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Resumen

Actualmente se conoce la propiedad horizontal como una forma de posesion
privada que se encuentra entre lo colectivo y lo individual, y cuyo propésito ha sidoy es
resolver el problema de habitabilidad de las personas en las ciudades ante la falta de
espacio fisico para la construcciéon de viviendas individuales, ademas de inmiscuir

también el ambito comercial y mixto.

LaLey 675 de 2001 regula la propiedad horizontal, reglamenta los inmuebles
donde convergen derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados, y derechos
de copropiedad sobre bienes comunes, esta ley fue creada para garantizar seguridad y
sana convivencia respecto de tales derechos que confluyen, promoviendo el trato
pacifico, ademas instituye también lo concerniente a las actas de asambleas, las
funciones de los 6rganos comunitarios, del Administrador, el régimen de convocatorias

y el ejercicio del derecho de voto, entre otros aditamentos.

No obstante, la normatividad actual que rige la propiedad horizontal no preve un
suplente para el representante legal de la copropiedad, dando por resultado que en
muchas ocasiones se presenten serios traumatismos en razon a que dicha ley no
contempla un suplente que pueda cumplir las mismas funciones legales del
administrador; si bien es cierto que el presidente puede reemplazarlo temporalmente,

no se encuentra facultado para representar juridicamente la copropiedad.



En virtud de lo anterior, lo que se pretende con este trabajo es demostrar las
falencias que tiene la Ley 675 de 2001, la cual actualmente rige la propiedad horizontal

en Colombia.

LaLey 675 de 2001 establece que, dentro los tres meses siguientes al
vencimiento de la ejecucion presupuestal deben realizarse las asambleas generales de
copropietarios en todo el pais, entre los muchos temas tratados en esta actividad que
se debe realizar cada afio, esta la de elegir el Consejo de administracion para el
periodo que inicia; siendo el presidente de esta colectividad quien firma el contrato con

el representante legal. El representante legal es el administrador de la copropiedad.

De acuerdo con la mencionada ley, solo estan obligados a conformar Consejo
de Administracion los edificios o conjuntos de uso comercial 0 mixto integrados por mas
de 30 bienes privados sin tener en cuenta parqueaderos y depdsitos. Para las
copropiedades que no cumplan estas caracteristicas sera potestativo conformar el
Consejo; sin embargo, es una buena practica que toda copropiedad, sin importar su
tamafio o uso, cuente con este 6rgano, ya que es clave en la gestion y manejo de la

persona juridica.

Su eleccién esta a cargo de la Asamblea de copropietarios, sin tener en cuenta
mas requisitos legales que ostentar la calidad de propietario o ser delegado

expresamente por un propietario, esto viene a indicar que los arrendatarios u otros



residentes de la copropiedad solo podran pertenecer al Consejo en calidad de

delegados de un propietario de unidad privada.

Palabras clave: Propiedad, Horizontal, vacio, juridicos, derecho, comparado,

paises, inexistencia, suplente, representante legal.

Abstract

We know at the day horizontal property as a form of private property that is
located between the collective and the individual, and whose purpose and the problem
to solve of habitability of people in cities due to the lack of physical space for
construction of individual households, in addition to interfering with the commercial and

mixed sphere.

Law 675 of 2001, is the one that regulates horizontal property, regulates real
estate where exclusive property rights over private property converge, and co-
ownership rights over common property, this law was created to guarantee security and
healthy coexistence with respect to such rights that converge, promoting peaceful
treatment, also regulates matters concerning the minutes of assemblies, the functions of
the community organism, the Administrator, the convocation regime and the exercise of

the right to vote, among other additions.

However, the current regulations that rules horizontal property have left some



legal gaps, specifically in terms of the legal responsibility of the boards of directors
against the possible administrative and financial mismanagement of the administrator;
the embezzlement of common expenses, a situation that usually ends up to the

detriment of the coffers of the complex or building.

In this degree work, it evidence as a cause of the regulatory gaps of Law 675 of
2001, the detention against the municipal arches, the co-administrative council the
property, abusing the law established by the legislator and without any responsibility, in
the sense that it is the legal representative who is legally and criminally liable for action

or omission.

By virtue of the above, what is intended with this work is to demonstrate the

shortcomings of Law 675 of 2001, which currently rules horizontal property in Colombia.

Law 675 of 2001 establishes that, within the three months following the
termination of the tax charge, general assemblies of co-owners must be held throughout
the country, among the many topics covered by this activity that must be carried out

each yeatr, is the election of the Council Administrator for the period that begins.

According to the bill, only commercial or mixed-use buildings or conglomerates
made up of more than thirty private properties without having to account for parking lots
and warehouses are required to comply with the Board of Directors. For owners who do

not meet these characteristics, it is mandatory to comply with the Council; however, it is



a good practice that every co-owner, regardless of its size or use, has a Board of

Directors, which is key in the management and management of the legal entity.

Their election corresponds to the Assembly of co-propologists, without
considering more legal requirements that maintain the quality of owner or be expressly
delegated by an owner, this indicates that the tenants and other residents of the co-

ownership may only attend the Council as delegates of a private owner.

Keywords: Property, horizontal, gaps, legal, law, comparative, countries,

responsibility.
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Introduccién

En el pais las urbanizaciones van en crecimiento vertiginoso, formando barrios,
parques, sitios de mercado, estaciones de policia, entre otras; los espacios se van
distribuyendo de manera diferente, formando lo que se conoce como espacios urbanos,
donde a través de la historia se ha asentado la mayoria de poblacién de cada pais,

dejando cada vez mas reducido el espacio de habitacién para las familias.

Siendo asi la situacion, se buscan puntos propicios para la vivienda y
organizacion mas adecuada de las urbanizaciones en constante crecimiento y de su
poblacion, es entonces la propiedad horizontal una salida a la ubicacion de las familias,
entiéndase la propiedad horizontal como conjunto de edificios que albergan varios

apartamentos haciendo uso efectivo del espacio mayormente aéreo.

Este tipo de régimen se implement6 en el Colombia desde 1948 con la ley 182.
No obstante, los violentos actos que se suscitaron a raiz de aquel fatidico 9 de abril de
1949 terminaron por validar definidamente este tipo de construcciones, ya que, muchas
de las familias que huian de la violencia que se vivia en el sector rural migraban hacia

las grandes capitales, mayormente a Bogota.

Es asi, como de acuerdo con dicha ley, las politicas de construccién dan un giro
de 180 grados, y se empiezan las primeras construcciones de edificios y agrupaciones

de vivienda afectados con el regimen de propiedad horizontal. Ahora, las grandes



constructoras que para ese momento eran las encargadas de edificar la mayoria de las
viviendas a todo nivel también empezaron a notar que era mucho mas lucrativo

construir de esta forma que como se hacia tradicionalmente.

Con el transcurso del tiempo, la Ley 182 de 1948 fue quedando rezagada, toda
vez que, el crecimiento desbordado de construcciones bajo el régimen de propiedad

horizontal supero todas las expectativas que se tenian inicialmente.

De igual forma, los problemas de cada edificio o conjunto residencial también
fueron creciendo y se diversificaron, necesitandose de manera imperativa una reforma
0 una nueva ley de propiedad horizontal que garantizara una mejor convivencia entre

los copropietarios.

Es asi como en el afio 2001, el legislador expide la Ley 675 de ese mismo afio y
con ella deroga la ley 182 de 1948. De las dinamicas que se dan dentro de la propiedad
horizontal en tanto al &mbito social de habitantes que adquieren derechos y
obligaciones, esta ley tiene como objeto la regulacién de 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 funcién social de la propiedad.



De acuerdo con la ley, resaltando la propiedad y convivencia, se pretende en la
siguiente monografia evidenciar la inexistencia de un suplente para representante legal

de la copropiedad.

Asi mismo como en Colombia se implemento el régimen de propiedad
horizontal, en el mundo, paises europeos como Espafia, también lo hicieron; la ley 49
del 21 de julio de 1960, fue la primera en el pais vasco, la cual fue modificada en
algunos de sus articulos por la ley 08 del 06 de abril de 1999. Pese a que se ha
reformado, la ley 49 de 1960 sigue vigente, de hecho, las modificaciones han sido para
fortalecerla, en cuanto a las disposiciones que las nuevas edificaciones como los
centros comerciales y centros empresariales requieren para su convivencia y

funcionamiento.

En cuanto a América Latina, paises como Chile y Argentina también pusieron en
marcha regimenes de propiedad horizontal. Es asi, como el legislador chileno promulgo
la ley de condominios 19.537 el 16 de diciembre de 1997, la cual desde una Optica
comparativa se parece un poco mas ala Ley 675 de 2001; pese a ello, también tiene
grandes diferencias con algunos de los articulos promulgados por el legislador

colombiano.

Por su parte, Argentina le dio vida juridica a la ley 13.512 del 18 de octubre de
1948, la cual regula el régimen de propiedad horizontal en ese pais; dicha norma se

caracteriza, al igual que las de los paises mencionados, porque varios propietarios de



inmuebles construidos en un mismo terreno o lote, denominado para el caso,

condominio, pueden coexistir y disfrutar de las zonas comunes.

Pese a que dicha ley fue expedida en 1948, hace mas 70 afios, todavia sigue
vigente, y aunque le han hecho algunas reformas, ninguna ha sido trascendental, por lo

gue su esencia todavia perdura.

En ese sentido esta investigacion determina las diferencias y similitudes
existentes entre los regimenes de Propiedad Horizontal que rigen actualmente en
Colombia, Espafia, Chile y Argentina, con respecto a la inexistencia de un suplente
para representante legal de la copropiedad. De igual forma persigue revisar de una
manera soslayada, las similitudes que puedan tener con la Ley 675 de 2001 y las

diferencias mas importantes.
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1. Ubicaciéon Del Problema

1.1. Descripcion Del Problema

El régimen actual de la propiedad horizontal en Colombia, en el marco de la Ley
675 de 2001 presenta la inexistencia de un suplente para representante legal de la
copropiedad, lo cual genera inseguridad juridica cuando el administrador no puede

fungir como tal.

Es necesario aclarar que, para que un administrador pueda ejercer la
representacion legal de la copropiedad se requiere que detente un certificado de
personeria juridica, el cual, para el caso de Bogota se debe solicitar ante la Alcaldia
Mayor de Bogota, lo que demora en su tramite entre tres (3) y cuatro (4) meses,
tiempo en el cual la copropiedad se encuentra desprovista de este figura, la cual no
tiene ningun tipo de suplencia o reemplazo temporal, que pueda ejercer las mismas

funciones legales.

En concordancia con lo anterior, se pretende analizar y comparar la Ley 675 de
2001 la cual rige actualmente la propiedad horizontal en Colombia, con paises como
Espafia, Chile y Argentina, para que con base en ese estudio se pueda determinar con

mas facilidad los posibles vacios juridicos que tiene la ley colombiana.
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1.2. Formulacion Del Problema
¢, Qué diferencias y similitudes existen entre los regimenes de Propiedad
Horizontal que rigen actualmente en Colombia, Espafa, Chile y Argentina, con respecto

a la inexistencia de un suplente para el representante legal de la copropiedad?

1.3. Justificacion

Desde mediados del siglo XX la migraciéon de personas en Colombia hacia las
grandes ciudades ha sido una constante. Problemas de orden publicoy el
desplazamiento forzado han hecho que millones de personas dejen sus tierras en
sectores rurales y se desplacen a las ciudades en busqueda de una mejor calidad de

vida.

Es asi, como Bogota se ha convertido en una ciudad en constante
crecimiento. Dia tras dia, llegan a la capital miles de personas, con el propésito de
radicarse definitivamente en la metropoli. Esto ha hecho que la Bogota de los afios 50,
haya crecido de una manera desmesurada, dando por resultado una sobre poblacion y

muy poco espacio para construir.

Este incremento poblacional ha hecho que las grandes ciudades sean las
llamadas a responder a este desafio. Bogota, por ejemplo, ha subsumido varios
municipios durante los ultimos 40 afos, para poder atender las necesidades

urbanisticas que se han venido generando; aun asi, los terrenos para construir vivienda
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son insuficientes, obligando a las autoridades gubernamentales y a las constructoras

replantear la forma de urbanizar.

Desde esta perspectiva nace entonces, la ley de propiedad horizontal en
Colombia y en especifico la Ley 675 de 2001, la cual fue creada con el propdsito de
regular estos aspectos; no obstante, el legislador no contempl6 aspectos relevantes
como instituir la figura de un suplente para que reemplace al representante legal de la

copropiedad en su ausencia o0 ante la imposibilidad de ejercer sus funciones.

Asi las cosas, la pertinencia de esta esta monografia mediante el estudio
comparado con Esparia, Chile y Argentina, radica en que con base en dicho estudio
podremos tener una idea mas global de como los otros paises aplican sus respectivos
regimenes de propiedad horizontal y si tienen contemplada el cargo de suplencia del

administrador o representante legal.

De igual forma, el presente estudio pretende ser util y novedoso a la hora de
modificar o restructurar la Ley 675 de 2001, toda vez que, si se instituye el cargo de
administrador o representante legal suplente, se podran prevenir futuros problemas
causados por la ausencia o imposibilidad del representante principal, cuando este por

algun motivo no pueda ejercer sus funciones.
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1.4. Objetivos

1.4.1. General

Determinar las diferencias y similitudes existentes entre los regimenes de
Propiedad Horizontal que rigen actualmente en Colombia, Espafia, Chile y Argentina,
con respecto a la inexistencia de un suplente para el cargo de administrador o

representante legal suplente.

1.4.2. Especificos
Identificar los aspectos normativos y caracteristicos de la Ley de Propiedad

Horizontal vigente en Colombia.

Describir los 6érganos de administracion de la copropiedad de acuerdo con el

régimen actual de Propiedad Horizontal colombiano.

Establecer un estudio comparado del régimen de Propiedad Horizontal entre un

pais europeo, Espafia, y tres paises latinoamericanos, Colombia, Chile y Argentina.

Plantear alternativas de intervencion socio - juridicas frente a las diferencias
significativas entre Colombia, Espafia, Chile y Argentina, respecto del régimen de

Propiedad Horizontal, en el marco de la Ley 675 de 2001.
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2. Marco Teo6rico Conceptual

En la presente monografia se desarrolla un estudio comparado respecto a la
inexistencia de un suplente para el administrador o representante legal de la
copropiedad. Se inicia con un analisis de la Ley 675 de 2001, la cual regula el régimen
de propiedad horizontal actualmente en Colombia, sus caracteristicas; seguida de una
descripcion de los 6rganos de administracion de la copropiedad. Posteriormente, se
realiza un estudio comparado entre Colombia, Espafia, Chile y Argentina; y finalmente,

se proponen algunas alternativas de intervencién pedagogicas y socio — juridicas.
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2.1. Primer Capitulo: La Propiedad Horizontal En Colombia
El primer capitulo del presente trabajo de grado tiene por objeto hacer un analisis
detallado de la Ley 675 de 2001, donde la Propiedad Horizontal es una forma de
combinar la propiedad individual y comunitaria, asi mismo analizar cada capitulo de
una manera somera, pero, sin dejar de lado los aspectos més relevantes e importantes
de esta ley, es asi como se analizara aspectos como la naturaleza Juridica,
Servidumbre, Usufructo, Persona Juridica, Constitucion de la Propiedad Horizontal,

bienes privados o de dominio particular, entre otros.

Lo anterior con el fin de hacer un estudio comparado con paises como Espafia,
Chile y Argentina, donde se analice cada uno de los regimenes existentes en estos
paises, para de esta forma cotejar y establecer las similitudes, asi como las diferencias

que estas presenten entre si.

Empezando por Colombia, se puede decir que la propiedad horizontal es
relativamente nueva; sin embargo, a través de la historia del mundo se evidencia que

realmente desde los inicios se establecia este concepto, asi:

En la época babilonica, se cita un acta de Inmeroumm, rey de Sippar (Caldea)
gue se remonta a unos 2000 afios antes de Cristo. En tal acta consta la venta de
la planta baja de una casa mientras que el piso superior quedaba bajo el dominio

del vendedor. Ramos (como cité Nader en 2002)
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“En Grecia se puede evidenciar su existencia por medio del cantico X1X-594 de
La Odisea y un pasaje de Herddoto, pues dio a conocer la pertenencia de un inmueble

de varios pisos con diferentes duefios” Cuq (como cité Nufez en 1910).

En Roma existen dos posiciones opuestas sobre la propiedad horizontal, la
primera da prueba de su existencia en el “texto de Dionisio de Halicarnaso quien en su
Antiguitatum Romanorum resefia la experiencia de dos o mas personas que
previamente a la construccion de una casa habian acordado la reparticion para cada

uno de los pisos de manera independiente” Visco (como citd Nufiez en 1953).

Lo anterior, deja deducir que, debido a la gran expansion de Roma, a su falta de
espacio y a la necesidad de ubicar las numerosas familias, fue inevitable “la
construccion de edificios llamados insulae y domus, en los cuales habitaron plebeyos y
patricios respectivamente. Las insulae formaban grandes edificios de varios pisos
divididos por planos horizontales, en los que se albergaba casi la totalidad de la

poblacién” (Nader, 2002, p. 21).

Y la segunda, supone que seria erréneo referirnos a propiedad horizontal en la

€época romana por su concepcion de propiedad, referenciados en sus principios

“‘Superficie solo cedit et inaedificatio” por virtud de los cuales, quien era el duefio
del suelo, lo era también de la superficie y, en consecuencia, el edificio construido en

terreno ajeno pasaba a ser propiedad del duefio del suelo. Ademas, sefialan que los
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textos de los juristas se refieren a divisiones verticales y no horizontales restandole
toda efectividad como justificativos de la existencia de la propiedad dividida por planos

horizontales.

En Colombia es reciente este concepto, lo anterior por la extensa tradicion e
implicacién romana de la indivisibilidad de la propiedad (Hernandez, 2013, p.149). No
fue, entonces, hasta la Ley 182 de 1948 que tal tradicion se vio en proceso de cambio;
puesto que esta horma en su articulo 1° disponia:

Los diversos pisos de un edificio, y los departamentos en que se divida cada

piso, asi como los departamentos de la casa de un solo piso, cuando sean

independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje
comun, podran pertenecer a distintos propietarios, de acuerdo con las

disposiciones de esta ley.

Como antecedente remoto se podria, también, enunciar el cédigo civil francés de
1804, Codigo de Napoleodn, que hablaba en su articulo 664 de los distintos pisos de un

edificio que pertenecian a diferentes propietarios (Sanchez Moya, 2013, p. 7).

Para Hernandez (2013), siguiendo a la Corte Constitucional, se alcanza a
escudrifiar como este prototipo de propiedad encuentra sus intentos de regulacion
normativa a finales del siglo XIX, en el afio de 1890, cuando en el debate del proyecto

de ley que se convertiria en la Ley 95 de 1890 (p.149).
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Desde esta logica, es imprescindible tener en cuenta que es la Corte
Constitucional quien a partir de su jurisprudencia ha recopilado lo que se podria tomar

como los antecedentes histéricos de la propiedad horizontal en Colombia.

De tal manera que se podria plantear como el antecedente mas préximo a la
constitucién de una norma en defensa de la reglamentacion de la propiedad horizontal,
el decreto 1239 del 10 de abril de 1948, el cual establecia las particularidades sobre
régimen de la propiedad de pisos y apartamentos en un mismo edificio; cuya finalidad
era facilitar la reconstruccion de los sectores afectados por los sucesos acontecidos en

el bogotazo (Hernandez, 2013, p. 150).

“‘De igual manera, se podria decir que esa ley otorgaba al posible propietario o
propietarios someter segin su voluntad o sus lineamientos a la propiedad” (Nader,

2002, p. 50).

La consecuencia directa de lo anterior, entonces, fue la ley 182 de 1948; la cual
buscaba solucionar el problema de vivienda de quienes habian quedado sin ella por la
violencia bipartidista; qué a su vez, habia ocasionado un gran flujo de migracion del

campo a la ciudad y que de alguna manera necesitaba mitigar dicho impacto.

Para Hernandez (2013) dicha norma tenia la finalidad de resolver el problema
juridico de la titularidad del dominio de las zonas comunes y el de la administraciéon del

inmueble constituido en pisos (p. 151).
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Por lo anterior, esta ley se podria decir que constituye la conformacion de

propiedad colectiva o comunidad sobre un bien afectado por uso coman.

Por su parte para Solano (2011), la gestién de la propiedad horizontal desde esa
l6gica podria ser una herramienta de apoyo para poder incrementar la eficacia de

situaciones de incertidumbre en conflictos con organizaciones de propiedad de ese tipo

(p. 2).

La propiedad horizontal como derecho real de dominio, tanto en la doctrina como
en la jurisprudencia, ha sido objeto de multiples definiciones; en Colombia, en

particular, ha sido bastante limitado el desarrollo juridico del tema.

De esta manera, transcurrido cuatro décadas de dicha promulgacion de la ley
182 de 1948, se instituyd una nueva ley sobre la propiedad horizontal, esta es la ley 16
de 1985 que venia a llenar esos vacios de la ley anteriormente enunciada. Por lo no
contemplado se ocasiond la expedicién del decreto 1365 de 1986, que trabajaba temas
sobre la regulacion de licencias de construccion el establecimiento requisitos que
debian cumplirse para introducir las modificaciones a la unidad de dominio privado y a
los bienes de dominio de uso comun, las reformas al reglamento de administracion,

asambleas y demés (Hernandez, 2013, p. 155).
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Finalmente, se promulgé la Ley 675, el 4 agosto 2001, con la intencién de
unificar el tratamiento dado a la propiedad de caracter colectivo en el que concurren
derechos de propiedad exclusivos sobre bienes privados y derecho de copropiedad

(Hernandez, 2013, p. 156).

2.1.1. Andlisis De La Ley 675 de 2001
Para el desarrollo de este trabajo, se debe tener en cuenta la constitucion

politica de Colombia de 1991, su articulo 58 que reza:

Se garantizan la propiedad privada y los deméas derechos adquiridos con arreglo
a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por
leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de
utilidad publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los
particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder
al interés publico o social. La propiedad es una funcién social que implica
obligaciones. Como tal, le es inherente una funcion ecolégica. El Estado
protegera y promovera las formas asociativas y solidarias de propiedad. Por
motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador, podra
haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion previa. Esta se
fijard consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que
determine el legislador, dicha expropiacion podra adelantarse por via
administrativa, sujeta a posterior accion contenciosa-administrativa, incluso

respecto del precio.
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Pues la Constitucion Politica, nos deja claro que en Colombia la propiedad
privada es un derecho y que como tal cada propietario o empresa que posea inmuebles

los pueden adecuar como mejor les parezca.

Por su parte la Ley 675 de 2001 que regula la propiedad horizontal en Colombia

dice en su articulo primero:

La presente ley regula la forma especial de dominio, denominado 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 funcién social de la propiedad.

Asimismo, dentro del marco de la Ley 675 se encuentra la asamblea de
copropietarios, a quien la ley define como el maximo érgano de la de la copropiedad y

es este, el encargado de crear las normas que regulan cada casa sujeto juridico.

Los estudios sobre la propiedad horizontal en Colombia son escasos, pero de
caracter sustantivo referente a la organizacion y constitucion del régimen de la
propiedad horizontal. Es preciso retomar, la ya presentada, concepcion de la Corte

Constitucional colombiana sobre la propiedad horizontal, pues para ella responde al
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régimen de propiedad de caracter especial; asi lo ha dispuesto en diferentes sentencias

de constitucionalidad:

La Corte ha puesto de presente (...) que en materia de propiedad horizontal se
esta en presencia de un régimen normativo especial cuyo objeto es regular una
forma de dominio en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre
bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes
comunes ([Corte Constitucional, Sala Plena, C-488, 2002; C-738, 2002; C-153,
2004; C-474, 2004; C-176, 2004, C-376, 2004; C-782, 2004; C-514, 2013].

[Corte Constitucional, Sala Tercera, T-034 de 2013]).

Desde esta logica, y retomando a Valencia Zea y Ortiz Monsalve (2001) se
podria plantear que la propiedad horizontal es una institucion complicada, sustentada
con dos clases de elementos: “con componentes de la propiedad unitaria, (...); (y) con

medios de la copropiedad o indivision” (p. 193).

Por su parte, Velasquez (1998) establece que La propiedad horizontal en
Colombia es “(...) una forma de propiedad sobre inmuebles constituida voluntariamente
por su propietario, sometida a una normatividad legal especifica, cuyo funcionamiento
implica la existencia de bienes particulares o exclusivos con matricula inmobiliaria

independiente y de bienes de utilizacién comun” (p. 11).
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Desde una visién un poco distinta, la propiedad horizontal y copropiedad, segun
Nader (2002), son figuras diferentes porque la primera implica la conjugacion
homogénea de una propiedad privada sobre bienes exclusivos y una comun sobre

bienes comunes (p. 27).

Para Guzman Gomez (2015) La propiedad es entendida como la calidad que
ostenta una persona respecto de un determinado bien frente a los demas individuos de
la especie humana, no es mas que la facultad de disponer libremente del mismo, es

decir, el derecho de usar y gozar de manera libre y absoluta de un bien (p. 33).

De acuerdo con el articulo 669 del Cédigo Civil “ElI dominio es el derecho real en
una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no siendo contra ley o contra derecho

ajeno”.

El Ministerio del Interior, por su parte definié la propiedad horizontal y la

copropiedad de la siguiente manera:

Propiedad Horizontal: Institucion juridica sujeta a la divisién organizacion de las
unidades resultantes de la separacion de una construccion comun. Reglamenta
la manera en que se divide este conjunto de unidades y la relacion entre los

bienes privados y los comunes de dicha edificacion.



Copropiedad: es una propiedad compartida por dos 0 mas personas 0

entidades (2014 p. 7)

Siguiendo esta linea, se podria decir que en la

“propiedad horizontal”’, en la que concurren derechos de propiedad exclusivos
sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y 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

(Hernandez, 2013, p. 146).

Por otra parte, se plantea que

La propiedad horizontal es una institucion juridica que hace alusion al conjunto
de normas que regulan la division y organizacion de diversos inmuebles, como
resultado de la segregacion de un edificio o de un terreno comun. En si la
propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular sino un régimen que
reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble y la relacion entre los
propietarios de los bienes privados y los bienes comunes que han sido

segregados de un terreno o edificio (Guzman, 2015, p. 29).

Para Hernandez se podrian plantear tres enfoques sobre la naturaleza juridica

de esta institucion o derecho real:

24
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la comunidad, la cual es entendida como el derecho de propiedad que tienen
dos 0 mas personas sobre los bienes comunes de una propiedad; la persona
juridica, mas no de los propietarios de los pisos o departamentos.; y la persona
juridica que va a representar al condominio como tal, pero no tendria la

titularidad del derecho de dominio sobre ningan bien (2013, p. 158).

Guzman Gémez va a definir dichas teorias como: Teoria de la comunidad,
Teoria de la sociedad y Teoria de la servidumbre (2015, p. 30). A esta concepcion
Ruiz Mufioz va a sumarle lo que su vision es la institucién desde la concepcion juridica

colombiana: la Teoria del Régimen especial de dominio, pues

es necesario decir, que la teoria que mas se ajusta es la del régimen especial de
dominio en el cual convergen la titularidad de unidades privadas, asi como la
titularidad de los bienes comunes que se determinan en la misma proporcion que
el coeficiente de propiedad horizontal, bienes que se encuentran cobijados bajo

la figura de la persona juridica constituida como una entidad sin animo de lucro

(2014, p.28).

Lo anterior demuestra que la propiedad horizontal ha sufrido modificaciones y
evolucionando a la par con la sociedad. De igual manera se percibe que tal
institucion tiene previstos regimenes especiales de origen constitucional o legal

(Escobar, 2011, p. 281).
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Desde un enfoque socio juridico se podria percibir

a la propiedad horizontal como un sistema abierto por interactuar de manera

constante con el medio ambiente, éste recibe insumos (inputs) que luego son
transformados (fase de procesamiento), para finalmente generar una serie de
productos (outputs), que se utilizan para satisfacer necesidades, utilizando el

medio como retroalimentacién y control para el mejoramiento del sistema

(Solano Rodriguez, 2011, p. 145).

A partir de los estudios sobre el régimen de la propiedad horizontal se podrian
rescatar a tal disposicion como el conjunto de normas que establece y regula el
sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido por
construirse, es decir, la Ley 675 de 2001 (Guzman, 2015, p. 33). O como el Sistema

juridico que regula el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o

Conjunto, construido o por construirse, este sistema se encuentra compuesto no
solo por la Ley 675 de 2001, sino también por normas concordantes tales como
Cddigo Comercio, Codigo Civil, Cadigo de policia, entre otras que regulan a la

propiedad horizontal (Ruiz Mufioz, 2014, p.20).

Desde esta logica, segun Guzman (2015, p. 34), siguiendo a Montejo Camargo
(2002, p. 194), “la figura del Reglamento de propiedad horizontal recobra importancia,

puesto que es la herramienta esencial de todo inmueble sometido a propiedad
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horizontal, ya que regula el ejercicio y desarrollo de los derechos y obligaciones de sus

copropietarios.”

Finalmente,

el control y vigilancia de la propiedad horizontal queda supeditado a la asamblea
de propietarios que es el maximo érgano al interior de cualquier copropiedad; ya
gue esta conformada por todos y cada uno de los propietarios de bienes
privados que componen el edificio o conjunto o sus representantes (Guzman,
2015, p. 65); “el Revisor Fiscal, quien da Fe publica sobre la razonabilidad de los
estados financieros, valida informes con destino a entidades gubernamentales”
(Guzman, 2015, p. 77); “el Consejo de Administracion, que es un organismo de
direccion y administracion y tiene como facultad imponer sanciones por
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias a los propietarios y tenedores”
(Guzman, 2015, p. 78); y el Administrador, que representa la figura de

Representante legal.

Esta organizacion tiene la funcién de ver cual es “la responsabilidad de los
administradores, cuales son los mecanismos legales para la resolucion de conflictos,
cudles son los limites de los administradores, qué tipo de prohibiciones pueden

consagrarse en los reglamentos, entre otros” (Hernandez, 2013, p. 158).
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La propiedad horizontal permite la organizacion de los copropietarios y el

mantenimiento de los bienes comunes.

De esta manera, la Ley 675 de 20012 establece en su cuerpo, siguiendo a Ruiz

mufioz, lo siguiente:

a. El nuevo régimen regula el sometimiento a propiedad horizontal no solo de los
edificios, conjuntos, construidos o por construirse, sino también el de las
unidades inmobiliarias cerradas y las prelaciones conformadas por lotes de
terreno de dominio particular y bienes comunes, cuando sus propietarios
voluntariamente opten por someterlas al régimen de propiedad horizontal.

b. Establece que un edificio o conjunto se somete régimen de propiedad
horizontal mediante escritura publica y que, realizada su inscripcion en la oficina
de registro de instrumentos publicos correspondiente, surge la persona juridica a
la que se refiere la ley.

c. Preceptiia como entidades recargadas de certificar la existencia y
representacion legal de la persona juridica de los edificios 0 conjuntos sometidos
a propiedad horizontal a las alcaldias municipales o distritales del lugar de
ubicacién del edificio o conjunto.

d. Clasifica los bienes de los edificios o conjuntos sometidos a propiedad
horizontal en privados y comunes. Los comunes a su vez los clasifica en
esenciales y no esenciales, dependiendo de que sean o no indispensables para

la existencia, estabilidad, seguridad y conservacion de un edificio o conjunto.
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Con relacién a los comunes no esenciales con un régimen especial, para los
comunes de uso exclusivo.

e. Segun el uso que se les dé clasifica los edificios 0 conjuntos en uso
residenciales comercial o mixto.

f. Obliga a los edificios o conjuntos de uso comercial tengan regulaciones
tendientes a preservar el ejercicio continuo de la actividad mercantil.

g. Establece la posibilidad para que los edificios o conjuntos de uso
comercial tengan regulaciones tendientes a preservar el ejercicio continuo de la
actividad mercantil.

h. Autoriza a los acreedores hipotecarios para dividir las hipotecas de
mayor extension en los casos de pago a plazos o de contado.

i. Establece coeficientes de participacién porcentual de los propietarios de
las unidades privadas en los bienes comunes del edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal.

j. Crea para edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, los médulos
de contribucién, en virtud de los cuales se permite la sectorizacién de los bienes
y servicios comunales que no estén destinados al uso y goce general de los
propietarios de las unidades privados, debido a su naturaleza, destinacién o
localizacion.

k. Establece como Unicos documentos para demandar el cobro judicial de
expensas comunes ordinarias y extraordinarias, el certificado de existencia y
representacion de la propiedad horizontal demandante, el titulo ejecutivo que

sera el certificado expedido por el administrador y el poder.
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l. Regula lo relativo a los 6rganos de direccién y administracion de la
persona juridica.

m. Sin perjuicio de la competencia propia de las autoridades
jurisdiccionales, trata la forma como deben solucionarse los conflictos que surjan
en la copropiedad y contempla un catalogo de sanciones para los infractores del
régimen.

n. Prevé la utilizacion de los mecanismos alternos de solucion de
conflictos previstos en la ley, creando para la propiedad horizontal, y
especificamente para los edificios 0 conjuntos de uso residencial, el denominado

comité de convivencia (2014, p.32).

Por su parte, el Consejo de Administracion de la unidad de propiedad horizontal
tomard las determinaciones necesarias para que las personas juridicas en cabeza del
administrador cumplan sus fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de la
propiedad horizontal. Este Consejo cumple la funcién de control administrativo, de dar

cumplimiento a lo probado y ordenado por la asamblea.

Como aspectos de controlar las obras y dineros, mediante los balances, su
funcién principal es el bien comun y social en favor de la comunidad, por medio de
conductas impecables en el cumplimiento de la ley y el reglamento de la propiedad

horizontal.
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Por lo anterior, velar por los espacios comunes. El articulo tercero de la Ley 675
de 2001 establece como espacios comunes necesarios, las erogaciones ineludibles
causadas por la administracién, en la prestacion de los servicios comunes, esenciales
requeridos para la asistencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del

edificio o conjunto.

Por su parte, el articulo 32 de la Ley 675 del 2001, Establece que

la propiedad horizontal, una vez constituida legalmente da origen a una persona
juridica conformada por los propietarios de los bienes del dominio particular,
sujeto que debe administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios
comunes, manejar los asuntos de interés comun de los propietarios de bienes
privados, y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento la propiedad horizontal

(Sentencia C-318 de 2002)

Finalmente, el articulo 55. De la Ley 675 de 2001 establece que las “Funciones
del Consejo de Administracién son: Al Consejo de Administracion le correspondera
tomar las determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus

fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal”.

Teniendo en cuenta los cambios sociales que ha presentado el pais, y el
crecimiento desmesurado que ha tenido la propiedad horizontal, se hizo necesario
crear una regulacion legal y especifica en cuanto a esta nueva forma de construccion

en la parte urbana, que se adaptara de mejor manera, mas aun con la presencia de



32

centros comerciales, centros de negocios y conjuntos residenciales, de los cuales hasta
el 2001 no habia alguna ley que los reglamentara completamente, en razén a que no

existia aun en nuestro contexto juridico.

Es unarealidad que los inmuebles sometidos actualmente al régimen de
propiedad horizontal son diferentes de los pequefios edificios que bajo la éptica
de los legisladores de 1948 y 1985 no requerian mayores previsiones legales; de
ahi que fuera imprescindible la creacion de nuevas normas que permitieran la
construccion de grandes proyectos dentro de un marco indiscutible de seguridad

juridica para propietarios, tenedores y constructores (Nader, 2002, p. 68).

Asi las cosas, el legislador crea una ley que abarca todas las propiedades
privadas sometidas a propiedad horizontal, no obstante, dicha ley no previé la figura de
un suplente para el cargo de administrador o representante legal de la copropiedad,
ocasionando en muchas oportunidades traumatismos legales para los conjuntos y
edificios que no pueden firmar ciertos documentos por la ausencia o incapacidad de

Sus representantes legales.

La Constitucion Politica de 1991 consagro derechos especificos sobre el manejo
del medio ambiente, distribucién de recursos y competencia de los entes territoriales, los
servicios publicos y en especial la determinacién de una planificacion territorial, esto,

como consecuencia de los cambios generados en el derecho urbanistico.
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La propiedad horizontal se encontraba regulada por dos leyes alternativamente,
las cuales podian ser usadas a conveniencia y segun la voluntad del propietario, lo quea
la par generaba una inseguridad juridica al momento de suscitarse algun tipo de

inconveniente en la aplicacion de estos regimenes.

Es asi como el Ministerio de Desarrollo Econémico y Social decide, en
colaboracién con otros gremios y sectores de la sociedad, presentar el Proyecto de Ley
136 de 1999 al Congreso, para regular el Régimen de Propiedad Horizontal, que entre

aspectos importantes pretendia:

1) Unificar los regimenes de propiedad horizontal;

2) Crear una persona juridica, sui generis para administrar bienes
comunes;

3) Determinar que los bienes comunes pertenecerian en copropiedad
y a lospropietarios de los bienes de dominio particular;

4) El procedimiento para la constitucién del régimen de propiedad
horizontal en los conjuntos integrados por etapas;

5) La figura de los sectores y modulos de contribucion para los
edificios o conjuntos de uso residencial 0 mixto;

6) Establecer diversos mecanismos para las reuniones de la asamblea
general como las reuniones no presenciales y las decisiones por comunicaciéon
escrita;

7) Disponer de nuevos mecanismos para la solucién de conflictos dentro
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del régimen depropiedad horizontal;

8) Creacion del Consejo de Administracion en edificios o conjuntos de
uso comercial 0 mixto;

9) Las sanciones para el incumplimiento de las obligaciones no
pecuniarias por parte de los propietarios o de los tenedores de los inmuebles
privados;

10) Establecer un régimen de transicion para regular las propiedades

horizontales cobijadas por las leyes anteriores (Nader, 2002, pp. 72 - 73).

Lo anterior, con algunos cambios llegd a convertirse en la Ley 675 del 3 de agosto de
2001, comunmente conocida como la Ley de Propiedad Horizontal, al ser aprobado por

el Senado de la Republica y por la Camara de Representantes.

2.1.2. Caracteristicas De La Ley 675 de 2001

En primer lugar, esta ley unificé el régimen juridico de la Propiedad Horizontal, lo
gue generd seguridad juridica, tanto a propietarios, tenedores, constructores, jueces, y
autoridades administrativas, pues suplié cualquier vacio juridico que pudo darse como
consecuencia de la aplicacion de dos normas alternativamente, como se venia

haciendo.

Esta norma, configura como punto central la coexistencia de un derecho de
propiedad exclusiva sobre unos bienes de dominio particular y un derecho de

copropiedad que se tiene sobre los bienes comunes. Ademas, se crea una persona
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juridica especial para lo que atafie en temas de administracién de los bienes comunes,
por lo que tiene representacion judicial y extrajudicial de la copropiedad, sin ser el titular
de derecho de dominio sobre los bienes sujetos a esta representacion. Esta persona
juridica esta compuesta por érganos que controlan diferentes ambitos, segun la funcion

gue le corresponda.

Se tiene que, la Asamblea General reliine a todos los propietarios, y lo puede
hacer de diferentes métodos como las reuniones no presenciales, con el claro objetivo

de darle celeridad a la administracion de los edificios o conjuntos.

Frente a los bienes comunes, da la posibilidad de cambiar su destino o de ser
desafectados del uso comun, cuando no se consideren bienes comunes esenciales.
También la posibilidad de establecer bienes comunes de uso exclusivo, que no sean
necesarios para el disfrute y goce de los bienes privados y pueden ser asignados de
manera exclusiva a los propietarios de los bienes de dominio particular que por su

ubicacién puedan disfrutarlos.

Tiene como fundamento y principios rectores la funcién social y ecoldgica de la
propiedad, convivencia pacifica y solidaridad social, respeto a la dignidad humana, libre
iniciativa empresarial, derecho al debido proceso, en atencion a los derechos
consagrados en la Constitucion Politica de 1991. En especial, en lo concerniente a los
propietarios o residentes morosos en el pago de las expensas comunes y en las

sanciones que se les deben imponer, por intermedio de la Asamblea General o el
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Consejo de Administracion, valorando el dolo con el que se haya realizado la actuacién

constitutiva de falta y el dafio provocado.

Contiene también la regulacion de las “Unidades Inmobiliarias Cerradas”, misma
gue recoge lo consagrado en la Ley 428 de 1998, en consideracion a la unificacion de
normas de la propiedad horizontal, sin ser obligatorio para todos los edificios, como
también los que se encuentren conformados como unidades inmobiliarias cerradas

atenerse al régimen de propiedad Horizontal.

La constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal se debe realizar por medio

de escritura publica por los propietarios de los edificios o conjuntos.

Los particulares pueden realizar el cerramiento de los bienes pertenecientesen
copropiedad como es el caso del lote; sin embargo, si dentro del grupo de
edificios se encuentra una zona de uso publico, esta solamente podra ser
cerrada con la licencia que consagran las normas urbanisticas, pues son las
autoridades municipales y distritales las Unicas competentes para el manejodel

espacio publico (Paboén, 2001, pp. 255-256).

A pesar de que la Propiedad Horizontal ya cuenta con una norma reguladora, no
deja de estar relacionada con otras normativas dispuestas para situaciones o

procesos especificos ya regulados en otras reglas.
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En torno a las Unidades Inmobiliarias Cerradas y al Régimen de Propiedad
Horizontal, se han generado varias discusiones, puesto que afirman muchos
doctrinantes que deberia regularse de forma separada en atencion a que son dos

regimenes totalmente distintos.

Con la entrada en vigor de la Ley 675 de 2001, se otorg6 el término de un afio,
prorrogable por seis meses mas, para ajustar los reglamentos internos de los edificios o
conjuntos para que se adecuen a esta hueva norma, puesto que, de no haberlo hecho,
los reglamentos que no se hubieran atenido a esa ley resultarian ineficaces ante los

organos de control.

Tal y como lo ordena el Decreto 1380 de 2002: “Articulo 1°. Prorrogar por seis
(6) meses mas, el término de un (1) afio previsto en el articulo 86 de la Ley 675 de

2001.”

2.1.3. Concepto

La Propiedad Horizontal parte desde el derecho de dominio o de propiedad,
siendo este, un derecho real, tal como lo establece el articulo 665 del Codigo Civil. En
Colombia se afirma que la Propiedad Horizontal es, segun sentencias de la Corte

Constitucional,

Una forma de dominio sobre unos inmuebles, en virtud de la cual una persona

es titular del derecho de propiedad sobre un bien y, ademas, comparte con otros
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la titularidad del dominio sobre ciertos bienes denominados comunes, necesarios
para el ejercicio del derecho que se tienesobre el primero (Corte Constitucional,

Sentencia T-035, 1997).

2.1.4. Naturaleza Juridica
Las posturas acerca de la naturaleza juridica de la Propiedad Horizontal en la
doctrina son diferentes, y hasta el momento no se ha podido unificar criterios, entre las

mas destacadas se encuentran:

e Servidumbre
Con esta tesis se estima que el derecho que tiene el titular de la unidad
individual sobre las cosas comunes consiste en una servidumbre de indivision
reciproca, motivo por el cual se pueden usar, aunque no tengan el derecho exclusivo

sobre estos bienes, Unicamente participa en su uso y goce con los demas conduenos.

Cabe anotar que, existen diferencias entre la servidumbre y la Propiedad

Horizontal,dentro de las cuales se encuentra que,

1) Laservidumbre presupone la existencia de dos predios, de los cuales uno
asume la posicion de dominante y el otro de sirviente gravado con una carga a
favor del primero. En la propiedad horizontal los propietarios estan en igualdad

de condiciones entre siy respecto de las cosas comunes.
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2) Las servidumbres se extinguen por el no uso (articulo 942 Cédigo
Civil); en cambio en la propiedad horizontal el derecho de usar las cosas

comunes se mantiene independientemente de que no sean utilizadas.

3) Laservidumbre puede ser renunciada, expresa o tacitamente, por
parte del duefio del predio dominante (articulo 942 Cdédigo Civil); por el
contrario, no puede renunciarse al uso de las cosas comunes necesarias, sin

hacerlo juntamente con la propiedad.

4) Enlas servidumbres, el titular del predio dominante debe cubrir los
gastos destinados al uso y conservacion de la misma; en la propiedad horizontal,
estos gastos son cubiertos por los érganos de administracién con los recursos

recibidos a titulo de expensas de los propietarios (Nader, 2002, p. 82).

De lo anterior, se infiere que, la teoria de la servidumbre resulta muy diferente a

la figura de la propiedad Horizontal, a pesar de conservar similitud,sus caracteristicas

no son propias de esta figura, el derecho de las zonas comunes nunca se extinguira por

la falta de uso, sera simplemente facultativo, por el contrario, la servidumbre, si se

extinguira cuando se deje de utilizar.

e Usufructo
Se considera
a la Propiedad Horizontal como un sistema de division horizontal en el cual los

titulares de los pisos o departamentos tienen el derecho de uso y goce sobrela
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unidad, mientras que el disfrute de los bienes de uso o servicio comun derivaria
de un derecho de usufructo sobre bienes cuya propiedad perteneceria a una

persona distinta, o al conjunto de los titulares asociados (Nader, 2002, p. 83).

Esta teoria es descartada, puesto que se tiene que el usufructo tiene derecho
sobre una cosa ajena, a diferencia del propietario en el régimen de propiedad
horizontal, el cual goza de un derecho sobre una cosa propia, el usufructo se
entiende constituido para toda la vida, a menos de que se haya estipulado un tiempo en
concreto o que el titular sea una persona juridica, caso en el cual, se da por el término de
30 afios, la propiedad horizontal se da a perpetuidad, pues incluso se cede a los
herederos en caso de muerte del propietario, y por ultimo, en el usufructo se pierde la
figura de propiedad, en contraste con la propiedad horizontal, en la cual los derechos a

las cosas comunes se constituyen por este concepto como tal.

e Comunidad o Copropiedad
Este punto recae sobre el derecho que tienen los propietarios de unidades
privadassobre los bienes comunes, concretamente entre la copropiedad o condominio

con la propiedad horizontal.

e PersonaJuridica
Se ha tomado como base la creacién de la persona juridica que hace lamisma

ley de propiedad horizontal, en la cual le delega la organizacion y laadministracion y
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facilita la representacion de la copropiedad, esto como forma especial de propiedad. Lo

anterior no implica que la naturaleza juridica correspondaa la persona juridica.

2.1.5. Constitucién De La Propiedad Horizontal

De caracter formal, y tal como lo establece el articulo 4 de la Ley 675 del 2001,
para hconstitucién del Régimen de Propiedad Horizontal, ademas de unos requisitos
minimos, se requiere el otorgamiento de escritura publicay se debe realizar también la

inscripcion el registro de Instrumentos Publicos, para su perfeccionamiento.

Del mismo modo, es obligatorio contar con el aval de la autoridad urbanistica,
mediante la licencia de construccion o el documento que haga sus veces y los planos
aprobados por la autoridad competente, determinando cada unidad del inmueble,
sefialando los bienes particulares y los de uso comun. En el evento de que llegase
haber una discordancia entro lo establecido en la licencia de construccion y los planos,
con la escritura, el Notario es el encargado de escribir esta salvedad en la escritura, para

proteger al comprador, al ponerle en conocimiento esta situacion.

A laluz del articulo 7 de la Ley objeto de estudio,

cuando se trata de la constituciénde este régimen, en un conjunto que sea
integrado por etapas, existe la posibilidadde que el régimen se consolide con las
etapas que se vayan conformando y asi mismo pueda ser modificado hasta

culminar con todas las etapas (Ley 675 de 2001).
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Ademas de estos requisitos formales, es indispensable que las diferentes
unidades que componen un edificio pertenezcan a diferentes propietarios, y son varias
las formas en las que un propietario puede hacerse presente en el régimen de
propiedad horizontal, puede ser antes de comenzar la construccion del edificio, en el
gue se trataria de una adquisicion originaria de la propiedad horizontal, lo cual se trata
de la venta de cosa futura inmueble que se encuentra regulada por el articulo1869 del

Cadigo Civil.

La otra posibilidad es cuando esté terminada la construccion,“en este caso se
trata de una adquisicion derivativa y supone un edificio de varias plantas que su duefio
divide en diversas unidades sometidas al régimen de propiedad horizontal mediante

venta, permuta, donacion, particion, etc.” (Valencia,2007).

La opcién compra cuando se encuentra finalizada la construccion, se encuentra
mas encaminada a la propiedad horizontal, pues estarian naciendo en ese momento
tanto los derechos individuales por las zonas privadas, como los derechos por las areas

de uso comun.

2.1.6. Reglamento De Propiedad Horizontal

El reglamento de la propiedad horizontal es imprescindible, ya que en este se
propende por los derechos y deberes de los copropietarios, lo cual se ve reflejado en el
articulo 3 de la Ley 675 de 2001. De acuerdo a Veladsquez Jaramillo en su libro La

Propiedad horizontal en Colombia, el reglamento de propiedad horizontal es:
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(...) un conjunto de normas dictadas voluntariamente por el propietario o
propietarios de un bien inmueble con base en el ordenamiento juridico general y
gue admiten el funcionamiento de unidades privadas y comunes bajo un mismo
contexto juridico y material, estableciendo los derechos y obligaciones
reciprocas y demas aspectos relacionados con la administracién, uso, goce y
conservacion de los bienes o areas privadas de uso comun (Velasquez, 1998, p.

112).

Se concluye entonces que, mediante el reglamento, los copropietarios pueden
controlar su interrelacion diaria, ya que la ley no puede predecir todas las
contingencias y/o situaciones que se presenten, ni mucho menos, especificar cada una
de las posibilidades, por lo tanto, se hace necesario que, dicho reglamento contenga
todos los puntos de vista de la comunidad en general cuando se cree, y que asi mismo
sea aceptado libre y voluntariamente por todas sus partes, por ello es infaltable la
votacion para su convenio, asi mismo se puede tomar, como un contrato, tal y como lo
es visto por la doctrina, ya que en él se encuentra inmerso el acuerdo de voluntades,

sin dejar de lado que el interés comuan prevalece por encima del individual.

El magistrado ponente, Hernando Herrera Vergara de la sentencia T-035 de
1997 asevera que, la naturaleza juridica del Reglamento de Propiedad Horizontal es
“un negocio juridico mediante el cual las partes, en condiciones de igualdad, pactan

libremente las estipulaciones correspondientes y deciden sobre los derechos
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disponibles, como a bien tengan” (Corte Constitucional, 1997)., como a su consideracion les

parezca lo mejor.

Es necesario precisar, que en el entorno de la propiedad horizontal, no todos los
propietarios disfrutan la oportunidad de participar en la composicion y redaccion de este
instrumento, pues el propietario inicial es quien se faculta para ello y los subsiguientes
propietarios deben conformarse con lo establecido anteriormente “producen efectos
respecto de las partes, generan derechos y obligaciones respecto de terceros que ni
directamente ni por representacion participaron en su celebracion” (Ospina, 1998, pp.

70-71, 391-393).

Son realmente la excepcion a “(...) los contratos so6lo generan derechos y
obligaciones para las partes contratantes que concurren a su celebracion, sin beneficiar
ni perjudicar a los terceros” (Lopez, 1986, p. 241), lo que se podria ver posteriormente
como un contrato colectivo, pues lo realizaron terceros, pero se es parte actualmente y se

debe acatar y respetar, en cuanto a la constitucién del reglamento se refiere.

5.6.1. Contenido
En coherencia con el articulo 5 de la Ley 675 del 2001, el reglamento de
propiedad horizontal comprendido en una escritura publica tiene que contener
requerimientos, asi:
1) Elnombre e identificacién del propietario,

2) EI'nombre distintivo del edificioo conjunto,
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3) La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el
edificio o conjunto, indicando el titulo o titulos de adquisicion y los
correspondientes folios de matricula inmobiliaria,

4) Laidentificacion de cadauno de los bienes de dominio particular de
acuerdo con los planos aprobadospor la autoridad municipal o distrital.

5) La determinacioén de los bienes comunes, indicando cuales tienen el
caracter de esenciales y aquellos cuyouso se designe a determinados sectores
del edificio o conjunto,

6) Los coeficientes de copropiedad y los médulos de contribucién segun el
caso,

7) La destinacion de los bienes de dominio particular, la cual debera
ajustarse a las normas urbanisticas vigentes,

8) Las especificaciones de construcciony condiciones de seguridad y
salubridad del edificio o conjunto,

9) Reglas dela administracion, direccién y control de la persona juridica,

10) Las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del edificio
0 conjunto,

11) En los edificios o conjuntos de uso comercial, el reglamento de
propiedad horizontal puede consagrar regulaciones tendientes a preservar el
ejercicio continuo y efectivo de la actividad mercantil en los bienes privados y a
propender por su ubicacién segun el uso al cual se destinen, asi como las
obligaciones especificas de los propietarios en relacion con los bienesprivados

(Ley 675, 2001).
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Es necesario mencionar que al momento de la de creacion del reglamento, los
copropietarios son libres de crear sus normas, pero esta libertad tiene un limite, el cual
esta consagrado en la Ley, asi pues, dichas medidas vayan en contra de esta, se

concebirdn como no escritas.

La modificacion de dicho reglamento solo se puede realizar por medio de la
Asamblea General de propietarios, y para su aprobacién es ineludible la mayoria
calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad del edificio o

conjunto (Ley 675, 2001, art. 46).

Adicionalmente, el administrador debe elevar a escritura publica la reforma y
registrarla en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, funcién que se encuentra
taxativamente en el articulo 51 numeral 9 de la Ley de propiedad horizontal (Ley 675,

2001).

2.1.7. Objeto
Exclusivamente en los inmuebles recae el derecho de propiedad, los cuales
pueden ser un edificios o conjuntos de estos, en donde ese encuentra que pueden ser

bienes privados o bienes comunes o de utilizacién comun de todos los copropietarios.

2.1.8. Bienes Privados O De Dominio Particular

El bien privado o de dominio particular es aquel sobre el cual el propietario tiene
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un derecho exclusivo de dominio, esto comprende lo que abarca Unicamente su
componente, como lo son las paredes, el piso, el techo, la cocina, el bafio,entre otros. La
Ley 675 de 2001 en su articulo 3, los define como “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” (Ley de

propiedad horizontal).

Estos bienes tienen tres caracteristicas Unicas, a saber:

- “La delimitacion: demarcacion de la localizacion e individualizacion de un
espacio propio e independiente, el cual es identificado en la matricula inmobiliaria, y su
uso y goce es exclusivo del titular’ (Velasquez, 1998, p. 68).

- Aprovechamiento exclusivo: solo el propietario gozar del disfrute y uso de su
unidad

- Salida a la via publica directamente o por pasaje comun: nunca sera de uso
exclusivo la salida de una unidad, ni tampoco podra ser en todo parte lo que

corresponde a una unidad.

2.1.9. Bienes Comunes

Son aquellos bienes que pertenecen a los copropietarios de forma comun y
proindiviso, son indivisibles, inembargables e inalienables; sin embargo, se pueden
explotar econdmicamente, si cumplen con los requisitos descritos en el articulo 19 de la

Ley 675 de 2001, algunos son, tener autorizacion en el reglamento de propiedad
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horizontal, tal explotacion no obstruya el uso y goce de los copropietarios, no modificar

la estructura de la edificacion, entre otros.

Estos bienes estan estipulados en la ley y reglamento, y deben estar definidos
en los planos admitidos por la licencia de construccion, y su titularidad se encuentra en

cabeza del conjunto.

Adicionalmente, se advierte que existen varios tipos de bienes comunes:

- Los que por su naturaleza son comunes, como lo es el terreno

- Los que por su destinacién son comunes, no por su haturaleza, como lo es el
salébn comunal, que en principio seria una unidad privada, pero su destinacion es el uso

comun.

Los estipulados en la Ley 675 de 2001, asi:

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 (Ley 675, 2001, art.3).
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Los bienes comunes esenciales, son entonces los que por defecto son
fundamentales y basicos para el disfrute y uso comun, por excelencia el terreno es el

bien comun esencial.

2.1.10. Coeficientes De Copropiedad

El coeficiente de copropiedad es el elemento estipulado en el reglamento, y es
aquel que determina el derecho de copropiedad, proporcional lo que les corresponde a
los propietarios de bienes privados sobre los bienes comunes, el porcentaje de
participacion en la asamblea general de propietarios, el aporte que deben realizar en
cuanto a las expensas comunes. Es calculado de acuerdo con el area privada
construida de cada bien de dominio particular, con respecto al area total privada del

edificio o conjunto.

La Ley de propiedad horizontal los define como:

indices que establecen la participacién 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 proporcidon con que cada uno
contribuird en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin perjuicio de las
gue se determinen por modulos de contribucion, en edificios o conjuntos de uso

comercial o mixto (Ley 675, 2001).
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Su modificacién solo se da por causales taxativas de Ley, consagradas en el
articulo 28 de la Ley 675 de 2001, y no pueden ser alteradas, crearse ni eliminar por
medio del reglamento, a pesar de que sea voluntad de las partes, es una norma

imperativa.

2.1.11. Incumplimiento En El Pago De Las Expensas Comunes
Se encuentra consagrado en el articulo 30 de la Ley 675 de 2001, asi:
El retardo en el cumplimiento del pago de expensas causara intereses de mora,
equivalentes a una y media veces el interés bancario corriente, certificado por la
Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que la asamblea general, con
guorum gue sefale el reglamento de propiedad horizontal, establezca un interés
inferior. Mientras subsista este incumplimiento, tal situacién podra publicarse en
el edificio o conjunto. El acta de la asamblea incluira los propietarios que se

encuentren en mora (Ley 675, 2001).

Ya que las expensas comunes son aquellas cuotas econdmicas obligatorias de
los copropietarios, que sufragan el mantenimiento de los bienes comunes, cuando un
copropietario incumple el pago de estas expensas, se causan intereses moratorios
conforme a los intereses bancarios corrientes o inferiores, si asi lo determina la
asamblea general, asi mismo, los deudores pueden ser descubiertos ante los demas

copropietarios en un lugar que no sea muy transitado y/o en el acta de la asamblea

Ademas, pueden ser merecedores de sanciones, como la limitacion del uso y
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goce de los bienes y servicios comunes, si esto no afecta su dignidad como persona, lo
cual es decidido por los organismos administrativos, pero tales decisiones no pueden

vulnerar los derechos fundamentales y/o ley.

2.1.12. Proceso Ejecutivo

El articulo 48 de la Ley 675 de 2001 establece que, el titulo ejecutivo para poder
instaurar la respectiva demanda sera exclusivamente el certificado expedido por el
administrador, el cual debe dar cuenta del incumplimiento del pago de las expensas

comunes.

Para interponer la demanday darle celeridad los documentos necesarios son:
poder, si es necesario, certificado de existenciay representacion de la persona juridica
demandante y demandada (si aplica), el titulo ejecutivo, y copia del certificado de
intereses expedido por la Superintendencia Bancaria o de la parte del Reglamento de
Propiedad Horizontal, en el cual refleje los intereses que se pactaron y si estos son

acordes a la norma.

2.1.13. Derecho De Vecindad

Como es de conocimiento comun y general que, el ejercicio del derecho de un
sujeto no puede vulnerar o trasgredir los derechos de otros, asi pues, la ley marca los
respectivos limites que tiene el titular del derecho de dominio, por lo que debe inhibirse

a causar dafnos y perjuicios a otros, y si lo hace, debe repararlo.
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La importancia de este derecho radica en la regulacion de las conductas para
lograr una sana y pacifica convivencia y armonia entre los copropietarios de un

inmueble, de esta forma evitando asi, lo que

La doctrina moderna denomina actos de inmisiéon o intromision a aquellas
conductas reprochables que afectan a los vecinos directa o indirectamente,
como los ruidos, los escandalos familiares, los olores, etc. [...] cuando excedan
lo que resulta tolerable normalmente segun las circunstancias de tiempo, modo y

lugar (Nader, 2002, p. 147).

2.1.14. Extincion De La Propiedad Horizontal
El articulo 9 de la Ley 675 del 2001, establece taxativamente las causales por

las cuales se extingue la Propiedad Horizontal, asi:

1. La destruccion o el deterioro total del edificio o de las edificaciones que
conforman un conjunto, en una proporcién que represente por lo menos el
setenta y cinco por ciento (75%) del edificio o etapa en particular salvo cuando
se decida su reconstruccion, de conformidad con la reglamentacion que para el
efecto expida el Gobierno Nacional.
2. La decision unanime de los titulares del derecho de propiedad sobre

bienes de dominio particular, siempre y cuando medie la aceptacion por escrito
de los acreedores con garantia real sobre los mismos, o sobre el edificio o

conjunto.
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3. La orden de autoridad judicial o administrativa.

PARAGRAFO. En caso de demolicién o destruccion total del edificio o
edificaciones que conforman el conjunto, el terreno sobre el cual se encontraban
construidos seguira gravado proporcionalmente, de acuerdo con los coeficientes
de copropiedad, por las hipotecas y demas gravamenes que pesaban sobre los
bienes privados (Ley 675, 2001).

Y de acuerdo con el articulo 10,

La propiedad horizontal se extingue total o parcialmente por las causales legales
antes mencionadas, unavez se eleve a escritura publica la decision de la
asamblea general de propietarios, o la sentencia judicial que lo determine,
cuando a ello hubiere lugar, y se inscriba en la Oficina de Registro de

Instrumentos Publicos (Ley 675, 2001).

Solamente se extingue la Propiedad Horizontal por la destruccién total o parcial
de al menos el 75% de los inmuebles, por decision unanime de los titulares de
derechos o por mandato, no sin antes se eleve a escritura publica la decisién de
la asamblea o la decision judicial, y se inscriba tal acto en la oficina de registro
publico, todo esto se hace imperativo, con el fin de salvaguardar los derechos de

los copropietarios.

Finalmente, como el articulo 8 de la ley mencionada anteriormente, nos indica

gue la escritura de extincion de la propiedad horizontal se inscribe ante el alcalde
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municipal o distrital o su delegado del lugar de ubicacion del inmueble, para certificar el

estado de liquidacion de la persona juridica.

Se puede concluir que, la propiedad horizontal tiene tradicién desde épocas
remotas, desde la misma Babiloniay que a través del tiempo se ha ido implementando
en todo el mundo. Para el caso colombiano, se instituyo desde 1948 con laLey 182y
posteriormente se modificd con la Ley 675 de 2001, esta ultima ha contemplado
aspectos, como comunidad, servidumbre, usufructo, propiedad privada y zonas

comunes entre otros.
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2.2. Segundo Capitulo: Organos de administracion y Control de la

Propiedad Horizontal.

Los 6rganos o colegiados de direccion y administracion de la propiedad
horizontal, la Ley 675 de 2001 instituye que, la asamblea general de copropietarios es
el maximo ente regidor el edificio 0 agrupacion, y que es dicha asamblea es quien
escoge a todos y cada uno de los consejeros, para que ellos los representen, cuiden y

salvaguarden el patrimonio de la persona juridica o copropiedad.

Lo anterior se dispone en la Ley de Propiedad Horizontal, en su “ARTICULO 36.
Organos de direcciéon y administracion. La direccion y administracion de la persona
juridica corresponde a la asamblea general de propietarios, al Consejo de

Administracion, si lo hubiere, y al administrador de edificio o conjunto” (Ley 675, 2001).

El presente capitulo pretende describir los érganos de administracion de la
copropiedad, identificar cuales son las funciones del Consejo de Administracion y las
del el representante legal o administrador, en el entendido que el legislador no
contempl6 una figura juridica que reemplazara de manera temporal o definitiva a este

ultimo.

Dentro del &mbito de las obligaciones y responsabilidades que tiene el Consejo
de Administracion, se encuentra la eleccién del representante legal o administrador de

la copropiedad y consecuentemente, propender porque este cumpla con sus funciones,
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no obstante, dicho 6érgano no tiene la capacidad juridica para suplirlo en su ausencia o

imposibilidad temporal.

2.2.1. La Asamblea General

Como ya se menciond, la asamblea general de copropietarios es el maximo
organo de una copropiedad, dicho 6rgano es el encargado de nombrar a todos y cada
uno de los integrantes del Consejo de Administracion, quienes a su vez tendran que
responder ante este porque el representante legal o administrador haya cumplido a

cabalidad sus funciones.

De igual forma, la asamblea tiene entre otras funciones la de aprobar o no los
estados financieros y el presupuesto que el Consejo de Administracién y el

administrador presentan cada afio.

Asi lo contempla el articulo 38 de la Ley 675 de 2001:
ARTICULO 38. Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es
el 6rgano de direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley,
y tendra como funciones béasicas las siguientes:
1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere
el caso, para periodos determinados, y fijarle su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de
ingresos y gastos que deberan someter a su consideracion el Consejo

Administrativo y el Administrador.
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3. Nombrar y remover libremente a los miembros del comité de
convivencia para periodos de un afo, en los edificios o0 conjuntos de uso
residencial.

4. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las cuotas para
atender las expensas ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar el fondo
de imprevistos, cuando fuere el caso. 5. Elegir y remover los miembros del
Consejo de Administracion y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para
los periodos establecidos en el reglamento de propiedad horizontal, que, en su
defecto, sera de un afio.

6. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y autorizar
su venta o division, cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda, sobre el
caracter esencial o no de un bien comun.

8. Decidir la reconstruccion del edificio o conjunto, de conformidad con lo
previsto en la presente ley.

9. Decidir, salvo en el caso que corresponda al Consejo de
Administracion, sobre la procedencia de sanciones por incumplimiento de las
obligaciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal,
con observancia del debido proceso y del derecho de defensa consagrado para
el caso en el respectivo reglamento de propiedad horizontal.

10. Aprobar la disolucion y liquidacion de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacion al administrador para realizar cualquier erogacion

con cargo al Fondo de Imprevistos de que trata la presente ley.
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12. Las demas funciones fijadas en esta ley, en los decretos
reglamentarios de la misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.

PARAGRAFO. La asamblea general podra delegar en el Consejo de
Administracion, cuando exista, las funciones indicadas en el numeral 3 del

presente articulo.

2.2.2. Los Consejos de Administraciéon

e Concepto
Los Consejos de Administracion son 6rganos de administracion y control (Ley
675, 2001, art. 36), mas no de representacion, lo cual es confirmado por la Ley 222 de
1995, que reza “ART. 22. —Administradores. Son administradores, el representante
legal, el liquidador, el factor, los miembros de juntas o Consejos directivos y quienes de

acuerdo con los estatutos ejerzan o detenten esas funciones”.

De igual forma, autores como Martha Elena Ramirez aseveran que dicho cuerpo
colegiado es un érgano de control que vigila y supervisa las funciones del

representante legal.

El Consejo de Administracion es el 6rgano de control previo sobre la gestion que

el administrador recibe por mandato de la asamblea.

Por las caracteristicas de este grupo, es decir, porque conservan las mismas
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caracteristicas del grupo del cual nace, pues, también son propietarios, copropietarios y
nacen del seno de su asamblea, asumen como tal, la potestad de pedir rendicién de
cuentas mensuales de todos aquellos a quienes se les delegan funciones

administrativas y operativas.

Debido a la imposibilidad y el desgaste que produce reunirse en asamblea de
forma regular la comunidad, es que se delegd en ese subgrupo, el control real y
efectivo de las tareas administrativas. Por eso, mientras a la Asamblea se le deben
rendir cuentas obligatoriamente minimo una vez al afio, al Consejo se le rinden de

forma mensual.

Dicho de otra forma, el Consejo es como una pequefia asamblea que se
encarga de hacerle seguimiento al cumplimiento de los mandatos de la gran
asamblea y por esta razon, toma decisiones en orden a que la persona juridica
cumpla sus fines. Decisiones claro, que no impliqguen coadministracion. Es
importante dejar claro que la facultad legal y la principal funcion legal del
Consejo es la del CONTROL y que las funciones estatutarias pueden nacer del
reglamento o el manual de convivencia segun lo determine la asamblea de

copropietarios (Ramirez, 2016, p. 89).

En conclusion, se puede decir que el concepto del Consejo de Administracién es
abarcado por Martha Ramirez en su libro EI ABC de las facultades y funciones legales

y estatutarias de los 6rganos de la copropiedad, pues afirma que “es el 6rgano
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mediador entre la asamblea general y el administrador, y a él, le corresponde tomar las
determinaciones necesarias en orden que la persona juridica cumpla sus fines de

acuerdo con lo previsto en el Reglamento de Propiedad Horizontal” (2016, p. 35)

El Consejo de Administracion es elegido, nombrado por la Asamblea General de
copropietarios, para que los represente en las decisiones necesarias para cumplir con

su funcion estipulada en la Ley de propiedad horizontal.

Estatutariamente se elige por unanimidad o por el sistema del coeficiente
electoral, este Ultimo para dar participacion a las minorias, tal como se expone en el
libro El abogado en edificios y conjuntos de vivienda, de uso comercial y mixto, de la

salud, oficinas, turistico y otros:

La asamblea tiene la responsabilidad de nombrar a los miembros del Consejo. A
partir de la Ley 675 de 2001, los edificios o conjuntos de uso comercial 0 mixto
integrados por mas de treinta bienes privados -excluyendo parqueaderos o
depositos- deberan tener un Consejo de Administracion integrado por un numero
impar de tres 0 mas propietarios de unidades privadas o sus delegados. En

todos los demas casos sera potestativo.

La ley faculta a los Consejos para imponer sanciones y suscribir el
contrato con el administrador; ademas, las funciones y otros aspectos de este

organo deben establecerse en el reglamento. Igualmente, la ley estipula que
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cuando existan Consejo, a este le correspondera nombrar administrador.
Conforme a lo expuesto, los edificios y conjuntos que se encuentran tipificados
en ese caso deben reformar sus reglamentos, y el presidente del Consejo actia
como representante legal de la persona juridica para la suscripcion del contrato
vinculacién del administrador. Si no existe este ente, la funcién sera ejercida por

el presidente de la asamblea (Pabdn, 2009, pp. 246-247).

Efectivamente se evidencia que el Consejo de Administracién tiene algunas
facultades, no obstante, el presidente esta facultado para celebrar dicho contrato,
ademas de ello al Consejo le corresponde cumplir con lo instituido en el articulo 55 de

la Ley 675 de 2001.

De acuerdo con el articulo 50 de la Ley de Propiedad Horizontal, establece la
naturaleza del administrador del conjunto, e instituye que, la asamblea es quien elige al
administrador, excepto, cuando en dicha copropiedad se encuentra conformado el

Consejo de Administracion, asi:

La representacion legal de la persona juridica y la administracion del edificio o
conjunto corresponderan a un administrador designado por la asamblea general
de propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo en aquellos casos en los
gue exista el consejo de administracion, donde sera elegido por dicho érgano,
para el periodo que se prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y

contratos que celebre en ejercicio de sus funciones, se radican en la cabeza de
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la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y

reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o
grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se
presumira la culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o
extralimitacién de sus funciones, violacion de la ley o del reglamento de

propiedad horizontal. (Ley 675, 2001).

e Caracteristicas De Los Consejos De Administracién
- El ndmero de integrantes del Consejo de Administracion es determinado por
cada Reglamento de la Propiedad Horizontal. (Se dividen en principales y
suplentes).
- No nombra al tesorero ni al secretario, solamente al presidente del Consejo.
- Su voto no es preferencial, sino nominal.

- Si se coadministra, no existe responsabilidad legal con culpa.

e ¢;Quiénes Conforman Un Consejo de Administracion?
Los copropietarios o0 sus representantes debidamente autorizados, como lo
sefiala Legis en su obra Administracion de la propiedad horizontal,
El Consejo de Administracion debe conformarse siempre por un nimero impar
de tres 0 mas de los propietarios de las unidades privadas respectivas para el

periodo establecido en el reglamento de propiedad horizontal, en su defecto sera
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de un (1) afio (2016, p. 82).

El nimero impar es requerido para efectos de evitar resultados iguales en las
opciones de las votaciones, y de esta forma garantizar la efectividad en la ejecuciéon de

las decisiones.

e ¢;Cuando Es Obligatorio?
La institucion del Consejo de Administracion es obligatoria “para los edificios o
conjuntos de uso comercial 0 mixto, integrados por treinta y uno (31) o mas bienes
privados, excluyendo para efectos de dicho computo los parqueaderos o depdsito”

(Legis, 2016, p. 82).

Adicionalmente, esta figura del Consejo de Administracion debe estar
contemplada en el reglamento de propiedad horizontal, si el régimen vigente admite su
creacion, sin perjuicio de que las constituidas por un menor numero de bienes privados
lo puedan instituir si es su deseo, pues por el contrario se toma como una buena
practica a la cual no esta obligados; sin embargo, debe estar plenamente determinado

en el reglamento de la Propiedad Horizontal.

Debe existir obligatoriamente Consejo de Administracion:
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e En los edificios o conjuntos de uso comercial o0 mixto

Integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o

depdsitos.

Los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto que tengan un namero igual o
inferior a treinta (30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y depésitos, es
potestativo, esto es, pueden tener Consejo de Administracion o no. En el caso que
decidan tenerlo este 6rgano debe estar previamente establecido en el reglamento de

propiedad horizontal.

e En los edificios o conjuntos de uso residencial
Integrados por treinta y uno (31) bienes privados excluyendo parqueaderos o
depdsitos, es potestativo, es decir, es opcional tener o no Consejo de
Administracion. Para los fines de edificios o conjuntos de uso residencial
integrados por treinta (30) o menos unidades privadas la ley no prevé Consejo

de Administracion (Legis, 2016, p. 82).

De esta manera, queda ya a su disposicion conformar o no el Consejo de
Administracion, teniendo en cuenta que, si desean hacerlo, deben establecerlo en el

reglamento de la Propiedad Horizontal.
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e De LaPropiedad Horizontal Como Persona Juridica
El recurso patrimonial de la copropiedad esta conformado por las cuotas o
expensas comunes ordinarias y extraordinarias, las multas e intereses entre otros, asi

lo estipula el articulo 34 de la Ley 675 de 2001:

ARTICULO 34. Recursos patrimoniales. Los recursos patrimoniales de la
persona juridica estaran conformados por los ingresos provenientes de las
expensas comunes ordinarias y extraordinarias, multas, intereses, fondo de
imprevistos, y demas bienes e ingresos que adquiera o reciba a cualquier titulo

para el cumplimiento de su objeto.

De acuerdo con lo anterior, se empieza a decantar de una manera mas clara
cémo y de donde se conforma el patrimonio de la copropiedad. Patrimonio que, si no es
bien administrado puede generar graves afectaciones financieras a todos los
copropietarios, ya que finalmente son estos quienes mediante sus expensas comunes

mantienen y sufragan los gastos publicos de la copropiedad.

e Funciones Legales Del Consejo de Administracién
La Ley 675 de 2001, no establece exactamente cuales son las funciones del
Consejo de Administracion, solo expresa de manera muy somera que al Consejo le
correspondera tomar las decisiones correspondientes para que la persona juridica
cumpla con sus funciones, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad

horizontal. “ARTICULO 55. Funciones. Al Consejo de Administracion le correspondera
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fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal” (Ley 675 de

2001).

Martha Elena Ramirez, manifiesta que en el régimen de propiedad horizontal

se esta establecida las responsabilidades del Consejo de Administraciébn como un

organo de control previo, en el entendido que se debe aplicar el principio de por “culpa

in eligiendo” y " culpa in vigilando"

La facultad legal establecida por la norma en el régimen de la propiedad
horizontal en Colombia para el Consejo de Administracion esta determinada
como Organo de control previo. Es importante hacer hincapié nuevamente
sobre las novedades introducidas por la legislacion colombiana la cual esta
inmersa en la modernizacion del estado y las relaciones con la comunidad
conforme se integra al panorama mundial. Es por esta razén entre otras, que
vale la pena volver a sentar el precedente de que por tener el "dominus”, es
decir, el dominio legal absoluto de la eleccion del administrador cuando asi lo
determina la organizacién de la copropiedad, este érgano responde en toda la
dimensidn legal fijada por la ley, por "culpa in eligiendo" y " culpa in vigilando",
en tanto que las acciones y dimensiones tienen tanta implicacion en la vida de

las personas que conforman dicha comunidad.

Al Consejo de Administracion entonces le compete el control previo y el
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acompafamiento en las decisiones que prometen los recursos, la estabilidad, la
integridad y en general la prevencion de los actos que tiendan al cumplimiento
legal que fija la ley frente a estas responsabilidades por ser un 6rgano que nace
del seno de la asamblea. En palabras coloquiales, eso significa que el Consejo
administracion es un subconjunto del gran conjunto de la asamblea y por tener
las mismas caracteristicas de esta, son la pequefia asamblea que hace las
veces de veedor frente a las acciones de la administracion. Su importancia es
tal, que mientras a la asamblea se rinde obligatoriamente una sola vez al afio la
rendicion de cuentas de todos sus 6rganos, al Consejo de Administracion todos
los mismos entes, le rinden cuentas mensualmente y se subordinan a su poder

(2016, pp. 29-30).

En virtud de lo anterior se puede deducir que, a este 6rgano llamado Consejo de
Administracion le compete funciones legales como:

e Reunirse por lo menos una (1) vez al mes con el administrador de forma
ordinaria para tratar temas de cotidianidad, como convivencia, flujo de
caja del mes, entre otros. No obstante, también debera reunirse de
manera extraordinaria cuando la situacion asi lo amerite.

o Reunirse solamente los miembros del Consejo, toda vez que no es
indispensable reunirse siempre con el representante legal. Cabe
mencionar que cuando se retinen con el administrador, este tiene voz,
pero no voto; lo que quiere decir que, debe acatar las 6rdenes o

instrucciones que le dé el Consejo de Administracion.
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e EI Consejo también podra convocar a asamblea extraordinarias (Ley 675,
2001, art. 39).

e De igual forma debera presentar los estados financieros y el presupuesto a
la asamblea para que sean aprobado o no. Esto debera hacerlo junto con
el administrador de la copropiedad. (Ley 675, 2001, art. 38, num. 2).

e También podra elegir y remover libremente a los miembros del Consejo
cuando la asamblea asi lo considere. (Ley 675, 2001, paragrafo, art. 38).

e De igual forma también debe imponer las sanciones. Cuando el reglamento
interno de la copropiedad asi lo estipulé (Ley 675, 2001, art. 60).

e Y la establecida en articulo 55, tomar determinaciones necesarias en orden
a que la persona juridica cumpla sus fines” (Ley 675, 2001, art. 55). Como
ya se menciono el legislador dejo este articulo para que cada copropiedad
lo interprete y ajuste a sus necesidades. Razon por lo cual a menudo se
presentan controversias entre el Consejo de Administracion y el

representante legal, o entre el Consejo y la comunidad.

No obstante, ello no quiere decir que los consejeros no puedan adecuar sus
funciones en torno a hacer un buen control fiscal de las actividades que a diario hace el
administrador, actos como:

1) Autorizar los nombramientos que realice la Administracion.

2) Elaborary sugerir planes y programas para la ejecucion de obras o mejoras
Utiles y necesarias que la copropiedad requiera.

3) Autorizar al administrador para celebrar contratos, después de haber revisado
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por lo menos tres ofertas o cotizaciones, con el fin de poder escoger la mejor opcién

4) Realizar control a la gestién del Administrador.

5) Examinary presentar informes a la Asamblea referentes a las cuentas,
balances y demas estados financieros que debe presentar el Administrador.

6) Determinar la inversion que debe entregarse al fondo de imprevistos.

7) Aprobar o no los balances de prueba que presenta el Administrador.

8) Rendir informes del proyecto presupuestal anual de gastos a la Asamblea, el
cual debe presentar al Administrador.

9) Exigir oportunamente al administrador informes sobre sus actos y contratos,
en el ejercicio de sus funciones.

10) Dictar reglamentos internos tendientes a mantener el orden y el aseo, asi
como su armonia entre los ocupantes de la copropiedad.

11) Nombrar al administrador.

12) Sancionar después de establecer y ejecutar el debido proceso.

De otra parte, Martha Ramirez, en su libro Propiedad Horizontal, 100 lecciones
basicas que debe conocer, manifiesta que, dentro de las funciones que tienen los
Consejos de Administracién estan entre otras, las de asesorar y acompafar la
administracion. Dentro de las funciones dispositivas del Consejo estan:

a) Asesorar y acompanar a la administracion frente a la designacion de
apoderados judiciales para las actuaciones pre y procesales en que se requiera
la intervencion de éstos para atender la defensa de los intereses legitimos de la

comunidad, asi como la recuperacion de la cartera;
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b) Presentar las iniciativas que se le ocurran en la Asamblea de
Copropietarios sea esta ordinaria o extraordinaria en todo lo que beneficie a la
copropiedad;

c) Proponer cuando las condiciones asi lo ameriten a la asamblea de
Copropietarios la realizacién de diferentes proyectos que supongan mejoras
locativas o reconstruccion parcial o total de la copropiedad para mejorar el
patrimonio;

d) Ejercer control sobre las actividades y la gestién de la administracion;

e) hacer ejecutar el reglamento interno tendiente a que se mantengan la
seguridad y la armonia entre los ocupantes de la copropiedad bien sea ésta
residencial o comercial;

f) Hacer cumplir juntamente con el Administrador, las normas sobre el uso y
obligaciones ejecutando las atribuciones delegadas por la Asamblea de
Copropietarios;

g) Rendir anualmente a la Asamblea el informe de gestion;

h) Asesorar y acomparfiar como Staff al administrador en todos los casos de
caracter urgente e imprevistos que ocurran en la copropiedad,;

i) Examinar y aprobar los balances, cuentas e informes mensuales del
Administrador de acuerdo con los mandatos de la asamblea y las funciones
asignadas;

j) Autorizar a la administracion para celebrar contratos en cuantia superior
a la fijada dentro del reglamento de la copropiedad y no incluidos en el

presupuesto anual de gastos;
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k) Asesorar a la administracion en la preparacion de la convocatoria a las
Asambleas bien sean estas ordinarias o extraordinarias;

l) Permanecer atentos a la ejecucion de todas aquellas funciones que no
estén asignadas a otros organismos o funcionarios para mantener el control y

evitar el detrimento patrimonial individual y colectivo (Ramirez, 2016, p. 91).

Asi las cosas, se puede evidenciar que, los Consejos de administracién son
entes que tienen la funcion de hacer cumplir las normas y estatutos internos, ademas

de cumplir las funciones delgadas por la asamblea.

Asi las cosas, se puede ver como la Ley 675 de 2001, establece los alcances
gue tiene la asamblea de copropietarios como maximo ente regidor de la copropiedad.
De igual forma instituye la contribucion de expensas comunes para el mantenimiento
de la copropiedad y el cobro de dichas expensas bajo la figura de titulo ejecutivo,

también establece quienes conforman el Consejo de Administracion y sus funciones.

2.2.3. El Administrador o Representante Legal

El Administrador o Representante legal es quien representa a la persona juridica
de la copropiedad, es elegido por el Consejo de Administracién, o a falta de este, por la
Asamblea General de copropietarios. La Ley 675 de 2001, en su articulo 50 establece
su naturaleza y deja claro que es el Unico que puede firmar contratos en cabeza de la

persona juridica.
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ARTICULO 50. Naturaleza del administrador. La representacion legal de la
persona juridica y la administracion del edificio o conjunto corresponderan a un
administrador designado por la asamblea general de propietarios en todos los
edificios o0 conjuntos, salvo en aquellos casos en los que exista el consejo de
administracion, donde seré elegido por dicho érgano, para el periodo que se
prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en
ejercicio de sus funciones, se radican en la cabeza de la persona juridica,
siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa
leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se
presumira la culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o
extralimitacién de sus funciones, violacion de la ley o del reglamento de

propiedad horizontal (Ley 675, 2001).

De tal suerte que queda perfectamente claro la naturaleza del administrador o

representante legal y sus alcances juridicos con respecto a la copropiedad.

Ahora bien, con respecto a las funciones que el legislador instituyo para que el
administrador cumpliera cabalmente con sus funciones, esta la de convocar a
asambleas generales y extraordinarias, llevar la contabilidad de la copropiedad,
administrar con eficiencia los bienes y las zonas comunes de la copropiedad, entre

otros:
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ARTICULO 51. Funciones del administrador. La administracion inmediata del
edificio o conjunto estara a cargo del administrador, quien tiene facultades de
ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son
las siguientes:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y
someter a su aprobacion el inventario y balance general de las cuentas del
ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de gastos e ingresos
correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.

2. Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros
de actas de la asamblea y de registro de propietarios y residentes, y atender la
correspondencia relativa al edificio o conjunto.

3. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes del edificio o
conjunto, las actas de la asamblea general y del consejo de administracion, si lo
hubiere.

4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las
cuentas anuales, el informe para la Asamblea General anual de propietarios, el
presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de las
cuentas del ejercicio anterior, los balances de pruebay su respectiva ejecucién
presupuestal.

5. Llevar bajo su dependenciay responsabilidad, la contabilidad del
edificio o conjunto.

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la

persona juridica que surgen como consecuencia de la desafectacion de bienes
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general en el acto de desafectacion, de conformidad con el reglamento de
propiedad horizontal.

7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de
administracion, conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con
las facultades y restricciones fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas
ordinarias y extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de
caracter pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, iniciando oportunamente el cobro
judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacion alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de
propiedad horizontal aprobadas por la asamblea general de propietarios, e
inscribir ante la entidad competente todos los actos relacionados con la
existencia y representacion legal de la persona juridica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y
conceder poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que

sefale el respectivo reglamento de propiedad horizontal, las sanciones
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impuestas en su contra por la asamblea general o el consejo de administracion,

segun el caso, por incumplimiento de obligaciones.

12. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones

previstas en esta ley, en el reglamento de propiedad horizontal y en cualquier
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reglamento interno, que hayan sido impuestas por la asamblea general o el
Consejo de Administracion, segun el caso, una vez se encuentren ejecutoriadas.
13. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracion del edificio o
conjunto cada vez que se produzca el cambio de tenedor o propietario de un
bien de dominio particular.
14. Las demas funciones previstas en la presente ley en el reglamento de
propiedad horizontal, asi como las que defina la asamblea general de

propietarios (Ley 675, 2001).

Asi las cosas, el administrador tiene claramente definidas sus funciones,
expresas en la Ley 675 de 2001. A pesar de ello, lo que el legislador no contemplé fue
la figura de un administrador suplente que reemplazara al principal, cuando este no

pueda ejercer por ausencia o imposibilidad temporal.

En este capitulo se evidencia que, de los 6rganos de administracion y control, la
Asamblea de copropietarios, el Consejo de Administracién y el Administrador o
Representante Legal, es este ultimo, el tnico que tiene la capacidad de representacion
legal de la persona juridica de la copropiedad, la cual debe ser otorgada por una

Alcaldia, como por ejemplo para la capital, en la Alcaldia Mayor de Bogota.
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2.3. Tercer Capitulo: Derecho Comparado

De acuerdo con los anteriores capitulos y al propdsito de esta monografia se
hace necesario hablar de las formas de propiedad horizontal en otros paises, tanto de
Europa como de América del Sur, con el fin de establecer diferencias y similitudes que
el legislador haya contemplado para cada uno de ellos. Por consiguiente, se toma
como referencia la ley vigente de cada pais, asi como las reformas que estas hayan

presentado a traves del tiempo.

2.3.1. Espafia

En Espafia la propiedad horizontal esta regulada por la ley 49 del 21 de julio de
1960, la cual fue modificada en algunos de sus articulos por la ley 8 del 6 de abril de
1999. Dicha ley establece que, la propiedad es una forma especial establecida en el
articulo 396 del Cdédigo Civil; ademas de ello, también decreta que, esta ley cobija a
locales y todas aquellas partes de un edificio que pueda ser susceptible de
aprovechamiento, sin importar si tiene salida al interior de este o a la via publica. Como

lo menciona su

Articulo primero.
El articulo 1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,

gueda redactado en los siguientes términos:
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«La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la forma especial de
propiedad establecida en el articulo 396 del Cédigo Civil, gue se denomina
propiedad horizontal. A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de
locales aquellas partes de un edificio que sean susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida a un elemento comun de aquél o a la via

publica.» (Ley 49,1960)

1. Una de las primeras similitudes que se puede observar con la Ley 675 de
2001 en Colombia, es que efectivamente no todo tipo de vivienda o construccién puede
pertenecer al régimen de propiedad horizontal, toda vez que, debe cumplir con lo

establecido por este régimen.

Aun cuando la ley 182 de 1948, que antecedio a la actual, ya establecia como tal
la propiedad horizontal en Colombia, fue solo la Ley 675 de 2001 la que instituyo de
forma explicita cuales construcciones serian regulados por dicha ley, es asi como el
articulo 4 deja en claro que edificaciones se rigen por la propiedad horizontal, asi:
“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” (Ley 675, 2001).
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Como ya se menciong, dicha ley se afianza en el cddigo civil espafiol,
exactamente en su articulo 396, el cual se enfoca en la convivencia de la propiedad

horizontal.

De igual forma, establece que esta ley no aplica para todas las propiedades,
sino que deben cumplir con algunos requisitos, tales como, las comunidades que ya
estuviesen establecidas al momento de la creacion de la ley 49 del 21 de julio de 1960
y aquellas que cumplan con lo ordenado por el mismo articulo 396 del Codigo Civil, tal

y como se afirma en

Articulo segundo.

El articulo 2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,
gueda redactado en los siguientes términos:

«Esta Ley sera de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en
el articulo 5.

b) A las comunidades que retnan los requisitos establecidos en el articulo 396
del Codigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal. Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de
esta Ley en lo relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes
privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los derechos y

obligaciones reciprocas de los comuneros.
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c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta

Ley.» (Ley 49,1960).

2. Lo mismo ocurre en Colombia con la promulgacion de la Ley 675 de 2001, la
cual ordena en su articulo 29 que, los propietarios de los bienes privados de los
edificios o conjuntos estan obligados al pago de expensas comunes o cuotas de
administracion, las cuales se destinaran al pago de la administracion y servicios

esenciales para la seguridad y conservacion de los bienes en comun, asi:

ARTICULO 29. Participacion en las expensas comunes necesarias. Los
propietarios de los bienes privados de un edificio o0 conjunto estaran obligados a
contribuir al pago de las expensas necesarias causadas por la administracion y
la prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia, seguridad y
conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento de

propiedad horizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existira solidaridad en
su pago entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio

privado.

Igualmente, existira solidaridad en su pago entre el propietario anterior y

el nuevo propietario del respectivo bien privado, respecto de las expensas



80

comunes no pagadas por el primero, al momento de llevarse a cabo la

transferencia del derecho de dominio.

En la escritura de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido
a propiedad horizontal, el notario exigira paz y salvo de las contribuciones a las

expensas comunes expedido por el Representante Legal de la copropiedad.

En caso de no contarse con el paz y salvo, se dejara constancia en la
escritura de tal circunstancia, de la respectiva solicitud presentada al
administrador de la copropiedad y de la solidaridad del nuevo propietario por las

deudas que existan con la copropiedad (Ley 675, 2001).

De igual forma se debe tener en cuenta que en este tipo de régimen, todos los
copropietarios deben aportar para el mantenimiento y adecuado desarrollo de las zonas

comunes.

Para el caso de Espafia estas obligaciones pecuniarias estan contempladas en
el articulo 4 literal b, el cual manifiesta de manera explicita que,
a) cada piso se le atribuird una cuota,
b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los
restantes elementos, pertenencias y servicios comunes. A cada piso o local se
atribuira una cuota de participacion con relacion al total del valor del inmueble y

referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servirda de modulo para determinar
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la participacion en las cargas y beneficios por razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota atribuida, que
so6lo podra variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10y 17 de

esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder
separar los elementos que lo integran y sin que la transmision del disfrute afecte

a las obligaciones derivadas de este régimen de propiedad.

En comparacion con la Ley 675 de 2001, hay cierta similitud, en el entendido
gue, esta ley no establece como tal la responsabilidad sobre el inmueble, pero si deja
claro que el administrador podra iniciar proceso ejecutivo contra los deudores morosos.
Este proceso se podré iniciar solamente demostrando las calidades y competencias del
administrador de la agrupacién o edificio, es decir que, a la demanda se debe anexar
copia de representacion legal del administrado y el titulo ejecutivo, el cual sera

expedido por el administrador, entre otros.

ARTICULO 48. Procedimiento ejecutivo. En los procesos ejecutivos entablados
por el representante legal de la persona juridica a que se refiere esta ley para el
cobro de multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y
extraordinarias, con sus correspondientes intereses, solo podran exigirse por el
Juez competente como anexos a la respectiva demanda el poder debidamente

otorgado, el certificado sobre existencia y representacion de la persona juridica
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demandante y demandada en caso de que el deudor ostente esta calidad, el
titulo ejecutivo contentivo de la obligacion que sera solamente el certificado
expedido por el administrador sin ningln requisito ni procedimiento adicional y
copia del certificado de intereses expedido por la Superintendencia Bancaria o
por el organismo que haga sus veces o de la parte pertinente del reglamento que
autorice un interés inferior.

La accidn ejecutiva a que se refiere este articulo no estara supeditada al
agotamiento previo de los mecanismos para la solucién de conflictos previstos

en la presente ley (Ley 675, 2001).

Por su parte el articulo noveno de la ley 8 de 1999, en su paragrafo C, instituye
gue el o los propietarios de los pisos o locales responderan hasta con su propio
inmueble por las deudas que este tenga, con respecto a las expensas comunes de la
copropiedad. Quedando claro que este tipo de deudas seran cobradas mediante
procesos judiciales. También queda claro que el nuevo adquirente, (duefio) debe
responder por las deudas atrasadas que pueda tener el piso, so pena de iniciar las

acciones juridicas correspondientes.

Articulo quinto.
El articulo 9 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,
gueda redactado en los siguientes términos:

«1. Son obligaciones de cada propietario:
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a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas
elementos comunes, ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los
propietarios, estén o no incluidos en su piso o local, haciendo un uso adecuado
de los mismos y evitando en todo momento que se causen dafios o
desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacion su propio piso o local e
instalaciones privativas, en términos que no perjudiguen a la comunidad o a los
otros propietarios, resarciendo los dafos que ocasione por su descuido o el de
las personas por quienes deba responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio
del inmueble y permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la
creacion de servicios comunes de interés general acordados conforme a lo
establecido en el articulo 17, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de
los dafos y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los
tres apartados anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o
al o especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no

sean susceptibles de individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de

contribuir al sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas
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imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y al afio natural
inmediatamente anterior tienen la condicién de preferentes a efectos del

articulo 1923 del Codigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los
enumerados en los apartados 3.0, 4.0y 5.0 de dicho precepto, sin perjuicio de la
preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el Estatuto de los

Trabajadores.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal,
incluso con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio
inmueble adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios
para el sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta el
limite de los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual
tenga lugar la adquisicién y al afio natural inmediatamente anterior. El piso o

local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta obligacion (Ley 49,1960).

Por su parte la Ley 675 de 2001 la que le atribuye de manera soslayada dos
funciones al presidente del Consejo, una de ellas es asumir la administracion de forma
temporal de la copropiedad cuando no haya representante legal y la otra es firmar el

contrato laboral con el administrador de la agrupacién, o edificio.

ARTICULO 50. Naturaleza del administrador. La representacion legal de la
persona juridica y la administracién del edificio o conjunto corresponderan a un

administrador designado por la asamblea general de propietarios en todos los
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edificios o0 conjuntos, salvo en aguellos casos en los que exista el Consejo de
Administracion, donde sera elegido por dicho érgano, para el periodo que se
prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en
ejercicio de sus funciones se radican en la cabeza de la persona juridica,
siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que, por dolo, culpa
leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se
presumird la culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o
extralimitacion de sus funciones, violacion de la ley o del reglamento de
propiedad horizontal.

PARAGRAFO 1°. Para efectos de suscribir el contrato respectivo de
vinculacion con el administrador, actuara como representante legal de la persona
juridica el presidente del Consejo de Administracion o, cuando este no exista, el

presidente de la asamblea general (Ley 675, 2001).

En cuanto a las responsabilidades del presidente del Consejo de
Administracion, el cual se conoce en Espafia como presidente de la comunidad, existen
diferencias importantes con la legislacion colombiana, toda vez que, en la legislacién
vasca, el presidente tiene ciertos poderes o a tributos, incluso comparados a los que

tiene el administrador.
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Es decir, dicho cargo tiene muchas obligaciones y responsabilidades que las que
tiene el presidente del Consejo de Administracion en Colombia, es asi como el articulo

7 de la ley 49 de 1960 decreta que:

El articulo 7 de la Ley 49 de 1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,

gueda redactado en los siguientes términos:

«1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos
arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o
altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de
tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere
la necesidad de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacion al
administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido
desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los
estatutos, que resulten dafiosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los

propietarios u ocupantes, requerird a quien realice las actividades prohibidas por
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este apartado la inmediata cesacion de estas, bajo apercibimiento de iniciar las
acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el presidente, previa autorizacion
de la Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar
contra él accién de cesacion que, en lo no previsto expresamente por este
articulo, se sustanciara a través del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del
requerimiento fehaciente al infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado
por la Junta de propietarios, el juez podra acordar con caracter cautelar la
cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en
delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares
fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el

ocupante de la vivienda o local’.

Por su parte la legislacion colombiana mediante la Ley 675 de 2001, que regula
la propiedad horizontal, no contempla como obligatorio la postulacion al cargo de
presidente, toda vez que, le da esa libertad a la comunidad, la cual para este caso se
constituye en la asamblea de copropietarios, para que entre ellos se postulen y ocupen
el cargo de consejeros. Una vez elegido el Consejo, sus integrantes se reuneny
deciden de manera libre y espontanea entre ellos quien va a ocupar el cargo de

presiente, asi como los otros cargos. Es importante aclarar que hay muchos
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copropietarios que jamas pertenecen al Consejo y por ende nunca ocupan el cargo de

presidente.

Si bien es cierto que la postulacion al cargo de presidente no es obligatoria, si lo
es que las copropiedades que tengan 30 o0 mas unidades de vivienda o locales
comerciales constituyan Consejo de Administracion, asi lo estable la legislacion

colombiana en el articulo 53 de la Ley 675 de 2001.:

ARTICULO 53. Obligatoriedad. Los edificios o conjuntos de uso comercial 0
mixto, integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo
parqueaderos o depdsitos, tendran un Consejo de Administracion, integrado por
un nimero impar de tres (3) o mas propietarios de las unidades privadas
respectivas, o sus delegados. En aquellos que tengan un namero igual o inferior
a treinta (30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y depdsitos, sera
potestativo consagrar tal organismo en los reglamentos de propiedad horizontal.
Para edificios o conjuntos de uso residencial, integrados por mas de treinta (30)
bienes privados excluyendo parqueaderos o depdsitos, serd potestativo
consagrar tal organismo en los reglamentos de propiedad horizontal (Ley 675,

2001).

En este orden de ideas, se puede apreciar todas las facultades que tiene el

presidente de la comunidad, las cuales van desde hacer llamados de atencion a la
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comunidad en general, hasta entablar demandas de tipo civil a las personas que

infrinjan de manera deliberada y reiterada las normas de convivencia.

Cabe resaltar que, la presidencia de la comunidad es un cargo obligatorio y
rotativo, es decir, todos los propietarios deben asumir este cargo alguna vez en su vida,
lo que conlleva a que haya un sentido de pertenencia mas profundo y se preocupe por

conocer mas los problemas de la comunidad. Asi lo deja claro

El articulo 13 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,
gueda redactado en los siguientes términos:

«1. Los 6rganos de gobierno de la comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.

c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios,
podran establecerse otros 6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello
pueda suponer menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a
terceros que esta Ley atribuye a los anteriores.

2. El presidente serd nombrado, entre los propietarios, mediante eleccion
0, subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento sera
obligatorio, si bien el propietario designado podra solicitar su relevo al juez

dentro del mes siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le
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asistan para ello. El juez, a través del procedimiento establecido en el articulo
17. 7.2, resolvera de plano lo procedente, designando en la misma resolucion al
propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el cargo hasta
gue se proceda a nueva designacion en el plazo que se determine en la
resolucion judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese

imposible para la Junta designar presidente de la comunidad (Ley 49,1960).

A suvez, laLey 675 de 2001 en Colombia, también ordena que la asamblea
general de copropietarios se reunira por lo menos una vez cada afio y en forma

extraordinaria cada vez que fuese necesario. Asi lo deja en claro el

ARTICULO 37. Integracion y alcance de sus decisiones. La asamblea general la
constituiran los propietarios de bienes privados, o su representantes o
delegados, reunido s con el quérum y las condiciones previstas en esta ley y en

el reglamento de propiedad horizontal.

Todos los propietarios de bienes privados que integran el edificio o
conjunto tendran derecho a participar en sus deliberaciones y a votar en ella. El
voto de cada propietario equivaldra al porcentaje del coeficiente de copropiedad
del respectivo bien privado.

Las decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y

reglamentarias son de obligatorio cumplimiento para todos los propietarios,
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inclusive para los ausentes o disidentes, para el administrador y demas 6rganos,
y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del edificio o conjunto (Ley 675,

2001).

Asi las cosas, se puede ver algunas diferencias y similitudes entre los regimenes
de propiedad horizontal entre Espafia y Colombia , pese a que los legisladores de
ambos paises expidieron en diferentes momentos dichas leyes, es perfectamente claro
gue, las dos preveian que la propiedad horizontal se convertiria en un fenémeno de
alto crecimiento donde la mayoria de personas de la zona rural buscarian migrar hacia
la parte rural, dando por resultado el crecimiento exponencial de viviendas en comin y

proindiviso.

En cuanto a las reuniones de la asamblea general, la legislacion espafiola
decreta que la comunidad en pleno mediante asamblea se debe reunir por lo menos

unavez al afo.

El articulo 16 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal,

gueda redactado en los siguientes términos:

«1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar
los presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere

conveniente el presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, o0 un
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namero de éstos que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de
participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los
promotores de la reunién, con indicacion de los asuntos a tratar, el lugar, diay
hora en que se celebrara en primera o, en su caso, en segunda convocatoria,
practicandose las citaciones en la forma establecida en el articulo 9. La
convocatoria contendra una relacidén de los propietarios que no estén al corriente
en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la privacion del
derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se
pronuncie sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira
escrito, en el que especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al
presidente, el cual los incluira en el orden del dia de la siguiente Junta que se
celebre.

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la
mayoria de los propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas
de participacion se procedera a una segunda convocatoria de esta, esta vez sin
sujecioén a "quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, diay hora
indicados en la primera citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese
transcurrido media hora desde la anterior. En su defecto, sera nuevamente

convocada, conforme a los requisitos establecidos en este articulo, dentro de los
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ocho dias naturales siguientes a la Junta no celebrada, cursandose en este caso
las citaciones con una antelacion minima de tres dias.

3. La citacion para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con
seis dias de antelacién, y para las extraordinarias, con la que sea posible para
gue pueda llegar a conocimiento de todos los interesados. La Junta podra
reunirse validamente aun sin la convocatoria del presidente, siempre que

concurran la totalidad de los propietarios y asi lo decidan” (Ley 49 de 1960).

Asi las cosas, se evidencia que, en la legislacion espafiola, al igual que la
legislacion colombiana, se reunirdn por lo menos una vez al afio la asamblea general

para deliberar sobre asuntos relacionados con la copropiedad.

2.3.2. Chile

En chile al igual que Espafiay muchos paises latinoamericanos, también existe
un régimen de propiedad horizontal, llamado Ley de condominios regido por la ley
19.537 del 16 de diciembre de 1997, la cual contempla que se pueden establecer
condominios integrados por diferentes inmuebles divididos sobre los cuales se puede
constituir un dominio exclusivo a favor de distintos propietarios. Es decir, lo que se

conoce en Colombia como comun y proindiviso.

Articulo 1°.- La presente ley regula un régimen especial de propiedad
inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios integrados por inmuebles

divididos en unidades sobre las cuales se puede constituir dominio exclusivo a
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favor de distintos propietarios, manteniendo uno o mas bienes en el dominio
comun de todos ellos.

Los inmuebles que integran un condominio y sobre los cuales es posible
constituir dominio exclusivo, pueden ser viviendas, oficinas, locales comerciales,
bodegas, estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros.

Podran acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra
esta ley, las construcciones o los terrenos con construcciones o con proyectos
de construccion aprobados, emplazados en areas normadas por planeas
reguladores o que cuenten con limite urbano, o que correspondan a proyectos
autorizados conforme al articulo 55 del Decreto con Fuerza de Ley N.° 458 de
1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones y que cumplan con los
requisitos establecidos en esta ley.

Solo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de
copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley podran pertenecer en

dominio exclusivo a distintos propietarios (Ley 19537, 1997).

Esta ley, al igual que la Ley 675 de 2001, también establece claramente zonas
comunes, las cuales pertenecen a todos los copropietarios, o por lo menos les
corresponde un minimo porcentaje. También deja claro que no solamente se responde
en comun y proindiviso por las zonas comunes, sino que también da claridad sobre las

responsabilidades que tiene cada propietario para con el condominio, asi:

Articulo 2°.- Para los efectos de esta ley, se entendera por:
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1.- Condominios: las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de
copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley. Se distinguen dos tipos de
condominios:

Tipo A, las construcciones, divididas en unidades, emplazadas en un
terreno de dominio comun, y

Tipo B, los predios, con construcciones o con proyecto de construccién
aprobados, en el interior de cuyos deslindes existan simultaneamente sitios que
pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio
comun de todos ellos.

2.- Unidades: En esta ley se utilizara la expresion "unidad" para referirse a
los inmuebles que forman parte de un condominio y sobre los cuales es posible
constituir dominio exclusivo.

3.- Bienes de dominio comun:

a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para
la existencia, seguridad y conservacion del condominio, tales como terrenos de
dominio comun, fachadas, muros exteriores y soportantes, estructura,
techumbres, instalaciones generales y ductos de calefaccion, de aire
acondicionado, de energia eléctrica, de alcantarillado, de gas, de agua potable y
de sistemas de comunicaciones, recintos de calderas y estanques;

b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el
uso y goce de las unidades de su dominio exclusivo, tales como terrenos de
dominio comun diferentes a los indicados en la letra a) precedente, circulaciones

horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o parte sirvan
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de techo a la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes,
oficinas o dependencias destinadas al funcionamiento de la administracion y a la
habitacion del personal;

c) Los terrenos y espacios de dominio comun colindantes con una unidad
del condominio, diferentes a los sefialados en las letras a) y b) precedentes;

d) Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al
servicio, la recreacion y el esparcimiento comunes de los copropietarios, y

e) Aquellos alos que se les otorgue tal caracter en el reglamento de
copropiedad o que los copropietarios determinen, siempre que no sean aquellos

a gque se refieren las letras a), b), c) y d) precedentes (Ley 19.537, 1997).

El mismo articulo se habla de las cuotas o0 expensas comunes que se debe
pagar por parte de los propietarios para el mantenimiento y conservacion del
condominio. Por ello se debe contemplar dentro del presupuesto rubros como; servicio

de administracion, conserje, manutencién al condominio, servicios publicos, entre otros.

4.- Gastos comunes ordinarios: se tendran por tales los siguientes:

a) De administracion: los correspondientes a remuneraciones del personal
de servicio, conserje y administrador, y los de prevision que procedan;

b) De mantencion: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de
dominio comun, tales como revisiones periddicas de orden técnico, aseo y

lubricacién de los servicios, maquinarias e instalaciones, reposicion de
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luminarias, ampolletas accesorias, equipos y Utiles necesarios para la
administracion, mantencion y aseo del condominio, y otros analogos;

c) De reparacion: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros
de los bienes de dominio comun o el reemplazo de artefactos piezas o partes de
éstos, y

d) De uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de
calefaccion, agua potable, gas, energia eléctrica, teléfonos u otros de similar
naturaleza.

5.- Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales o diferentes a
los gastos comunes ordinarios y las sumas destinadas a nuevas obras comunes.

6.- Copropietarios habiles: aquellos copropietarios que se encuentren al

dia en el pago de los gastos comunes” (Ley 19537 de 1997).

El anterior punto tiene directa conexidad con el articulo 5, de la misma ley, la
cual contempla sanciones para las personas que no cumplen, o pagan de manera
tardia las expensas comunes o cuotas de administracién. En este articulo se decreta
gue cada persona debe pagar de manera oportuna las cuotas, de lo contrario se

cobrard intereses de mora.

También faculta al administrador para que, con el consentimiento del comité de
administracion, se tomen medidas coactivas, tales como la suspension de algunos
servicios publicos como la energia eléctrica, para el caso de los condominios que

proporcionen directamente este servicio; si no, también pueden enviar una solicitud a la
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empresa que provee este servicio, solicitando que lo suspendan mientras el propietario
moroso se pone al dia con las expensas comunes. Lo anterior, como ya se menciono,

debe estar avalado por el comité de administracion.

Articulo 5°.- Cada copropietario debera pagar los gastos comunes con la
periodicidad y en los plazos que establezca el reglamento de copropiedad. Si
incurriere en mora, la deuda devengara el interés maximo convencional para
operaciones no reajustables o el interior a éste que establezca el reglamento de
copropiedad.

El hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado
servicio o bien de dominio comun, o de que la unidad correspondiente
permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno de la
obligacion de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes
correspondientes.

El reglamento de copropiedad podra autorizar al administrador para que,
con el acuerdo del Comité de Administracion, suspenda o requiera la suspension
del servicio eléctrico que se suministra a aquellas unidades cuyos propietarios se
encuentren morosos en el pago de tres 0 mas cuotas, continuas o discontinuas
de los gastos comunes.

Si el condominio no dispusiere de sistemas propios de control para el
paso de dicho servicio, las empresas gque lo suministren, a requerimiento escrito
de administrador y previa autorizacion del Comité de Administracion, deberan

suspender el servicio que proporcionen a aquellas unidades cuyos propietarios
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se encuentren en la misma situacion descrita en el inciso anterior (Ley 19.537,

1997).

Para el caso de la Ley 675 de 2001, el articulo 30 faculta al representante legal
para que cobre las expensas que estén en mora hasta por una y media veces mas del

interés bancario corriente.

ARTICULO 30. Incumplimiento en el pago de expensas. El retardo en el
cumplimiento del pago de expensas causara intereses de mora, equivalentes a
unay media veces el interés bancario corriente, certificado por la
Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que la asamblea general, con
guoérum gue sefale el reglamento de propiedad horizontal, establezca un interés

inferior (Ley 675, 2001).

Otro aspecto importante para resaltar es que esta legislacion también contempla
la asamblea como maximo ente regidor de la copropiedad; es decir, toda decisién que
se tome para el condominio es obligatorio que sea aprobado por asamblea. Asi mismo,
al igual que otros paises como Espafia y Colombia, establece que como minimo se
realice una asamblea general una vez al afio, en donde el administrador y Consejo de
Administracion entreguen cuentas a la comunidad, ademas deberan presentar informe
de su gestion. También se estipula que en la asamblea general se podra tratar

cualquier tema relacionado con el condominio.
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En cuanto a las asambleas extraordinarias, se ordena que se haran cuantas
veces sean necesarias siempre y cuando sea para tratar temas, cada vez que el
condominio y sus necesidades lo requieran. Quienes estan legitimados para convocar a
asamblea extraordinaria son; el administrador del condominio, el comité de
administracion, y el 15 % de la totalidad de los propietarios. En este tipo de reuniones

solo se podran tratar los temas para lo cual se convoco.

Articulo 17.- Todo lo concerniente a la administracion del condominio sera
resuelto por los copropietarios reunidos en asamblea. Las sesiones de la
asamblea seran ordinarias y extraordinarias. Las sesiones ordinarias se
celebraran, alo menos, una vez al afo, oportunidad en la que la administracion
debera dar cuenta documentada de su gestion correspondiente a los ultimos
doce meses y en ellas podra tratarse cualquier asunto relacionado con los
intereses de los copropietarios y adoptarse los acuerdos correspondientes, salvo
los que sean materia de sesiones extraordinarias.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada vez que lo exijan las
necesidades del condominio, o a peticion del Comité de Administracion o de los
copropietarios que represente, a lo menos, el quince por ciento de los derechos
en el condominio, y en ellas solo podran tratarse los temas incluidos en la

citacion (Ley 19537, 1997).

Las funciones del comité de administracion estan establecidas en esta ley, por

eso el articulo 18, establece que es dicho comité quien a través del presidente de este
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6rgano o en su defecto el administrador debe citar a los propietarios o sus
representantes, debidamente identificados a las asambleas, con antelacién minimo de

5 dias y maximo de 15.

Articulo 18.- El Comité de Administracién, a través de su presidente, o si éste no
lo hiciere, el administrador, debera citar a asamblea a todos los copropietarios o
apoderados, personalmente o mediante carta certificada dirigida al domicilio
registrado para estos efectos en la oficina de la administracion, con una
anticipacion minima de cinco dias y que no exceda de quince. Si no lo hubieren
registrado, se entendera para todos los efectos que tienen su domicilio en la
respectiva unidad del condominio. EI administrador debera mantener en el
condominio una nédmina actualizada de los copropietarios, con sus respectivos

domicilios registrados (Ley 19537,1997).

Con respecto ala Ley 675 de 2001, existe una diferencia, en virtud de que dicha
ley no especifica de manera clara las responsabilidades del Consejo, solo se limita a
decir que este 6rgano es el encardado de supervisar o revisar que el representante
legal cumpla con sus funciones, asi: “ARTICULO 55. Funciones. Al Consejo de
Administracién le correspondera tomar las determinaciones necesarias en orden a que
la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de

propiedad horizontal” (Ley 675, 2001).
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Es pertinente mencionar que, en la reglamentacién de propiedad horizontal
chilena, la asistencia por parte de los propietarios 0 sus representantes a las
asambleas es de caracter obligatorio, toda vez que asi lo establece la ley. No obstante,
solamente los propietarios que estén habilitados, es decir, al dia con el pago de sus

expensas, podran optar a los cargos del comité de administracion.

Articulo 20.- Todo copropietario estara obligado a asistir a las asambleas
respectivas, sea personal o debidamente representado, segun se establezca en
el reglamento de copropiedad. Solamente los copropietarios que estén
habilitados podran a designar apoderado o, habiéndolo designado, éste no
asistiere, para este efecto se entendera que acepta que asuma su
representacion el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado la
tenencia de su unidad, siempre que, en el respectivo contrato, asi se hubiere
establecido.

Sdlo los copropietarios habiles podran optar a cargos de representacion
de la comunidad y concurrir con su voto a los acuerdos gque se adopten, salvo
para aquellas materias respecto de las cuales la presente ley exige unanimidad.
Cada copropietario tendra sélo un voto, que sera proporcional a sus derechos en
los bienes de dominio comun, de conformidad al inciso segundo del articulo 3°.
El administrador no podra representar a ningun copropietario en la asamblea

(Ley 19537, 1997).
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En comparacion con la Ley 675 de 2001, se encuentran dos diferencias
importantes, en el entendido que, dicha ley no establece como obligatoria la asistencia
por parte de los copropietarios a la asamblea, ni tampoco menciona si los deudores
morosos pueden o no ser elegidos por la comunidad para pertenecer al Consejo de
Administracion, simplemente le traslada esta responsabilidad a la asamblea para que a
través del reglamento interno de cada agrupacion o edificio establezca sus propias

reglas.

Ahora bien, el administrador del condominio tiene un papel fundamental en la
propiedad horizontal, toda vez que, es quien ejecuta lo promulgado por la ley, por ello
el legislador chileno le da ciertas atribuciones para que cumpla a cabalidad su funcién
como representante legal. El articulo 23 define algunas de sus funciones ademas de
las que la asamblea general le pueda imponer, algunas de ellas son: ejecutar los actos
gue sean necesarios para la conservacion del condominio, cobrar y recaudar las
expensas 0 cuotas comunes, representar legalmente a la copropiedad incluido los

posibles procesos judiciales, entre otros.

Articulo 23.- Seran funciones del administrador las que se establezcan en el
reglamento de copropiedad y las que especificamente le conceda la asamblea
de copropietarios, tales como cuidar los bienes de dominio comun; ejecutar los
actos de administracion y conservacion y los de caracter urgente sin recabar
previamente acuerdo de la asamblea, sin perjuicio de su posterior ratificacion;

cobrar y recaudar los gastos comunes; velar por la observancia de las
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disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las del
reglamento de copropiedad; representar en juicio, activa y pasivamente, a los
copropietarios, con las facultades del inciso primero del articulo 7° del Codigo de
Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la administracion y
conservacion del condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellos o
con terceros; citar a reunion de la asamblea; pedir al tribunal competente que
apligue los apremios o sanciones que procedan al copropietario u ocupante que
infrinja las limitaciones o restricciones que en el uso de su unidad le imponen

esta ley, su reglamento y el reglamento de copropiedad (Ley 19537, 1997).

Con respecto ala Ley 675 de 2001, existe una gran semejanza, en virtud que, el
articulo 51, especifica de una manera mas detallada cuéles son las funciones del
administrador, entre ellas se puede ver que también esta la representacion legal del
edificio o agrupacion, el cobro de expensas comunes, hacer convocatorias para
asambleas, rendir informes financieros y de gestién al Consejo y a la comunidad, llevar

los libros y actas de las asambleas y de las reuniones.

ARTICULO 51. Funciones del administrador. La administracion inmediata del
edificio o conjunto estara a cargo del administrador, quien tiene facultades de
ejecucién, conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son

las siguientes:
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1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y
someter a su aprobacion el inventario y balance general de las cuentas del
ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de gastos e ingresos
correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.

2. Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros
de actas de la asamblea y de registro de propietarios y residentes, y atender la
correspondencia relativa al edificio o conjunto.

3. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes del edificio o
conjunto, las actas de la asamblea general y del Consejo de Administracion, si lo
hubiere.

4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las
cuentas anuales, el informe para la Asamblea General anual de propietarios, el
presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de las
cuentas del ejercicio anterior, los balances de pruebay su respectiva ejecucion
presupuestal.

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del
edificio o conjunto.

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la
persona juridica que surgen como consecuencia de la desafectacion de bienes
comunes no esenciales y destinarlos a los fines autorizados por la asamblea
general en el acto de desafectacion, de conformidad con el reglamento de

propiedad horizontal.
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7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de
administracion, conservacion y disposicion de estos de conformidad con las
facultades y restricciones fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas
ordinarias y extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de
caracter pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, iniciando oportunamente el cobro
judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacion alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de
propiedad horizontal aprobadas por la asamblea general de propietarios, e
inscribir ante la entidad competente todos los actos relacionados con la
existencia y representacion legal de la persona juridica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y
conceder poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que
sefale el respectivo reglamento de propiedad horizontal, las sanciones
impuestas en su contra por la asamblea general o el Consejo de Administracion,
segun el caso, por incumplimiento de obligaciones.

12. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones
previstas en esta ley, en el reglamento de propiedad horizontal y en cualquier
reglamento interno, que hayan sido impuestas por la asamblea general o el

Consejo de Administracion, segun el caso, una vez se encuentren ejecutoriadas.
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13. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracién del edificio o
conjunto cada vez que se produzca el cambio de tenedor o propietario de un
bien de dominio particular.

14. Las demas funciones previstas en la presente ley en el reglamento de
propiedad horizontal, asi como las que defina la asamblea general de

propietarios (Ley 675, 2001).

Se concluye que, la legislacion colombiana estipula con claridad las funciones
del representante legal de las copropiedades, mas no contempla la suplencia de este
organo, siendo relevante para el normal funcionamiento de la persona juridica de la

copropiedad, en ausencia o imposibilidad temporal del principal.

2.3.3. Argentina

Argentina igual que Esparia, Chile y Colombia también contempla el régimen de
propiedad horizontal, en la ley 13.512 del 18 de octubre de 1948, como una forma de
construccion donde varios propietarios de bienes inmuebles particulares pueden
coexistir en un mismo terreno llamado condominio y al mismo tiempo pueden disponer

de zonas comunes, lo que los convierte en propietarios en comuan y proindiviso.

Art. 1° - Los distintos pisos de un edificio o distintos departamentos de un mismo
piso o departamentos de un edificio de una sola planta, que sean independientes
y que tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje comun podran

pertenecer a propietarios distintos, de acuerdo con las disposiciones de esta ley.
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Cada piso o departamento puede pertenecer en condominio a mas de una

persona (Ley 13.512, 1948).

Con respecto al régimen de propiedad horizontal en Colombia, se evidencia una
cierta similitud, en razén que la ley 180 de 1948 en razon, la cual hoy ha sido derogada
en su totalidad por la Ley 675 de 2001, estipulaba que, la propiedad horizontal iba
dirigida a las casas que tenian varios departamentos, asi como a los edificios de la

época, y aquellas casonas de un solo piso que tuviesen salida a la via pablica.

ARTICULO 1° Los diversos pisos de un edificio, y los departamentos en que se
divida cada piso, asi como los departamentos de la casa de un solo piso, cuando
sean independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un
pasaje comun, podran pertenecer a distintos propietarios, de acuerdo con las
disposiciones de esta Ley.

El titulo podra considerar como piso o departamento los subsuelos y las
buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demas pisos 0

departamentos (Ley 182, 1948).

Sin embargo, como ya se menciond, la Ley 675 de 2001 derogd por completo la
ley 182 de 1948, dando paso a un régimen de propiedad horizontal un poco mas
moderno, pero que tampoco ha solucionado los complejos problemas que presenta dia

a dia la propiedad horizontal en Colombia.
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Por su parte la ley de propiedad horizontal de Argentina, igual que la de Espaiia,
Chile y Colombia, contempla el uso de zonas comunes para los propietarios de los
conddéminos, donde cada uno podrd hacer uso de estas zonas siempre y cuando no

perjudique o restrinja el uso y derecho de los demas propietarios.

Art. 3°- Cada propietario podra usar de los bienes comunes conforme a su
destino, sin perjudicar o restringir el legitimo derecho de los demas.

El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes sera
proporcionado al valor del departamento o piso de su propiedad, el que se fijara
por acuerdo de las partes o en su defecto por el aforo inmobiliario, a los efectos
del impuesto o contribucion fiscal.

Los derechos de cada propietario en los bienes comunes son
inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo departamento o piso. En
la transferencia, gravamen o embargo de un departamento o piso se entenderan
comprendidos esos derechos, y no podran efectuarse estos actos con relacion a
los mismos, separadamente del piso o departamento a que accedan (Ley

13.512, 1948).

En este régimen de propiedad horizontal también se contempla el pago de

expensas comunes o cuotas de administracion, para el mantenimiento y, ademas,

Art. 8°- Los propietarios tienen a su cargo en proporcion al valor de sus pisos o

departamentos, salvo convencion en contrario, las expensas de administracion y
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reparacion de las partes y bienes comunes del edificio, indispensables para
mantener en buen estado sus condiciones de seguridad, comodidad y decoro.
Estan obligados en la misma forma, a contribuir al pago de las primas de seguro
del edificio comdn y a las expensas debidas a innovaciones dispuestas en
dichas partes y bienes comunes por resolucion de los propietarios, en mira de
obtener su mejoramiento o de uso y goce mas coémodo o de mayor renta.

Cuando las innovaciones ordenadas por los propietarios fueren, a juicio
de cualquiera de ellos, de costo excesivo, o contrarias al reglamento o a la ley, o
perjudiciales para la seguridad, solidez, salubridad, destino o aspecto
arquitectonico exterior o interior del edificio, pueden ser objeto de reclamacion
formulada ante la autoridad judicial, y resuelta por el tramite. correspondiente al
interdicto de obra nueva; pero la resolucién de la mayoria no sera por eso
suspendida sin una expresa orden de dicha autoridad.

Cualquiera de los propietarios, en ausencia del administrador y no
mediando oposicion de los demas, previamente advertidos, puede realizar
expensas necesarias para la conservacion o reparacion de partes o bienes
comunes con derecho a ser reembolsados. Podra también, cualquiera de los
propietarios realizar las reparaciones indispensables y urgentes sin llenar los
requisitos mencionados, pudiendo reclamar el reembolso en la medida en que
resultaren utiles. En su caso, podra ordenarse restituir a su costa las cosas a su

anterior estado.



111

Ningun propietario podra liberarse de contribuir a las expensas comunes
por renuncia del uso y goce de los bienes o0 servicios comunes ni por abandono

del piso o departamento que le pertenece (Ley 13.512, 1948).

Similar a los otros paises que se han mencionado en este trabajo, Argentina también
prevé un 6rgano de administracién y control, lo que se conoce en Colombia como
Consejo de Administracion, el legislador argentino lo ha llamado “Consorcio de

Propietarios” el cual tiene analogas funciones al del resto de los paises mencionados.

Algunas de estas funciones son; redactar y registra un manual donde se
consigne; la designacion de un representante de los propietarios, el cual puede ser un
integrante de la misma comunidad o un extrafio, la proporcién que cada propietario
debera pagar de expensa comun, la forma de convocar a reuniones y asambleas, entre

otros.

Art. 9°- Al constituirse el consorcio de propietarios, debera acordar y redactar
un reglamento de copropiedad y administracion, por acto de escritura publica
gue se inscribira en el Registro de la Propiedad. Dicho reglamento sé6lo podra
modificarse por resolucién de los propietarios, mediante una mayoria no menor
de dos tercios. Esta modificacion debera también consignarse en escritura
publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad.

El reglamento debe prever obligatoriamente, por lo menos los siguientes

puntos:
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a) Designacion de un representante de los propietarios, que puede ser
uno de ellos o un extrafio, que tendra facultades para administrar las cosas de
aprovechamiento comun y proveer a la recaudacion y empleo de los fondos
necesarios para tal fin. Dicho representante podra elegir el personal de servicio
de la casa y despedirlo;

b) Determinar las bases de remuneracion del representante y la forma
de su remocion; debiendo nombrarse, en su caso, el reemplazante por acto de
escritura publica;

c) La forma y proporcion de la contribucién de los propietarios a los
gastos 0 expensas comunes;

d) La forma de convocar la reunién de propietarios en caso necesario, la
persona que presidira la reunion, las mayorias necesarias para modificar el
reglamento y adoptar otras resoluciones, no tratandose de los casos en que en

esta ley se exige una mayoria especial (Ley 13.512, 1948).

En comparacion con la Ley 675, también se encuentra cierta semejanza, ya que
dicha ley también estipula que la asamblea general de copropietarios determinara
mediante mecanismos de votacion, el monto de las cuotas de administracion, sin
embargo, si estipula clara y especificamente las citaciones a asamblea general que
haran obligatoria mente una vez al afio y las extraordinarias, que se podran hacer en

cualquier momento, dependiendo de las necesidades de la copropiedad.
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Por ultimo, la ley 13.512 del 18 de octubre de 1948, no tiene asignaciones para

la figura del representante legal o administracion, como tampoco las tiene para la

conformacion del Consejo de Administracion.

2.3.4. Sintesis Comparativa Diferencias Y Similitudes Ley Propiedad Horizontal

ESPANA

CHILE

ARGENTINA

COLOMBIA

SIMILITUDES

Regulada por la ley
49 del 21 de julio
de 1960, la cual fue
modificada en
algunos de sus
articulos por la ley
8 del 6 de abril de
1999. Establece
gue se pueden
construir varios
pisos privados en
un mismo terreno
con zonas
comunes. (comun y

proindiviso)

ley 19.537 del 16
de diciembre de
1997, la cual
contempla que se
pueden establecer
condominios
integrados por
diferentes
inmuebles divididos
sobre los cuales se
puede constituir un
dominio exclusivo a
favor de distintos

propietarios

ley 13.512 del 18
de octubre de
1948, como una
forma de
construccion donde
varios propietarios
de bienes
inmuebles
particulares pueden
coexistir en un
mismo terreno
llamado
condominioy al
mismo tiempo

pueden disponer de

Ley 675 de 2001
regula la forma
especial de
dominio,
denominado
propiedad
horizontal, en la
que concurren
derechos de
propiedad exclusiva
sobre bienes
privados y
derechos de

copropiedad
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zonas comunes, lo
gue los convierte
en propietarios en

comun y proindiviso

sobre el terreno y
los demas bienes

comunes.

Pago de cuota de
administracion para
mantenimiento de

la “finca”

Pago de cuota de
administracion para
mantenimiento del

condominio

Pago de cuota de
administracion para
mantenimiento del

condominio

Pago de cuota de
administracion para
mantenimiento del
del edificio o
conjunto o
agrupacion de

vivienda.

El 6rgano elegido
por la asamblea
para que los
represente se llama
“Junta”, y esta
compuesta de
todos los titulares,
(copropietarios) y
tiene los

cometidos propios
de un érgano rector

colectivo.

El 6rgano elegido
por la asamblea

para que los
represente se llama

Comité de

administracion vy
estd  conformado
por los
copropietarios  del

condominio.

El 6rgano elegido
por la asamblea
para que los
represente se llama
Consorcio de
propietarios y esta
conformado por los
propietarios del

condominio.

El 6rgano elegido
por la asamblea
para que los
represente se llama
Consejo de
Administracion y
estd conformado

por copropietarios.
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La ley no establece
claramente las
funciones de los

miembros de la

La ley no establece
claramente las
funciones de los

representantes del

La ley no establece
claramente las
funciones del

Consorcio de

La ley no establece
claramente las
funciones del

Consejo de

junta, excepto las condominio propietarios Administracion.
funciones del dandole libertad a
presidente, el cual cada agrupacion de
tiene igual o mas hacer su propio
competencia que el reglamento interno,
mismo donde pueden
administrador estipular funciones

y

responsabilidades.
Se nombra Se nombra Se nombra Se nombra

administrador para
que represente
legalmente la

comunidad

administrador para
gue represente
legalmente el

condominio

administrador para
gue represente
legalmente el

condominio

administrador para
que represente
legalmente la

copropiedad

Contempla el uso
de uso de zonas
comunes para los
propietarios de los

conddminos, donde

Contempla el uso
de uso de zonas
comunes para los
propietarios de los

conddéminos, donde

Contempla el uso
de uso de zonas
comunes para los
propietarios de los

conddéminos, donde

Contempla el uso
de uso de zonas
comunes para los
propietarios de los

edificios o




116

cada uno podra
hacer uso de estas
zonas siempre y
cuando no
perjudique o
restrinja el usoy
derecho de los

demas propietarios

cada uno podra
hacer uso de estas
zonas siempre y
cuando no
perjudique o
restrinja el usoy
derecho de los

demas propietarios

cada uno podra
hacer uso de estas
zonas siempre y
cuando no
perjudique o
restrinja el usoy
derecho de los

demas propietarios

conjuntos, donde
cada uno podra
hacer uso de estas
zonas siempre y
cuando no
perjudique o
restrinja el usoy
derecho de los

demas propietarios

DIFERENCIAS

El presidente de la
junta tiene igual o
mas atribuciones
legales que el
mismo

administrador.

El presidente del
condémino se elige
de manera
obligatoria y
rotativa entre los
mismos
propietarios. Es
obligatorio ejercer
el cargo de

presidente.

El presidente del
condominio podra
ser una persona de
los mismos
copropietarios o un
extrafio que sea
elegido por la

comunidad.

El presidente del
Consejo de
Administracion
tiene funciones
limitadas. La ley
establece solo dos;
firmar el contrato
con el
representante legal
y presidir las
reuniones del
Consejo de

Administracion.
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El presidente de la
junta puede iniciar
procesos juridicos
contra las personas
gue estén en mora
respecto a sus
cuotas para el
mantenimiento de

las zonas comunes

El presidente del
condominio puede
iniciar acciones
juridicas contra las
personas que se
encuentren en
mora con sus
obligaciones y
ademas de ello
puede suspender o
solicitar a las
empresas de ser
vicios publicos que
suspendan
servicios como

electricidad.

El presidente y

administrador

El Unico que puede
iniciar acciones de
tipo juridico es el

representante legal

de la agrupacion,

VACIOS NORMATIVOS

No describe la
responsabilidad ni
el tipo de sancion
gue los miembros
de la junta puedan

tener por no

No describe la
responsabilidad ni
el tipo de sancion
gue los miembros
del comité puedan

tener por no

No hay funciones ni
responsabilidad
definida para el
Consorcio de

propietarios.

No hay funciones
claras del Consejo,
frente a los posibles
malos

manejos

administrativos vy
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cumplir cabalmente

con sus funciones.

cumplir cabalmente

con sus funciones.

financieros del

administrador.

No contempla la
suplencia para el
representante
legal, por ausencia
o imposibilidad
temporal del

principal.

No contempla la
suplencia para el
representante legal,
por ausencia o
imposibilidad
temporal del

principal.

No contempla la
suplencia para el
representante legal,
por ausencia o
imposibilidad
temporal del

principal.

No contempla la
suplencia para el
representante legal,
por ausencia o
imposibilidad
temporal del

principal.

Fuente: Elaboracion propia

Teniendo en cuenta que, la aplicacion e interpretacion de la Propiedad

Horizontal colombiana, es un tema de corte juridico que incide en el diario vivir de

muchas familias que habitan en edificios y que tiene que ver con la copropiedad, y de

acuerdo con la comparacion de este régimen con otros paises, como Espafia, Chiley

Argentina, se evidencia mas similitudes que diferencias entre estos regimenes de

propiedad horizontal.

Si bien, algunos se rigen con leyes un poco mas antiguas, se llega al mismo

resultado, que, dichas normas tienen los mismos vacios juridicos en cuanto a la

inexistencia de un suplente para el representante legal, por ausencia o imposibilidad

temporal del principal; sin embargo, se puede apreciar que, en Espafia, el presidente

tiene casi las mismas atribuciones juridicas que el administrador.
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3. Formulacion De Hipotesis

La Ley 675 de 2001 en Colombia presenta un vacio juridico en cuanto a la
inexistencia de un suplente para el representante legal o administrador. Esta
investigacion hace un estudio comparado con paises como Espafia, Chile y Argentina
para verificar que diferencias y similitudes tienen con el nuestro y de esta forma poder
contemplar las posibles alternativas de solucién, inexactitudes, sus consecuencias por

falta de cumplimiento, su falencia, y/o vacio, si se quiere llamar.
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4. Marco Metodoldgico

El marco metodoldgico de esta investigacion se presenta desde la linea de
investigacion namero cinco de la Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca,
publicada en su pagina web oficial, denominada Derecho, sociedad y cultura en la

formacion juridica:

Esta linea se define como el espacio de observacién y andlisis de los vinculos
juridicos y sociales que se tejen entre la comunidad a partir de la creacion y
aplicacién del derecho. Los actores sociales, que comprenden tanto sujetos
individuales como colectivos, entre los que se cuentan las organizaciones
sociales, las juntas de accion comunal, las ONGS, los grupos de poblacién
vulnerable, los partidos politicos, entre otros, establecen multiples y variadas
relaciones sociales, que, en muchos casos, son determinadas por el derecho,
supeditando sus reglas de convivencia, codigos de comportamiento, manera de
relacionarse, y hasta sus reglas gramaticales, a los parametros que imponen las
normas juridicas, bien sean o no, aceptadas por ellos. Lo que si es comun, es
gue en multiples eventos los actores sociales toman posiciones diferentes,
generalmente en cuanto a la interpretacion de la norma; de hecho, pocas veces
los actores coinciden en la interpretacion que dan a los mandatos juridicos.

Por otra parte, la linea en mencién se compone de cuatro unidades de
andlisis, mediante las cuales se estructuraran los diferentes proyectos de

investigacion. Estas delimitan la actividad investigativa, mediante un enfoque
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interdisciplinario y sefialan los campos de accion del investigador durante el
proceso de creacion y ejecucion de los proyectos; ellas son:
e Fase de reconocimiento
¢ Relacién sujeto derecho
¢ Moadificaciones sufridas por el derecho una vez se establece la
relacion sujeto-objeto.
e Dinamicas creativas del derecho.

Por lo anterior se afirma que se constituye en una linea de investigacion
con cardcter interdisciplinario en la medida que articula el derecho propiamente
dicho, orbita que se aborda desde la dogmatica y la hermenéutica juridica, frente
a las relaciones que se establecen entre los sujetos, lo que es propio de la

sociologia juridica (Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca, 2016).

Teniendo en cuenta la anterior definicion de dicha linea, se afirma que la
presente investigacion se encuentra totalmente enmarcada, ya que se realiza una
observacién y andlisis del régimen de Propiedad Horizontal actual colombiano, Ley 675
de 2001, evidenciado en un estudio comparado entre Colombia, Espafa, Chile y
Argentina; en vista de los sujetos y derechos individuales y colectivos, su contexto, sus
normas legales y/o de costumbre, su aplicacion e interpretacion a las disposiciones
juridicas; ofrecen la posibilidad de desarrollar las cuatro unidades de analisis sugeridas
para lograr la interdisciplinariedad, pues atafie al derecho con las relaciones entre los

sujetos (conforme a la sociologia juridica).
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Ademas, al ser una manifestacion social la aplicacion e interpretacion de la Ley
675 de 2001, subsume los ambitos privado y oficial, en un contexto determinado, como
lo es la Propiedad Horizontal colombiana, con el objetivo de entenderle y compararle
como se encuentra frente a otros paises, desde su concepto social y juridico — legal; se

aborda desde las teméticas concernientes a la sociedad especificamente.

Siguiendo el paradigma netamente cualitativo, “puesto que hay cuestiones
problematicas y restricciones que no se pueden explicar ni comprender en toda su
existencia desde la perspectiva cuantitativa” (Solano & Sepulveda, 2008, p. 31), como
es caso del presente trabajo, donde el analisis y comparacion de la norma es el eje
articulador de las diferentes dimensiones de su objeto de estudio, el cual se centra en

la Ley 675 de 2001.

El tipo de investigacion a trabajar es el documental - descriptiva, toda vez que,
La investigacion consiste en ampliar el horizonte de significatividad, puesto que
un término es significativo para nosotros cuando su sentido se puede explicar
por el acervo de conceptos que ya se poseen; de igual manera un objeto es
significativo, cuando se sabe para qué sirve o en que consiste su valor. Quiere
decir lo anterior que los trabajos de investigacion responden a diferentes
necesidades académicas, como la respuesta ante las interrogantes planteadas
por un problema en una situacién determinada, la busqueda a ciertos
acontecimientos o fendbmenos, o la adquisicion de suficientes conocimientos que

le sirvan para predecir cambios (Solano & Sepulveda, 2008, p. 57).
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Por lo tanto, este trabajo responde a la necesidad de verificar las falencias de la
Propiedad Horizontal en Colombia, teniendo como referentes otros paises y asi mismo
contrastar si efectivamente se puede seguir algun lineamiento marcado por estos, en
gue dé cuenta la experiencia que ciertamente son eficientes, o si, por el contrario, la

normativa colombiana se encuentra mas completa y evolucionada.

Parafraseando a Solano & Sepulveda, el disefio metodolégico es descriptivo,
documental y explicativo, ya que la investigacion se realiza través de la consulta de
documentos; posteriormente, se describe la situacion y se pretende dar una explicacion

de esta (2008).

En concordancia con el estudio social, se referencia como herramienta de
recopilacion de informacion, la creacion de una matriz de analisis de datos. En este
orden de ideas, el trabajo de investigacion conlleva al uso de técnicas y herramientas
de recoleccion de datos cualitativos como lo es el andlisis documental; es decir que se
realiza la revision de fuentes de segunda mano, a nivel bibliografico, investigativo y de

normatividad inherente al problema objeto de investigacion.
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5. Conclusiones O Consideraciones Finales

Después de haber investigado sobre los diferentes regimenes de propiedad
horizontal en paises tanto de Europa como de Sur América, a continuacion se
sefialaran algunas de las conclusiones a las cuales se ha llegado en esta monografia;
no sin antes recordar que, esta es solo una pequefia muestra comparativa, toda vez
gue la propiedad horizontal es un fendbmeno mundial, debido a que se ha convertido en
una forma eficiente de construir muchas viviendas en un mismo terreno, donde los
propietarios pueden coexistir y disfrutar de derechos sobre su parte privada y de las
zonas comunes, bajo unas normas de convivencia establecidas en su mayoria por el

legislador y en otros casos por la misma comunidad.

5.1. Como se ha podido evidenciar a través de esta monografia, el concepto de
la propiedad horizontal no es nuevo, de hecho, como se ha demostrado, viene desde
épocas inmemorables, desde los mismos griegos y romanos quienes desde aquellos
tiempos ya contemplaban dentro de su plan arquitecténico la copropiedad como una
forma de optimizar los recursos y espacios para que muchas familias pudieran

compartir una misma construccion.

5.2. En consecuencia, de lo anterior, la propiedad horizontal se extendio a nivel
mundial, ya que en la evolucion que han tenido todos los paises siempre se ha visto

gue unos de los mas grandes problemas es la migracién de las poblaciones hacia las
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ciudades, dando por resultado la sobrepoblacion en las mismas, razén por lo cual la

copropiedad es una forma de solucionar dichos inconvenientes.

5.3. En Colombia, no fue sino hasta el afio 1948 que se promulgo esta ley; sin
embargo, se puede concluir que dicha ley tomo mucha mas fuerza a raiz del asesinato
del caudillo liberal, Jorge Eliecer Gaitan, lo que desencaden6 un derrame de sangre en
todo el territorio colombiano. Como la mayoria de las propiedades en el centro de
Bogota fueron consumidos por las llamas, las nuevas construcciones se hicieron bajo el

naciente concepto de propiedad horizontal.

5.4. Debido al gran crecimiento de construcciones bajo el régimen de propiedad
horizontal y de la cantidad de personas que comenzaron a vivir en ellas, se presentaron
diferentes conflictos que la ley 182 de 1948 no habia contemplado, es por ello por lo
gue el congreso colombiano el 12 de agosto de 2001 expide la nueva ley de propiedad
horizontal 675, la cual podria subsanar de alguna forma los problemas que se venian

presentando en las copropiedades.

5.5. Haciendo un andlisis detallado de la propiedad horizontal en Colombia,
también se puede concluir que, el legislador siempre ha buscado la manera de regular
eficientemente este régimen en el pais, primero con la ley 182 de 1948, la cual solo fue
reformada 50 afios después por la ley 428 del 21 de enero de 1998 y finalmente, con la
creacion de la Ley 675 de 2001, la cual lleva 21 afios rigiendo las copropiedades en el

pais.
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5.6. Con la creacion y reformas que ha tenido el régimen propiedad horizontal en
Colombia, el gobierno busca dar solucion a uno de los problemas més agudos que
tiene la poblacion, el cual se constituye en la falta de vivienda para las familias que
llegan todos los dias a las grandes ciudades, buscando un mejor futuro y un sitio donde
vivir dignamente. Es alli donde el ejecutivo impulsa por medio de sus politicas, nuevos
proyectos de construccion de edificios y conjuntos para que por medio de los subsidios
de vivienda las personas de todos los estratos, especialmente las de mas bajos

recursos puedan acceder a estas.

5.7. En cuanto a la regulacion interna que tiene la propiedad horizontal, es
indispensable hablar de los diferentes érganos que la componen, como, la asamblea de
copropietarios, el Consejo de Administracion y el administrador; luego, también se
puede concluir que, para que dicha norma funcione correctamente es necesario la
participacion activa de los residentes o copropietarios, en virtud de que son ellos los
gue componen dichos érganos y los que deben apersonarse de los inconvenientes que

presente su copropiedad.

5.8. Teniendo en cuenta el anterior punto, también se pude concluir que la Ley
675 de 2001, presenta un vacio juridico, ya que se observa que no hay una suplencia

para el representante legal o administrador.
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5.9. Asi mismo, como se puedo verificar en esta monografia, Colombia no es el
anico pais que ha instituido este régimen de propiedad horizontal, toda vez que paises
europeos como Espafia y algunos Latinoamericanos como Chile y Argentina también lo
han hecho. En algunos de estos paises todavia siguen con regimenes desde hace mas
de 40 afios y en varios casos las reformas que han hecho a estas leyes les han

funcionado.

5.10. Con relacion a la legislacion espafiola, existen ciertas similitudes con la
Ley 675 de 2001, pero también hay diferencias importantes, sobre todo en el papel que
cumple el presidente de la comunidad, el cual tiene igual 0 méas atribuciones legales

gue el mismo administrador o representante legal.

5.11. Frente al régimen de propiedad horizontal chileno, se puede afirmar que es
el mas parecido al colombiano, a la Ley 675 de 2001, no obstante, también tiene
importantes diferencias en el sentido que es un poco mas agresiva en cuanto a cobrar
las expensas o cuotas atrasadas, ya que segun su legislacién el administrador o
presidente del condominio podra en determinado momento tomar vias de hecho como

cortar los servicios publicos, tales como la electricidad.

5.12. Otra diferencia importante es que, en el sistema chileno, es obligatorio que
todos los propietarios ocupen el cargo de presidente del comité de administracion en
algin momento, lo cual hace que todos los copropietarios tengan un mayor sentido de

pertenenciay se den a la tarea de conocer los problemas reales de la comunidad. Asi
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mismo, se pueden implementar diferentes tipos de administracion, situacién que por
demas favorece a la comunidad, porque cada presidente pretendera aplicar lo mejor

para su condominio.

5.13. Finalmente, el régimen de propiedad horizontal argentino es un poco
antiguo, toda vez que data del afio 1948, y pese a que se le han hecho diferentes
reformas, ninguna ha tocado o modificado de forma sustancial dicha ley. Al igual que a
todas las normas que se han relacionado en esta investigacion, carece de
estipulaciones de responsabilidad al consorcio de propietarios (Consejo de
Administracion), tampoco habla de las funciones del administrador y mucho menos de

sus responsabilidades.

5.14. Por ultimo, también se concluye que, el Unico régimen que habla
especificamente de los cargos y responsabilidades que tiene el administrador de la
agrupacion o condominio, es la Ley 675 que en su articulo 50, determina las funciones
y responsabilidades que este tiene para con copropiedad, de igual forma deja

perfectamente claro que puede cometer dolo por acciéon u omision.

5.15. Pese a que el proyecto de Ley 301 de 2020 que cursa actualmente en el
congreso, pretende hacer cambios substanciales a la ley 675 de 2001, en puntos
especificos como modificar las funciones, competencias y responsabilidades de los

organos de administracion, incluyendo la Multi junta entre otros, no subsana el vacio
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juridico de la inexistencia de un suplente para el representante legal en su ausencia o

incapacidad temporal.

6. Alternativas De Intervencion Socio — Juridica y Pedagodgicas

Una vez analizada la Ley 675 de 2001 y comparada con sus semejantes en los
paises de Espafia, Chile y Argentina, se evidencia que en general es muy similar a la
gue estos paises tienen implementada. No obstante, ello no quiere decir que este
perfectamente bien o que no presente falencias. Muy por el contrario, la Ley 675 de
2001, deja un vacio importante, respecto de la inexistencia de un suplente para el

administrador o representante legal.

En virtud de lo anterior se hace necesario que el legislador revise
minuciosamente esta problematica, para que se atienda la necesidad real que se esta
planteando de la propiedad horizontal y que con base en ello modifique
sustancialmente la Ley 675 de 2001, creando el cargo de suplente de representante

legal de la copropiedad.

Desde la academiay por medio del presente trabajo se realizan las siguientes

intervenciones socio-juridicas y pedagogicas:
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6.1. Cartilla de la Propiedad Horizontal:

Documento que describe cada uno de los componentes mas importantes de la
Ley 675 de 2001, entregado por sus autores al Consultorio Juridico de la Universidad
Colegio Mayor de Cundinamarca el dia 23 de mayo de 2022, para facilitar tanto a los
usuarios como a los colaboradores de dicho lugar, la interpretacion de la ley en
mencioén, pues se evidencia que por la falta de conocimiento y mala exégesis se

presentan la mayoria de las controversias en esta rama. (Ver anexo 1).

6.2. Intervencion en programa radial:

Se graba el dia siete (7) de junio de 2022 la socializacion del trabajo de grado
para optar al titulo de abogado, en el programa radial del Semillero de investigacion
Pedagogia y Derecho de la Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca, dirigido por
la doctora Myriam Sepulveda Lopez, también directora del programay asesora de
monografia, a las 9:00 a.m., el cual sale al aire en las ultimas dos semanas del mismo

mes.

En dicha intervencién se abordan las generalidades de la Propiedad Horizontal,
las dudas y/o confusiones mas frecuentes de los copropietarios, resultados de la
investigacion, como se realizo el trabajo, y, finalmente, las alternativas de intervencion
socio — juridica planteadas por los autores frente a la problematica trazada. (Ver anexo

2).
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6.3. Articulo de investigacién cientifica:

Documento para ser publicado en la revista de contenido juridico de la

Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca, llamada Mision Juridica.

En el articulo se presentan los resultados detallados de monografia de Pregrado
para optar al titulo de Abogado de la Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca,
ademas de un resumen, palabras clave, abstract, keywords, introduccion, la
metodologia, los resultados, la discusion como tal del derecho comparado respecto de
la propiedad horizontal en los paises de Colombia, Espafia, Argentina y Chile, en el

marco de la Ley 675 de 2001. (Ver anexo 3).

6.4. Sugerencia de capacitacion y/u oferta de Diplomado de Propiedad Horizontal:

Teniendo en cuenta que, en Colombia la propiedad horizontal crece a pasos
agigantados, que todos los dias cientos de familias se mudan a edificios, conjuntos
residenciales y condominios entre otros, que ademas de ello, las oficinas y la parte
comercial también juega un papel muy importante en la copropiedad moderna, en el
entendido que, cada vez se construyen mas edificios para oficinas y la mayoria del
comercio organizado a punta a ocupar locales en centros comerciales, los cuales
también crecen de forma exponencial y también estan cobijados bajo el régimen de
propiedad horizontal. Que, aunado a lo anterior una vez realizada esta investigacion se

evidencia gque existe gran desconocimiento sobre la propiedad horizontal en nuestro
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pais y que actualmente se presta en un alto porcentaje el servicio de administracion de

manera empirica y poco profesional.

Se hace necesario capacitar administradores de propiedad horizontal con el fin
de brindarles las herramientas necesarias para que desarrollen competencias
esenciales en el manejo adecuado de los recursos humanos, fisicos y financieros de la
copropiedad. Dicha capacitacién también debe ir dirigida a todos los residentes y
copropietarios, con el fin de que puedan participar de manera activa y propositiva en

sus diferentes conjuntos, edificios y copropiedades en general.

Asi las cosas, es pertinente que, entidades educativas de alto nivel y calificadas
como la Universidad Colegio Mayor de Cundinamarca oferten programas académicos
como diplomados en propiedad horizontal, donde los futuros administradores tengan
una formacién integral para poder desempefiar de manera correcta y eficiente su papel

como representante legal de la copropiedad.

A continuacion, se sugiere amablemente que dicho diplomado se dicte en 8
maodulos para un total de 120 horas y su componente tematico sea de la siguiente

manera.

6.4.1. MOdulo 1 - Duracion de 10 Horas
> Historia de la Propiedad Horizontal

» Fundamentos Constitucionales
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Bases Legales
Derechos Reales

Formas Especiales de Propiedad

6.4.2. Modulo 2 - Duracion 10 Horas
Aspectos generales de la fiducia mercantil en Colombia

Fundamentos de Urbanismo y Construccion

6.4.3. MOdulo 3 - Duracion 20 Horas

El Reglamento de Propiedad Horizontal y sus componentes
Régimen de Bienes Privados y Bienes Comunes
Coeficientes de Copropiedad

Que son las expensas Comunes

La Propiedad Horizontal como Persona Juridica

Bienes Comunes Esenciales y no esenciales

Seguros y polizas

6.4.4. MOdulo 4- Duracion 20 Horas
Organos de administracion

Asamblea de Copropietarios

Consejo de Administracion y sus funciones
Administrador

Revisor Fiscal



Cobro de Expensas

Multas y Sanciones

6.4.5. MOdulo 5 - Duracion 20 Horas
Impugnacién de decisiones

Manual de Convivencia

Funciones y alcances del comité de Convivencia
Derecho de Policia y Propiedad Horizontal

Mecanismos Alternativos de Soluciéon de Conflictos

6.4.6. MOdulo 6- Duracion 20 Horas
Presupuesto

Aspectos contables y tributarios de la Propiedad Horizontal

6.4.7. MAdulo 7 - Duracion 20 Horas
Contrato con el Administrador

Contrato de Vigilancia y Seguridad Privada
Contratos Laborales

Contratos con Proveedores

134

Implementacion del Sistema de Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el

Trabajo (SGSST).
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7. Anexos

Se adjuntan los siguientes anexos:

7.1. Cartilla de propiedad horizontal radicada el dia 23 de mayo de 2022, ante
Consultorio Juridico de la Universidad Colegio Mayor Cundinamarca.

7.2. Se adjuntara enlace de programa radial del dia 1 de junio de 2022, del
semillero Pedagogia y Derecho de la Universidad Colegio Mayor Cundinamarca.

7.3. Se adjunta articulo de resultados de la presente monografia y correo
electronico, en el cual se envia para aprobacion de publicacion en la Revista Mision

Juridica de la Universidad Colegio Mayor Cundinamarca.
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