamblea o del consejo de administracion, tendientes a la imposicidn de
sanciones porincumplimiento de obligaciones no pecuniarias, deberan consultar el debido proceso,
el derecho de defensa, contradiccidon e impugnacion.

éy que es el
derecho de

contradiccion?

—

Se materializa en la posibilidad de participar

en el proceso, de oponerse, de refutar las
afirmaciones de la parte contraria, “el
derecho a ser oido implica la posibilidad
de otorgar a las partes procesales
idénticas oportunidades de defensa,
no pudiendo el Juez emitir una
determinada decision cuando

no se ha dado la oportunidad de ser

escuchado en un término razonable”
(Agudelo Ramirez, 2005, p.9).




Sistema juridico que regula el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por RE( ;”\/IEN DE

truirse.
o ‘ Seenﬁendeelconjuntodeno@ PROP'EDAD
iuridicas, tud ideologi
Vigentes en npafs sobre o e o HORIZONTAL

el Derecho, su funcién en la

éque es un
sistema

ridico? sociedad y la manera en que se Lt
Jjuriaicor , .
crea o deberia crearse, aplicarse, w <
/ comprenderse, perfeccionarse, v P R——

ensefiarse y estudiarse.

REGLAM EI\ TO Ezzztggoq;igz;gmufnlgz ifgi)?:g:g::rlii;gjﬁgres especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto
DE PROPIEDAD |
HOR'ZONTAL ? Reglamento, ordenanza o conjunto de normas legales por las que se

éy que es un
estatuto?

regula el funcionamiento de una corporacion o asociacion.




ED'F'C'O Construccidn de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, cuya estructura comprende un nimero plural de

unidades independientes, aptas para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademads de areas y
servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o
de dominio particulary por bienes comunes.




Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o varios lotes de terreno, que
comparten, dreas y servicios de uso y utilidad general, como vias internas,estacionamientos, zonas verdes,
muros de cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias unidades de vivienda,
comercio oindustria, estructuralmente independientes

o e R AR g r,;_;' o

iR

CONJUNITO
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EDIFICIO O CONJUNTO
DE USO RESIDENCIAL

Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran destinados a la
vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad urbanistica vigente.

No olvidemos consultar el
CAPITULO XlI Del Consejo
de Administracion. Articulo
53. Obligatoriedad.

S e e L
4y b mar o )
e
" L

o e e B

gt _‘L =

EDIFICIO O CONJUNITO
DE USO MIXTO

Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen diversas destinaciones, = ==7
tales como vivienda, comercio, industria u oficinas, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

EDIFICIO O CONJUNITO
DE USO COMERCIAL

Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran destinados al
desarrollo de actividades mercantiles, de conformidad con la normatividad
urbanistica vigente.




BN P S e e msanes oo an it comonts somedo o v
O DE DOI\/”N'O propiedad horizontal, con sa'lida alaviapublicadirectamente o por pasaje comun.

PARTICULAR

! égque es un
% e inmueble
o U N debidamente
&M | HDrne delimitado?
gt (el
il | e = m Wy
T il - o ::I-:u'!- AU h,zjl |:'I 1l 1 Se refiere al limite: Lindero que sirve
S 1 f L _LU . J e _| m m1 I i de separacion en un conjunto de cosas. linde: Linea de
: .4- - Sk ﬁ i | = _I I ..._Lr'—;. 3_5- . :* # division de una propiedad que viene descrita en las
g Aty = nr Tl | 7 [k T 5 o [ e escrituras de la misma. También llamado lindero.
-.-F—.—..-‘ r;'liﬂ'lt-l-ld-.ﬁ, i |- Ll ali ||::_|-__ il -| I ﬂm _:-: fs=l ik .'..._.llf.tul 1l [I],ﬁn_ ] L'| E’g_"-" (http://www.parro.com.ar/definicion-de-lindero)
i (i P | R o e 1 B J""fi%l i ==
= all i WL ".‘JL-..-» i, i $ Wb A1,
A e ol Sl S AR
T PLOT ALy, B B 3 = Examinese lo referente al Titular de derecho de
= R dominio legalmente acreditado
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Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los BlENES
propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad,

funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacién de los bienes de dominio particular. ( OMUNES

éque significa
proindiviso?

S e refiere al
derecho de propiedad
sobre un bien y quiere decir
gue una persona ostenta el derecho de
propiedad sobre ese bien sdlo
parcialmente puesto que comparte la
titularidad con otras personas. La
expresion "proindiviso" es equivalente . i
a "copropiedad" o a "comunidad de /
bienes". (Gastalver Trujillo, Miguel . 2018)

\—




BlEN ES COMUNE Bienesindispensables para la existencia, estabilidad, conservacién y seguridad del edificio o conjunto, asi

como los imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas tendran el

ESCEN ClALES caracter de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo

el cual existan construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura,
(@)
@)
éque es un
derecho real?

las circulacionesindispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de
servicios publicos, las fachadasy los t"eclhos qlgsasfque sj{_}‘/’en de cubiertas a cualquier nivel.

“Puede definirse a la propiedad privada como el derecho real

que se tiene por excelencia sobre una cosa corporal o

ni
incorporal, que faculta a su titular para usar, gozar, explotary

disponer de ella, siempre y cuando a través de su uso se
realicen las funciones sociales y ecoldgicas que le son
propias... Es un derecho real teniendo en cuenta que se trata
de un poder juridico que se otorga sobre una cosa, con el

deber correlativo de ser respetado por todas las personas.”
http://www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2006/C-189-06.htm




Erogaciones necesarias causadas por la administraciéon y la prestacion de los servicios comunes esenciales EXPENSAS
requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto. Para estos

efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios, para el mantenimiento, reparacion, reposicion, ( OMUNES

reconstrucciény vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos. NECESAR'AS
En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el caracter de expensa comun

necesaria, sin perjuicio de las excepciones y restricciones que el reglamento de propiedad horizontal respectivo

establezca.
Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio cuando sean aprobadas por la

mayoria calificada exigida para el efecto en la presente ley e

éque es una

erogacion?

Se refiere a la obligacion de pagar los gastos e inversiones que se

realizan durante el afo calendario que demanda el mantenimiento

del bien comun propio de la propiedad horizontal. = i :
T e e
v —

; 1] s S = X
Yl 7 A

26



COEF' ClENTES DE Indices que establecen la participaciéon porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de dominio

particular en los bienes comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.

COPROP'EDAD Definen ademas su participacion en la asamblea de propietarios y la proporcién con que cada uno

contribuira en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por
modulos de contribucidn, en edificios o conjuntos de uso comercial o mixto.

éque esuna
expensa comun ?
o

@)

La expensa comun es toda erogacion representada en la cuotas de administracién para las
copropiedades de uso residencial, de conformidad con la Ley 675 de 2001, mientras que para las
copropiedades de uso comercial o mixto, las cuotas se determinan por MODULOS DE CONTRIBUCION,
concepto que sera explicado en la siguiente pagina.

Para entender este concepto debemos remitirnos también a lo descrito porlaley 675 de 2001 enel Art.
5°, numeral 6: establece que el contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal debe
incluir los coeficientes de copropiedad y los médulos de contribucidn.

El Art. 25 sefala la obligatoriedad de los coeficientes de copropiedad y dice que éstos determinaran: "...
3. El indice de participacién con que cada uno de los propietarios de bienes privados ha de contribuir a
las expensas comunes del edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias
de administracidn, salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los médulos de contribucién en la
formasefaladaenelreglamento".

“Articulo 27. Factores de calculo en edificios o conjuntos de uso mixto y en los conjuntos comerciales. En
los edificios o conjuntos de uso mixto y en los destinados a comercio, los coeficientes de copropiedad se
calculan de acuerdo con unvalorinicial que represente una ponderacion objetiva entre el drea privaday
la destinacidn y caracteristicas de los mismos. Los reglamentos de propiedad horizontal deberan
expresar en forma clara y precisa los criterios de ponderacion para la determinacion de los coeficientes
de copropiedad".

27



Indices que establecen la participacién porcentual de los propietarios de bienes de dominio particular, en las
expensas causadas en relacién con los bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o

sector determinado del edificio o conjunto de uso comercial o mixto. rubng

MODULOS DE
CONTRIBUCION

5

éesigual la erogacion a i
. s Ay [E T S iy
para propiedad ; ek biy] b A
residencial que para Ty 'r‘ '-~. ;
propiedad comercial? : e, ,‘ ' ¥
T

Para las copropiedades de uso comercial o mixto, son las cuotas o p— .‘f ._'_'_."J_f:'-.‘fl'.,__',_
erogacion que tiene que hacer la propiedad horizontal pero que en 'é}_"* .=' :-'u..r-"' - ""1"-}-
comercial se determinan por MODULOS DE CONTRIBUCION. Vease el {oig el -
decreto 1060 de 2009. Decreto 1077 de 2015. J ¥ " W -
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PROP'ETAR'O Titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado, que por medio de manifestacion de voluntad
contenida en escritura publica, lo somete al régimen de propiedad horizontal.

INICIAL

M

7

équien es el
propietario inicial?

Esta es la constructora, que es una

organizaciéon que fundamentalmente
posee capacidad administrativa para
desarrollar y controlar la realizacién
de obras; capacidad técnica para
aplicar procesos y procedimientos de
construccion y capital o crédito para

financiar sus operaciones i
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AREA PR'\ADA Extensidon superficiaria privada semidescubierta o descubierta, excluyendo los bienes comunes localizados

dentro de suslinderos, de conformidad con las normas legales.
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Glosary




1. Funcién social y ecoldgica de la propiedad. Los reglamentos
de propiedad horizontal deberan respetar la funcién social y
ecoldgica de la propiedad, y por ende, deberan ajustarse a lo
dispuesto en la normatividad urbanistica vigente.

1. Social and ecological function of the property. The horizontal
property regulations must respect the social and ecological
function of the property, and therefore, must comply with the
provisions of current urban regulations.

2. Convivencia pacifica y solidaridad social. Los reglamentos de
propiedad horizontal deberan propender al establecimiento de
relaciones pacificas de cooperacion y solidaridad social entre los
copropietarios o tenedores.

2. Peaceful coexistence and social solidarity. The horizontal
property regulations should tend to the establishment of
peaceful relations of cooperation and social solidarity among
co-ownersor holders.

3. Respeto de la dignidad humana. El respeto de la dignidad
humana debe inspirar las actuaciones de los integrantes de los

6rganos de administracion de la copropiedad, asicomo las de los
copropietarios para el ejercicio de los derechos y obligaciones
derivadosde laley.

3. Respect for human dignity. Respect for human dignity should
inspire the actions of the members of the co-ownership
administrative bodies, as well as those of the co-owners for the
exercise of the rights and obligations derived from the law.

4. Libre iniciativa empresarial. Atendiendo las disposiciones
urbanisticas vigentes, los reglamentos de propiedad horizontal
de los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, asi como
los integrantes de los 6rganos de administracidon
correspondientes, deberan respetar el desarrollo de la libre
iniciativa privada dentro de los limites del bien comun.

4. Free business initiative. In accordance with the current urban
planning regulations, the horizontal property regulations of
buildings or groups of commercial or mixed use, as well as the
members of the corresponding administrative bodies, must
respect the development of free private initiative within the
limits of the common good.



5. Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o
del consejo de administracién, tendientes a la imposicidon de
sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias,
deberan consultar el debido proceso, el derecho de defensa,
contradiccién eimpugnacion.

5. Right to due process. The actions of the assembly or the
board of directors, tending to the imposition of sanctions for
breach of non-pecuniary obligations, shall consult the due
process, the right of defense, contradiction and objections.

6. Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que
regula el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o
conjunto, construido o por construirse.

6. Horizontal Property Norms: Legal system that regulates the
submission to horizontal property of a building or assembly,
built or to be built.

7. Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regulalos
derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de un
edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad

horizontal.

7. Horizontal Property Regulation: Statute that regulates the
specific rights and obligations of co-owners of a building or
residential complex subject to the horizontal property regime.

8. Edificio: Construccidn de uno o varios pisos levantados sobre
un lote o terreno, cuya estructura comprende un numero plural
de unidades independientes, aptas para ser usadas de acuerdo
con su destino natural o convencional, ademas de areas vy
servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen
de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de
dominio particulary por bienes comunes.

8. Building: Construction of one or several floors raised on a lot
or land, which structure comprises a plural number of
independent units, suitable to be used according to their natural
or conventional destination, as well as areas and services of
common use and utility. Once it is subject to the horizontal
property regime, it is made up of private goods or private
domainand common areas.



9. Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios
edificios levantados sobre uno o varios lotes de terreno, que
comparten, areasy servicios de uso y utilidad general, como vias
internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse
también por varias unidades de vivienda, comercio o industria,
estructuralmente independientes.

9. Residential Complex: Real estate development consisting of
several buildings erected on one or more lots of land, which
share, areas and services of general use and utility, such as
internal roads, parking, green areas, enclosing walls and
entrances, among others. It can also be made up of several units
of housing, commerce orindustry, structurally independent.

10. Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos
bienes de dominio particular se encuentran destinados a la
vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad
urbanistica vigente.

10. Building or complex for residential use: Dwellings that are
private property assets and destined for the housing of people,

inaccordance with the current urban regulations.

11. Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos
bienes de dominio particular se encuentran destinados al
desarrollo de actividades mercantiles, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

11. Building or complex for commercial use: Dwellings that are
private property assets and destined to the development of
commercial activities, in accordance with the current urban
regulations.

12. Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de
dominio particular tienen diversas destinaciones, tales como
vivienda, comercio, industria u oficinas, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

12. Mixed-use building or complex: Dwellings that are private
property assets and have various purpose; such as housing,
commerce, industry or offices, in accordance with current urban
regulations.



13. Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles
debidamente delimitados, funcionalmente independientes, de
propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un
edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal, con salida a la via publica directamente o por pasaje
comun.

13. Private goods or private domain: Dwellings that have been
duly delimited, functionally independent, being of exclusive
ownership and use, members of a building or complex subject to
the regime of horizontal property, with access to public roads
directly or by common passage

14. Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso
a todos los propietarios de bienes privados, que por su
naturaleza o destinacidon permiten o facilitan la existencia,
estabilidad, funcionamiento, conservacidn, seguridad, uso,
goce o explotacién de los bienes de dominio particular.

14. Common areas: Parts of the building or complex subject to
the norms of horizontal property belonging, in the same

proportion, to all owners of private property, which by their
nature or use allow or facilitate the existence, stability,
operation, conservation, safety, use, enjoyment or exploitation
of the property of particular domain.

15. Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la
existencia, estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o
conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y disfrute de
los bienes de dominio particular. Los demas tendran el caracter
de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes
esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones
o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulaciones indispensables para
aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones
generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas
gue sirven de cubiertas a cualquier nivel.

15. Essential common areas: Essential areas for the existence,
stability, conservation and safety of the building or
condominium, as well as those essential for the use and
enjoyment of the goods of particular domain. The others will
have the character of common non-essential goods. They are



considered essential common goods, the land on or under
which there are constructions or installations of basic public
services, the foundations, the structure, the indispensable
circulations for the use of private goods, the general
installations of public services, the facades and the ceilings or
slabsthat serve as coversatany level.

16. Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias
causadas por la administracién y la prestacion de los servicios
comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y
conservaciéon de los bienes comunes del edificio o conjunto.
Para estos efectos se entenderdn esenciales los servicios
necesarios, para el mantenimiento, reparacién, reposicion,
reconstruccion y vigilancia de los bienes comunes, asi como los
servicios publicos esenciales relacionados con estos.

16. Common expenses required: Necessary expenditures
caused by the administration and provision of essential
common services required for the existence, security and
conservation of the common assets of the building or
condominium. FTo this end it is understood as essential the
needed services for the maintenance, repair, replacement,

reconstruction and monitoring of the common areas, as well as
the essential public services related to these.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de
mercadeo tendran el caracter de expensa comun necesaria, sin
perjuicio de las excepciones y restricciones que el reglamento
de propiedad horizontal respectivo establezca.

In buildings or groups of commercial use, the marketing costs
will have the character of common expense necessary, without
prejudice to the exceptions and restrictions that the respective
horizontal property regulation establishes.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran
caracter obligatorio cuando sean aprobadas por la mayoria
calificada exigida para el efecto en la presente ley.

Common expenses other than those necessary, will be
mandatory when they are approved by the qualified majority
required for the purposeinthis law.



17. Coeficientes de copropiedad: indices que establecen Ia
participacién porcentual de cada uno de los propietarios de
bienes de dominio particular en los bienes comunes del edificio
0 conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
Definen ademas su participacion en la asamblea de propietarios
y la proporcién con que cada uno contribuira en las expensas
comunes del edificio o conjunto, sin perjuicio de las que se
determinen por mddulos de contribucidon, en edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto.

17. Co-ownership coefficients: Indices that establish the
percentage participation of each of the owners of property of
particular domain in the common areas of the building or group
subject to the norms of horizontal property. They also define
their participation in the assembly of owners * and the
proportion with which each one will contribute in the common
expenses of the building or complex, without prejudice to those
that are determined by contribution modules, in buildings or
groups of commercial or mixed use.

18. Médulos de contribucion: Indices que establecen la
participacion porcentual de los propietarios de bienes de

dominio particular, en las expensas causadas en relacién con los
bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una
parte o sector determinado del edificio o conjunto de uso
comercial o mixto.

18. Contribution modules: Rates that establish the percentage
participation of the owners of property of particular domain, in
the expenses caused in relation to the common goods and
services which use and enjoyment correspond to a part or
determined sector of the building or condominium of
commercial use or mixed.

19. Propietario inicial: Titular del derecho de dominio sobre un
inmueble determinado, que por medio de manifestacion de
voluntad contenida en escritura publica, lo somete al régimen
de propiedad horizontal.

19. Initial owner: Lawful owner of the right over a specific
property, which by means of a declaration of will contained in a
publicdeed, submitsit to the horizontal property regime.



20. Area privada construida: Extensién superficiaria cubierta de
cada bien privado, excluyendo los bienes comunes localizados
dentrodesuslinderos, de conformidad con las normas legales.

20. Private built area: Covered surface extension of each private
property, excluding common property located within its
boundaries, inaccordance with legal regulations.

21. Area privada libre: Extensién superficiaria privada semi
descubierta o descubierta, excluyendo los bienes comunes
localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las
normas legales.

21. Free private area: Semi-covered or uncovered private
surface extension, excluding common property located within
its boundaries, in accordance with the law.
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