DECRETO 1365 DE 1986. 

por  el  cual se reglamentan las Leyes 182 de 1948 y 16  de  1985 sobre la propiedad horizontal. 

El  Presidente de la República de Colombia, 

en ejercicio  de  las atribuciones que le confiere el ordinal 3 
el artículo 120 de  la Constitución Nacional y 
en especial las Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985,

DECRETA:  
Art. 1.- Podrán someterse al régimen de propiedad horizontal que  establecen  las Leyes 182 de 1948 y 16 de  1985,  tanto  los edificios de uno o varios pisos, como los grupos de edificios que constituyan  un conjunto, construido o por construirse, sobre  el mismo  terreno,  que sean susceptibles de  división  en  unidades privadas independientes con salida directa a la vía pública o por áreas destinadas al uso común.

Art.  2.-  La declaración municipal a que  se  refieren  los artículos  19 de la Ley 182 de 1948 y 2 de la Ley 16 de 1985,  se entenderá  surtido  cuando la oficina de planeación, o  de  obras públicas  metropolitana, distrital o municipal, o el  funcionario que haga sus veces expida la licencia de construcción, la reforma de  la misma, o su equivalente, con indicación expresa de que  el inmueble está destinado a propiedad horizontal.        
Art.   3.-  Para  los  efectos  el  artículo  anterior,   el propietario o propietarios del inmueble o inmuebles construidos o por  construirse,  que  pretendan ser  sometidos  al  régimen  de propiedad  horizontal,  deberán  tramitar  la  expedición  de  la licencia  de  construcción o reforma, adjuntando  los  requisitos exigidos en el artículo siguiente.       
Art.  4.-  A  la solicitud de  licencia  de  construcción  o reforma, de un inmueble destinado a propiedad horizontal,  deberá acompañarse   además   de  los  requisitos  sobre   urbanismo   y construcción exigidos en los diferentes reglamentos  municipales, lo siguiente:
a) Un proyecto de división del o de los inmuebles afectos  a la  propiedad horizontal en el que se especifique  claramente  el número  de edificios o bloques, el número de pisos o plantas;  el número y área de las unidades de dominio privado, su altura y  su identificación,  señalamiento  general de las áreas y  bienes  de dominio  o  uso  comunes  y el  nombre  distintivo  del  edificio construido o proyectado. 
b) Plano que muestre la localización, linderos, nomenclatura y  área  de  cada una de las unidades  independientes  que  serán objeto  de  propiedad  exclusiva o  particular;  el  señalamiento general  de  las áreas y bienes de dominio o usos  comunes  y  la circunstancia  de  que  las  unidades  de  propiedad  privada   o particular, sean independientes y tengan salida a la vía  pública directamente o por medio de áreas destinadas al uso común.

La oficina de planeación o de obras públicas  metropolitana, distrital  o  municipal o el funcionario que haga sus  veces,  se abstendrá de otorgar la licencia respectiva cuando el proyecto de división del inmueble y/o los planos presentados, no identifiquen claramente  las  unidades  del dominio privado y  los  bienes  de dominio y uso comunes y/o cuando las unidades de dominio  privado no sean independientes o no tengan salida a la vía pública.       
Art.  5.-  Para  todos los  efectos  legales,  se  entenderá constituido el régimen de propiedad horizontal, una vez se  eleve a  escritura pública y se inscriba en la oficina de  registro  de instrumentos    públicos   correspondiente,   la   licencia    de construcción, la forma de la misma, o su equivalente en  términos del   artículo  2  del  presente  Decreto  y  el  reglamento   de administración  de  la  propiedad  horizontal,  el  cual   deberá contener al menos lo siguiente:
1.  Nombre,  domicilio  o identificación  de  la  persona  o personas propietarias del inmueble o inmuebles que se someten  al régimen de propiedad horizontal.
 2.  Determinación del terreno por sus linderos  y  ubicación sobre las vías públicas, nomenclatura y superficie.
 3.  Nombre distintivo del inmueble construido o  proyectado, seguido de la expresión "propiedad horizontal".        

4. Indicación del título de procedencia del dominio del bien y número de las matrículas inmobiliarias.
5.  Identificación de cada una de las unidades  del  dominio privado   de  acuerdo  con  el  plano  aprobado   por   autoridad competente.
Para  los efectos de identificación de cada unidad  privada, podrá  optarse por un sistema gráfico o descriptivo.  El  sistema gráfico  consiste en hacer referencia al plano al que se  refiere el  literal  b del artículo 4 del presente  Decreto.  El  sistema descriptivo  consiste  en verter las especificaciones  del  plano indicado, a una forma literal.
6.  Determinación  de los bienes de dominio o  uso  comunes, particularmente  los esenciales para la existencia,  seguridad  y conservación del inmueble afecto a la propiedad horizontal y  los que permiten a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su unidad de dominio privado.
7.   Requisitos   que  deben   cumplirse   para   introducir modificaciones  a las unidades de dominio privado y a los  bienes de dominio o uso comunes.
8. Normas básicas para utilización de los bienes de  dominio o uso comunes.
9.  Indicación  de  los  derechos  y  obligaciones  de   los propietarios  y  de  los usuarios,  particularmente  en  aspectos relacionados   con  la  convivencia,   tranquilidad,   seguridad, salubridad y bienestar general de los mismos.

10. Normas para la reparación y reconstrucción del  edificio o edificios.
11. Destinación y uso de la unidades de dominio privado.
12.  Régimen legal (Ley 182 de 1948 o Ley 16 de 1985) a  que se somete el inmueble.
13.  Determinación  de los coeficientes  de  copropiedad,  o porcentajes  de  participación en la persona jurídica,  según  se sometan  al  régimen de la Ley 182 de 1948 o al de La ley  16  de 1985, para cada una de la unidades de dominio privado.
14. Requisitos que deben cumplirse para introducir  reformas al reglamento de administración de la propiedad horizontal.
 15.  Determinación  de  los  órganos  de  administración   y dirección de la copropiedad, o de la persona jurídica, en su caso y asignación de sus funciones.
16.  Reuniones ordinarias y extraordinarias de  la  asamblea general  de  propietarios, forma y época de  convocación,  quórum deliberativo y decisorio.
17.  Forma  de  elección,  obligaciones  y  facultades   del administrador.
18. Determinación del período presupuestal de administración de la propiedad horizontal.
19. El nombre del administrador inicial o del  representante legal provisional en su caso.
20.  Normas  que deben seguirse para la  liquidación  de  la propiedad  horizontal y distribución de los bienes de  dominio  o uso comunes en el evento de que esta termine conforme a la ley  o por decisión unánime de los propietarios.
21. Las demás estipulaciones que se consideren necesarias  o convenientes de conformidad con el régimen legal a que se sometan el o los inmuebles.
Art. 11.- En todo acto de enajenación o traspaso del dominio de unidades privadas que hagan parte de un edificio o conjunto de edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal de la  Ley 16  de 1985, se entenderán incorporados al respectivo  reglamento de  administración  de la propiedad horizontal y la  licencia  de construcción   con   la  sola  cita  que  de  la   escritura   de protocolización de ellos se haga.
Cuando el régimen escogido por él o los propietarios, sea el de la Ley 182 de 1948, se citarán las escrituras de  constitución y modificación por su número, fecha y notaría y no será necesario insertar  copia auténtica del reglamento de copropiedad y  de  la licencia   de   construcción,  siempre  que   la   escritura   de constitución se haya otorgado en la misma notaría. 

En esta  forma se  considerará insertado el reglamento y la licencia  respectiva para los efectos del artículo 19 de la ley mencionada.
En  caso de no hallarse la escritura de constitución  en  la notaría  ante  la  cual se solemnice el  acto  de  enajenación  o traspaso,   se  protocolizará  con  este  copia   auténtica   del reglamento y de la licencia de construcción o su equivalente.
Para  futuros  actos de enajenación o traspaso en  la  misma notaría, se citará además de la escritura de constitución, la que verse sobre la protocolización de que trata el inciso precedente.

En las copias de las escrituras de enajenación o traspaso  a que  se refieren los incisos 1, 2 y 3 del presente  artículo,  se insertará  copia  del  reglamento y  de  la  licencia  respectiva tomándola   de   la   escritura   de   constitución   o   de   la protocolización,  conforme a la cita que de ellas se haga  en  la enajenación o traspaso.
La  copia del reglamento de administración de  la  propiedad horizontal  no contendrá sino lo efectivamente  reglamentario  y, por consiguiente, en ella se omitirá la transcripción de áreas  y linderos  de las unidades privadas, sobre las cuales no verse  el traspaso. 
