Reglamento de‘_Propledad Horlzontal

LEY 675 DE 2001

(03 de Agosto)
“Por medio de la cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”
El Congreso de Colombia decreta:
TITULOI
Generalidades
Capitulo |
Objeto y definiciones
ARTICULO 1°. 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 demas bienes comunes, con el fin de garantizar la

seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de
la propiedad.

ARTICULO 2° PRINCIPIOS ORIENTADORES DE LA LEY. Son principios orientadores de
la presente ley:
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1. Funcion social y ecoldgica de la propiedad. Los reglamentos de propiedad horizontal deberan
respetar la funcion social y ecoldgica de la propiedad, y por ende, deberan ajustarse a lo dispuesto en
la normatividad urbanistica vigente.

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

3. Respeto a la dignidad humana. El respeto de la dignidad humana debe inspirar las actuaciones de
los integrantes de los érganos de administracion de la copropiedad, asi como las de los copropietarios
para el ejercicio de los derechos y obligaciones derivados de la ley.

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 organos de administracion correspondientes, deberan respetar el desarrollo de la
libre iniciativa privada dentro de los limites del bien comun.

5. Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o del consejo de administracion,
tendientes a la imposicidn de sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, deberan
consultar el debido proceso, el derecho de defensa, contradiccion e impugnacion.

ARTICULO 3°. DEFINICIONES. Para los efectos de la presente ley se establecen las siguientes
definiciones:

REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL: Sistema juridico que regula el sometimiento a
propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al régimen de
propiedad horizontal.

EDIFICIO: Construccion 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 y servicios de uso y utilidad general. Una vez
sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio
particular y por bienes comunes.



CONJUNTO: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o
varios lotes de terreno, que comparten areas 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 o industria, estructuralmente independientes.

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.

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.

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.

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.

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
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad,
uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

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 bésicos, 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 que sirven de cubiertas a cualquier nivel.



EXPENSAS COMUNES NECESARIAS: Erogaciones necesarias causadas por la administracion
y la prestacion de los servicios comunes esenciales 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, reposicién, reconstruccién y
vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con éstos.

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, tendrdn carécter obligatorio cuando sean
aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la presente ley.

COEFICIENTES DE COPROPIEDAD: Indices que establecen la participacion 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. Definen ademas su participacion en la
asamblea de propietarios y la proporcidn con que cada uno contribuira en las expensas comunes del
edificio o conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por mddulos de contribucion, en edificios
0 conjuntos de uso comercial 0 mixto.

MODULOS DE CONTRIBUCION: Iindices que establecen la participacion porcentual de los
propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacion con los bienes y
servicios comunes cuyo uso y goce correspondan a una parte o sector determinado del edificio o
conjunto de uso comercial o mixto.

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.

AREA PRIVADA CONSTRUIDA: Extension superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las hormas
legales.

AREA PRIVADA LIBRE: Extension superficiaria privada semidescubierta o descubierta,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas
legales.



Capitulo 11
DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

ARTICULO 4°. CONSTITUCION. Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad
horizontal mediante escritura publica registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
Realizada esta inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley.

ARTICULO 5°. CONTENIDO DE LA ESCRITURA O REGLAMENTO DE PROPIEDAD
HORIZONTAL. La escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera
incluir como minimo:

1. El nombre e identificacion del propietario.
2. El nombre distintivo del edificio 0 conjunto.
3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o conjunto, por su
nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de adquisicion y los correspondientes
folios de matricula iInmobiliaria.
4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
aprobados por la Oficina de Planeacion municipal o distrital o por la entidad o persona que haga sus
Veces.

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el caracter de esenciales,
y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del edificio o conjunto, cuando fuere el
caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y los modulos de contribucion, segin el caso.
7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio o conjunto, la cual
debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.
8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad del edificio o
conjunto.

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las regulaciones
relacionadas con la administracion, direccion y control de la persona juridica que nace por ministerio
de esta ley y las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del edificio o conjunto.

PARAGRAFO 1°. En ningln caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad
horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderan
no escritas.



PARAGRAFO 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales georreferenciados,
adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral competente, éstos podran sustituir los
elementos de determinacion del terreno enunciados en el numeral tercero del presente articulo.

PARAGRAFO 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso
comercial podran consagrar, ademas del contenido minimo previsto en esta ley, regulaciones
tendientes a preservar el ejercicio efectivo y continuo de la actividad mercantil en los bienes privados,
y a propender por su ubicacion segln el uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados,
asi como las obligaciones especificas de los propietarios en relacion con sus bienes privados.

PARAGRAFO 4°. El reglamento de administracion de la propiedad horizontal no podré contener
normas que prohiban la enajenacién o gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o
prohibir la cesion de los mismos a cualquier titulo.

ARTICULO 6°. DOCUMENTACION ANEXA. Con la escritura pablica de constitucion o de
adicion al régimen de propiedad horizontal, segun sea el caso, deberan protocolizarse la licencia de
construccion o el documento que haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad competente
que muestren la localizacién, linderos, nomenclatura y area de cada una de las unidades
independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento general de las
areas y bienes de uso comun.

PARAGRAFO. Si se encontraren discordancias entre la escritura de constitucion o adicion al
régimen de propiedad horizontal y los documentos sefialados en el presente articulo, el notario
publico respectivo dejard constancia expresa en la escritura.

ARTICULO 7°. CONJUNTOS INTEGRADOS POR ETAPAS. Cuando un conjunto se desarrolle
por etapas, la escritura de constitucion debera indicar esta circunstancia, y regular dentro de su
contenido el régimen general del mismo, la forma de integrar las etapas subsiguientes, y los
coeficientes de copropiedad de los bienes privados de la etapa que se conforma, los cuales tendran
caracter provisional.

Las subsiguientes etapas las integraré el propietario inicial mediante escrituras adicionales, en las
cuales se identificaran sus bienes privados, los bienes comunes localizados en cada etapa y el nuevo
calculo de los coeficientes de copropiedad de la totalidad de los bienes privados de las etapas
integradas al conjunto, los cuales tendran caracter provisional.



En la escritura publica por medio de la cual se integra la Gltima etapa, los coeficientes de copropiedad
de todo el conjunto se determinaran con caracter definitivo.

Tanto los coeficientes provisionales como los definitivos se calcularan de conformidad con lo
establecido en la presente ley.

PARAGRAFO. En todo caso, la autoridad urbanistica s6lo podra aprobar los desarrollos integrados
por etapas de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, cuando éstas permitan el uso
y goce del equipamiento ofrecido para su funcionalidad.

ARTICULO 8°. CERTIFICACION SOBRE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL
DE LA PERSONA JURIDICA. La inscripcion y posterior certificacion sobre la existencia y
representacion legal de las personas juridicas a las que alude esta ley, corresponden al Alcalde
municipal o distrital del lugar de ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en quien
éste delegue esta facultad.

La inscripcion se realizard mediante la presentacion ante el funcionario o entidad competente de la
escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad horizontal y los documentos que
acrediten los nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y del revisor
fiscal. También sera objeto de inscripcion la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para
efectos de certificar sobre el estado de liquidacion de la persona juridica.

En ningun caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales.

https://encolombia.com/vida-estilo/fincaraiz/reglamento-de-propiedad-horizontal/



https://encolombia.com/vida-estilo/fincaraiz/reglamento-de-propiedad-horizontal/

