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¡Hola! Soy Isvi, tu asesor de vivienda 
y hábitat. A través de este ABC 
te daré respuesta a las preguntas 
frecuentes sobre propiedad 
horizontal. 

A continuación, te presento algunas recomendaciones para que aproveches este ABC:

APRENDE: cuando observes 
el ícono de la llave, ingresa al 
enlace para que profundices 
y amplíes la información 
sobre el tema.

COMPARTE: replica con tus 
familiares, amigos y vecinos 
esta información.

BUSCA: si alguna palabra, 
dato o información contenida 
en este documento no es 
clara o te genera dudas, visita 
nuestra página web www.
isvimed.gov.co o llámanos al 
teléfono (604) 430 43 10
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En primer lugar, conozcamos 
qué es y cómo se encuentra 
regulada y organizada la 
propiedad horizontal

¿Qué es una propiedad horizontal?

La  propiedad horizontal es aquella donde varios 
copropietarios comparten la propiedad de un inmueble, 
teniendo espacios de uso común y otros que son de uso 
privado.

De acuerdo con esta definición, en una propiedad horizontal 
se es:

- Propietario de un bien privado (apartamento) 
- Copropietario junto con otras personas de los bienes 
comunes, tales como pasillos, zonas verdes, ascensores, 
entre otros.

En ambos casos, se tienen derechos y obligaciones.

¿Cuál es la ley que regula la
propiedad horizontal?

Los aspectos relacionados con la 
creación y funcionamiento de la 
propiedad horizontal se encuentran 
regulados en la Ley 675 de 2001 
y en el Reglamento de Propiedad 
Horizontal de cada edificación.

¿Cuál es el objeto de la Ley 675 
de 2001?

Garantizar la seguridad y la 
convivencia pacífica en los 
inmuebles sometidos a ella, 
así como la función social de la 
propiedad.
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Para cumplir el objeto de la Ley 675 
de 2001, la propiedad horizontal se 
encuentra organizada en órganos de 
administración y dirección.

¡HAZ CLIC AQUÍ PARA CONOCER MÁS!

¿Quiénes conforman los órganos de administración y dirección?

El artículo 36 de la Ley 675 de 2001 establece que los órganos de 
administración y dirección de la propiedad horizontal son:

- La asamblea general de copropietarios
- El consejo de administración (si lo hay)
- La administración

¿Cuál es el beneficio de organizarse bajo el régimen de propiedad 
horizontal?

El contar con una organización en Propiedad Horizontal, favorece la buena 
convivencia, el uso, cuidado y aprovechamiento de las zonas, valoriza 
la copropiedad y su vivienda, y facilita cualquier acción ante entidades 
públicas y privadas que contribuyan a mejorar la edificación.

¿Quiénes conforman la asamblea general de copropietarios?

La asamblea general de copropietarios la conforman todos los propietarios 
de los inmuebles que integran la propiedad horizontal, quienes tendrán 
derecho a participar en sus reuniones y a votar en ella una vez cumplidas 
las condiciones establecidas en la Ley y el Reglamento de Propiedad 
Horizontal. Es la máxima autoridad de la propiedad horizontal para la toma 
de decisiones.

¿Qué tipo de decisiones toma la asamblea?

Algunas de las principales decisiones que toma la asamblea general de 
copropietarios son:

- Elección del consejo de administración y el comité de convivencia
- Definición del valor de la cuota de administración que debe pagar cada 
propietario mensualmente, también de los montos de las multas o cuotas 
extras
- Aprobación de los presupuestos y los informes administrativos y contables
- Definición de la modificación del uso y destinación de los bienes comunes
- Aprobación del manual de convivencia.
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¿Qué es el consejo de administración?

Es el segundo nivel de autoridad de la propiedad horizontal, después 
de la asamblea general de copropietarios, está integrado por el 
número de propietarios que establezca el Reglamento de Propiedad 
Horizontal o la Ley 675 de 2001, cuando el primero no lo defina.

Se encarga de tomar las decisiones necesarias para mantener el 
orden en la Propiedad Horizontal, haciendo cumplir así el Reglamento 
de Propiedad Horizontal y las decisiones de la Asamblea.

¿Quién es el administrador?

Cualquier persona natural o jurídica, designada por el Consejo de 
Administración o los copropietarios reunidos en Asamblea, según lo 
establezca el Reglamento de Propiedad Horizontal.

¿Cuáles son las funciones del administrador?

El administrador es el representante legal de la Propiedad Horizontal. Según 
el tipo de copropiedad y el Reglamento de Propiedad Horizontal, puede 
haber exigencias para el desempeño de este cargo.
Algunas de las funciones más importantes son:

- Administrar y cuidar los bienes comunes.
- Cobrar y recaudar la cuota de administración, cuotas extraordinarias y 
multas.
- Ser representante legal de la Propiedad Horizontal; para ello, debe tramitar 
el certificado de la personería jurídica en la Alcaldía de Medellín.
- Realizar y presentar informes contables y administrativos de su gestión a 
la Asamblea y al consejo de administración.
- Llevar los libros contables y de actas
- Expedir el paz y salvo de cuentas de la administración de la Propiedad 
Horizontal cuando un propietario lo solicite

El Consejo de Administración debe 
reunirse periódicamente y estar presente 
la mitad más uno de los integrantes para 
tomar decisiones y votar.
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Es un grupo de personas (propietarios y/o residentes), 
elegidos en Asamblea con el fin de aportar para tener una 
adecuada convivencia en la propiedad horizontal. Deben 
ser personas respetuosas, con capacidad de escucha y 
concertación, con cualidades de liderazgo y que faciliten 
la resolución pacífica de los conflictos. Cuando no se elige 
Comité de Convivencia sus funciones las realiza el Consejo 
de Administración.

Debido a su naturaleza conciliadora, el Comité no puede 
imponer ninguna sanción sobre las personas que estén 
generando la perturbación en la convivencia en la propiedad 
horizontal; así mismo, este comité en ningún momento 
reemplaza a las entidades e instituciones legales creadas 
para controlar y sancionar, tales como Comisarias de Familia, 
Policía, Inspecciones, entre otros. 

¿Qué es el Comité de Convivencia?

La Ley 675 de 2001 también 
define que es el Comité 
de Convivencia la primera 
instancia a la que se debe acudir 
en la propiedad horizontal para 
la solución de conflictos.
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¿Qué es la cuota de administración?

La cuota de administración o cuota de expensas es un pago o contribución 
obligatoria que hacen los copropietarios para el mantenimiento, la 
reparación, la reposición, la reconstrucción y la vigilancia requeridos para 
la existencia, seguridad y conservación de los bienes comunes del edificio 
o conjunto. Estas cuotas pueden ser ordinarias o extraordinarias. 

¿Qué valor se debe pagar por concepto de cuota de administración? 

El valor se determina de acuerdo con el presupuesto anual de gastos 
e inversiones, pero es la asamblea general quien define el total a pagar 
mensualmente, teniendo en cuenta el presupuesto aprobado.

¿Qué consecuencias tiene el no pago de las cuotas de administración?

Si usted no paga la cuota de administración, el edificio se irá deteriorando, 
su vivienda terminará perdiendo valor, se irá generando peligrosidad y 
comenzará a convertirse en un espacio caótico y desordenado.

Hablemos ahora de la cuota de 
administración, contribución necesaria 
para que funcione la propiedad horizontal
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Además, se pueden generar las siguientes 
consecuencias:

- Publicación de la lista de morosos, la cual solo 
podrá ser publicada en lugares donde no exista 
tránsito constante de visitantes, garantizando su 
debido conocimiento por parte de los copropietarios
- Cobro de intereses moratorios
- En caso de querer vender el bien inmueble o 
apartamento no podrá ser emitido el paz y salvo por 
concepto de cuotas de administración
- El administrador podrá iniciar los procesos de 
cobro pre- jurídico y jurídico 

¿Qué hacer con los propietarios que no pagan la 
cuota de administración? 

Inicialmente se debe tratar de llegar a un acuerdo 
de pago con las personas morosas, de persistir el 
incumplimiento de la obligación, el administrador 
puede contratar los servicios de un abogado para 
iniciar un proceso ejecutivo (cobro jurídico), en el 
que el juez puede decretar embargo de los muebles 
del deudor moroso.

¿Quién debe pagar las cuotas de administración 
cuando el inmueble está arrendando? 

El artículo 29 de la Ley 675 de 2001, menciona que 
existe entre los arrendatarios, en su calidad de 
tenedores del inmueble, y los propietarios de estos, 
la obligación de pagar las cuotas de administración 
que fije la asamblea general. Lo ideal, es que 
arrendatario y arrendador se pongan de acuerdo 
antes sobre quién asumirá ciertos gastos como la 
cuota de administración, pero todo acuerdo que se 
realice debe quedar estipulado en el contrato de 
arrendamiento; es decir, debe quedar pactado quién 
asume la cuota de administración.

¿Si soy desplazado debo pagar las cuotas de 
administración? 

Sí, la Ley 675 de 2001 no tiene ninguna excepción, por 
lo tanto, se debe pagar la cuota de administración sin 
importar la condición del propietario de la vivienda 
sometida a propiedad horizontal.
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Sí, no hay excepción alguna según la Ley 675 de 2001, todos los 
copropietarios de bienes privados que se encuentran sometidos 
al régimen de propiedad horizontal deben hacer dicho pago, 
sin importar la calidad que tengan. En caso tal que no cuente 
con recursos, debe acercarse al administrador y establecer un 
acuerdo de pago que le permita cumplir con la obligación. 

¿La ley faculta al administrador a realizar el cobro jurídico 
sin consultar a nadie?  

Sí, es obligación del administrador cobrar directamente o mediante 
un apoderado las cuotas de administración, aún sin consultar 
a nadie. Es usual en muchos conjuntos entregar esta gestión 
a oficinas de cobranzas, el cobro jurídico podrá adelantarse 
directamente por el administrador como representante legal del 
edificio o conjunto.

¿Quiénes son responsables de una convivencia adecuada, 
sin violencias, agresiones, gritos o insultos en la Propiedad 
Horizontal?

Todas las personas son responsables de que en la Propiedad 
Horizontal se viva una convivencia adecuada y sin violencias, 
donde el respeto por la otra, el otro y lo otro sea lo primero.

Por último, pero no menos 
importante, profundicemos sobre 
el tema de convivencia en 
propiedad horizontal

¿Si no tengo ingresos debo pagar la cuota de 
administración? 
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También te puedes comunicar 
directamente al cuadrante de policía 
de tu sector.

Ubica el cuadrante más cercano 
en la página

¡HAZ CLIC AQUÍ!

¿Qué puedo hacer para mejorar las relaciones con mis 
vecinos?

- Sea cordial. Saludar, sonreír, ser amable, son pequeñas acciones 
que contribuyen a una sana convivencia
- Modere el ruido. Evite incomodar a los demás con sonidos 
fuertes de manera prolongada como música a alto volumen, 
taladros o maquinaria pesada
- Asuma la responsabilidad de su mascota recogiendo su 
excremento, controlando sus ladridos y haciendo uso del collar 
cuando estén en espacios comunes 
- Participe en los espacios para el mejoramiento del barrio o 
unidad, como las juntas de acción comunal o las asambleas de 
copropietarios
- Ofrezca su ayuda siempre que sea necesario, recuerde que la 
amabilidad se contagia.
- Respeta y valora las diferencias físicas, étnicas, sociales y 
religiosas de los demás

¿Qué hacer en caso de presentarse un conflicto con un 
vecino?

Como primera medida, usted debe intentar persuadir a su 
vecino con un diálogo que lleve a un acuerdo. Si no es posible la 
concertación, lo que sigue es acudir al comité de convivencia o 
administrador de su propiedad horizontal.  En caso de no lograr 
ni el acuerdo ni la intervención de la administración por parte de 
estos, puede llamar directamente a la línea de emergencias 123 
o acudir directamente a una estación de Policía. 

¿El propietario de un apartamento puede pintar su fachada 
modificando el color de la propiedad horizontal?

No, las fachadas son bienes comunes esenciales. Corresponde a 
la administración su mantenimiento y a la asamblea determinar 
los cambios, reparaciones, decoración u otras acciones.
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Recuerda que, en la propiedad horizontal existen dos clases de 
bienes:

- Bienes comunes no esenciales: Los que si bien son de todos, no 
son necesarios para el funcionamiento de la Propiedad Horizontal, 
como ejemplo podemos encontrar los juegos infantiles, piscina y 
demás.

- Bienes comunes esenciales: Son indispensables para la 
existencia y normal uso del conjunto y de los bienes privados.  
El terreno, instalaciones de servicios públicos básicos, los 
cimientos, accesos a los bienes privados, los techos, fachadas. 

- Tenga solo los muebles necesarios, evite acumular objetos que 
no requiere
- Cambie con regularidad almohadas y ropa de cama
- Si su casa tiene humedad, procure erradicarla. La humedad 
puede generar enfermedades y deterioro de la edificación
- Mantenga limpia su cocina, lave constantemente platos, nevera, 
estufa y todos aquellos lugares donde puedan quedar residuos 
de comida
- Lave pisos y paredes, restregando y enjuagando con agua
- Mantenga su closet con la ropa doblada y organizada, así será 
más fácil encontrar sus prendas
- Al salir de su vivienda, verifique que ventanas y puerta queden 
debidamente cerradas

Si eres beneficiario del Subsidio Distrital de Vivienda y resides en 
uno de los proyectos habitacionales gestionados por el Isvimed, 
recuerda que mediante la línea de acción “Acompañamiento 
social a copropiedades” de la Subdirección Poblacional, se realiza 
acompañamiento social, jurídico, administrativo y contable 
orientado a consolidar procesos de formación en temas de 
propiedad horizontal, generar mayor sostenibilidad y autogestión 
en cada propiedad horizontal.

¿Qué hacer para que la vivienda sea un espacio seguro 
y saludable?

Consulta los asistentes de 
propiedad horizontal en nuestra 

página web www.isvimed.gov.co y 
aprende más sobre este tema.
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Gracias por acompañarme en este documento.  
Recuerda que, desde el ISVIMED queremos 
seguir siendo parte de este gran sueño 
hecho realidad que es tener tu casa propia. 
Por ello, te compartimos nuestros datos para 
que nos contactes en caso tal que requieras 
información o acompañamiento.
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