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INTRODUCCION

Seleccionar un tema para nuestra tesis de grado, realizan
do una investigacidén que nos proporcionara al final de es
ta tarea e] haber desarrollado un tema novedoso e intere
sante que dentro de los temas tratados en nuestros cinco
afios de estudio del derecho, por falta de tiempo no lo pu
dimos analizar como es debido, sino que a vuelo de pdjaro
lo tratamos; queddndonos la inquietud que mds tarde salid

a flote, y es aqui su resultado.

Sin lugar a dudas dentro del desarrollo en que se encuen
tra la ciudad y todo el pais, el auge de la propiedad ho
rizontal se hace notar por ser una solucidn eficaz para
resolver el problema que tanto aqueja a nuestra comunidad:

La falta de vivienda.

Sus caracteristicas propias, hacen que esta instituciodn
se le dé una reglamentacidn especial, alejdndola de figu
ras tradicionales con las que en un comienzo se le quizo

asemejar.



Una vez elegido el tema para nuestro trabajo, realizamos
un esquema general que nos sirviera de gufa para obtener
nuestro objetivo: resaltar la importancia de la propiedad
horizontal dentro del desarrollo urbanistico y social del
pais. Este esquema se fué modificando a medida que tenia
mos mis contactos con el tema; son pocos los estudiosos
que se han dedicado al andlisis de la propiedad horizon
tal, de ahi que en las bibliotecas son contados los tomos
que se encuentran con relacidén a la propiedad horizontal;
sin embargo encontramos autores que nos dan una vision
clara y precisa de 1o que es la propiedad horizontal y to
do 1o relacionado con ella, material que es de extraordi
naria ayuda pues son 1as bases de nuestro trabajo 1n@est1
gatiVo, este material encontrado en los libros 10 hemos
complementado con artfculos de prensa y revistas, algunas
de ellas especializadas en construcciones; también hos he
mos interesado por conocer 105 conceptos de personas que
laboran en dreas donde tienen contacto con propiedad hori
zontal, es el caso de inmobiliarias, firmas que se dedi
can a 1a construccién e instituciones financieras, como

el Banco Central Hipotecario.

Una vez obtenido, seleccionado y clasificado el material
de trabajo, comenzd nuestra tarea de condensarlo en un to
do arménico y claro, que facilitara su estudio y compren

sidn.



Ellpunto de partida es conocer un poco donde surge la ins
titucidn, desde cuando se Te conoce, y comprobamos no es
de reciente creacifn, sino por el contrario los pueblos
de la antigﬂedad;'la conocian y la aplicaban, no con una
reglamentacifén especial, sino que era aceptada como un he
cho social que se apoyaba y respa]daba} luego pasamos a
estudiar los antecedentes que se presentéron en nuestro
pafs, donde. un suceso histérico de gran transcendencia,
como el 9 de Abril de 1948; da pie para ante la situacidn
de desastre urbano en que se encontraban las ciudades mas
importantes y desarrollar otras dreas, el gobierno hacien
do uso de las facultades extraordinarias, dicta la Ley
182 de 1948, quedando asT, feglamentado una forma de pro
piedad que no era desconocida entre nosotros, la propie
dad horizontal; con esta Ley y sus Decretos reglamenta
rios se inicia en Colombia una nueva etapa en el desarro
110 urbanfstico y social de Ta ciudades donde esta insti

tucién ha tenido una gran aceptacidn.

Antes de entrar en el estudio de la propiedad horizontal;
hemos considerado conveniente, analizar unas figuras ta
les como la comunidad, la sociedad y las servidumbres,
con las cuales se tiende de una manera u otra asimilar,
ya que en ocasiones parecen tener caracteristicas simila
res; y es asi, como en un comienzo a 1a propiedad horizon

tal se le trataba como una éspecie de alguna de ellasscon
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conceptos precisos, sus caracteristicas generales llegare
mos finalmente a establecer de una manera comparativa a
todas ellas y a la propiedad horizontal; gquedando esta Gl
tima como una figura juridica totalmente auténoma con ca

racteristicas muy propias.

Ya conociendo a 1la propiedad horizontal, hemos querido to
car un aspecto social de ella; conociendo como incide la
forma de propiedad horizontal dentro de la comunidad, sus
ventajas y desventajas; como es el comportamiento de la

familia dentro de un 1nmue51e sometido a este régimen es
pecial de propiedad, y otras CUestionés que son interesan
tes, gque nos muestran otra dimensidn de Ta forma de domi

nio donde coexisten una propiedad particular y colectiva.

Finalizamos nuestro vtabajo elaborando un reglamento de
copropiedad, por conﬁiderar]o de suma importancia dentro
de 1a constitucidn del régimen de propiedad horizontal;
de esta manera consideramos, que nuestro trabajo abarca

tres aspectos: el juridico, el social y el préctico.

11
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1. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
EN EL MUNDO

El hombre es un ser sociable por naturaleza, necesita de
Ta unidn con otros individuos para obtener algunas veces
el quetivo perseghido; esto se nota en casi todas las ac
tividades humanas en 1@ antigliedad. Con relacidn a la pro
piedad, considerada absoluta y perpetua no se entendia es
ta, 1a propiedad, en cabeza de varios indiﬁiduos, tal ob
servacidn la recogé la mdxima: "Plures e amdem rem in so
liden possidere non poss unt", que quiere decir, fLo que

yo tengo, no 1o puedéé tener ti".

A pesar de lo anteribr,rsé han encontrado indicios en los
pueblos de la antigliedad donde florecieron civilizaciones
cultas e interesantes, como Egipto, Caldea, Siria y Gre
cia; edificaciones de dos plantas o mds que pertenecian a
diferentes duefios, este hecho que se remonta a unos 2.000
afios A.C. con otros testimonios rescatados por los estu
diosos de estas civilizaciones son el antecedente princi
pal del nacimiento de la institucidén 1lamada hoy en dia

de la propiedad horizontal.
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Entre los testimonios~sobresalientes que tenemos con rela
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cidén a esta institucidn, encontramos la que hace Eduard
Cup, citado por Ciro Pabbén, Pagina 1 en su obra La Pro
piedad por Pisos, Editorial TEMIS 1975; de un acta de In
meroumm, Rey de Siria (Caldea), en la cual relaciona una
venta de 1a planta baja de una casa, mientras que el piso
superior gueda de propiedad del vendedor. Otros notables
testimonios son los 1lamados edictos de los prefectos de

Cesarea y el Extracto de Juliano Ascalonita.

En Roma cuna de la civilizacibén occidental, 1a forma de
propiedad horizontal también fue conocida mucho antes de
su esplendos; tal afirmacidn tienen sus fundamentos en an
tecedentes encontrados que refuerzan esta posicidn, tal
es el texto de DIONISIO DE HALICARNASO, gquien en su An
tiquitatum Romanorum habla de dos o més individuos que
construfa una casa, con el acuerdo de adquirir cada uno
un piso de ella; pero la mayor prueba del auge por decir
asi de esta institucidén en Roma, 1o tenemos de su creci
miento demografico especialmente en la época de la Repﬁ
blica, la solucién encontrada proveer adecuadamente de
alojamiento a todas esas familias que poblaban la capital
del Imperio, se edificaron las 1lamadas insulae (insulas),
estas construcciones eran éasas altas y colectivas, se de
nominaron asi, por estar construidas entre cuatro calles,

como islas.

13
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La existencia de edificios divididos por pisos no implicd
"en Roma su reconocimiento y regulacién legal de la Insti
tucién de la propiedad horizontal, tales situaciones se
dieron y aceptaron en su momento, pero no se Tes did ca

racteres juridicos propios.

Con 1a Revo1uc16n Francesa,la propiedad también sufre una
modificacién e igualmente Tla propiedad horizontal, la
cual se impuso en los articulados de las leyes fundamenta
les y fue, recogida en el Cddigo de Napoleén; desde enton
ces, se distinguen tres tendencias legislativas: las le
gislaciones que prohibfan este régimen de propiedad como
sucedia en el, la Argentina, donde en el Coédigo Civil,Ar

tfculo 2617 disponfa:

fE] propietarib de Edificios na puede dividirlos horizon
talmente entre varios duefios ni por contrato, ni por ac
to de Gltima voluntad". A esta actitud prohibicionista,
se acogieron los cddigos alemanes y suizo. Justificaban
esta actitud con el argumento que se evitarian Tos Titi
gos entre los copropietarios, la pardlisis de la circula
cién de la propiedad, el aumento de las dificultades pro
venientes de un régimen de 1ndivisidn‘f0rzosa, entre ©
tras causas que con el tiempo se han desvanecido s1 no
del todo, se les ha dado una solucién prdctica y satisfac

toria.
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Las legislaciones que permiten 1a'propiedad por pisos,fue
la otra tendencia que por fortuna es la mds aceptada; ya
que paises como Francia, Espafia, Méjico Ta reconocen y re
gulan especialmente. Hoy en dia sélo Suiza mantiene la
posici6én prohibitiva a 1a Institucidn, es asi como el CO
digo Civil, Artfculo 675 dispone: "Los diversos pisos de
una casa no pueden ser objeto de un derecho de superficie;
sin embargo, se establece, que las construcciones podréan
tener una propiedad distinta, con la condicidén de que
sean inscritas en el registro inmobiliario como servidum
bre. Y por Gltimo encontramos la tendencia, de aquellas

legislaciones que guardan silencio ante 1a institucidn.

La propiedad horizontal tiene como antecedente mundial,
1a necesidad que tenfan los pueblos de la antigiiedad y
los de todos los tiempos, inclusive los actuales, de so
fucionar el problema de la vivienda para una poblacidn
que era muy creciente; su desarrollo ha sidﬁ factible en
la primera mitéd del Siglo XX y especialmente, a partir
de 1a Segunda Guerra Mundial, por la desbastacion bélica
sufrida por las ciudades eurépeas, gque hicieron preciso
el desarrollo de un régimen de propiedad que respondiera
a las necesidades actuales en la manera mids efectiva, 1a
propiedad horizontal fue sin duda la respuesta apropiada
para esa época y aidn To sigue siendo, yé que las necesi

dades son las mismas.
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1.1 ANTECEDENTES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

Por los afios de 1890 se distumbra la posibilidad de que

el Estado reglamente una forma especial de propiedad, con
sistente en que las divisiones en que se hallaba un edifi
cio, estuvieran en cabeza de varias personas; tal posibi

1idad la encontramos en la propuesta hecha al legislador
~de la inclusién de dos Articulos que la contemplaban, aun
que en forma somera, recogiendo principios y fundamentos
dé la reglamentacién vigente en Espafia; E1 proyecto de re
formas civiles aprobado, suprime la reglamentacidn presen

tada para la propiedad dividida por pisos.

En los afios de 1940 las principales éiudades del pais, co
mo Bogotd, medellin, Barranquilla, Cali, Bucaramanga, en
tre otras sufren un marcado y acelerado desarrollo urba
nistico; realidad social que es aprovechada para presen
tar a consideracion del 1égislador algunas normas rela
cionadas con el régimen de propiedad horizontal, todas
ellas tomadas literalmente de la Ley Chilena con aportes
de 1a brasilera; su estudio se inicia en 1947 en el Sena
do de la Repiiblica, pero no 1lega a pasar a segundo deba

te en la Cdmara de Representantes.

Una fecha histdrica‘para nuestro pais, el 9 de Abril de

1948, que a rafz de los acontecimientos que dejavon casi

16
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destruida la capital de la Repdblica y graves conmociones
en todo el territorio Nacional; le dan al gobierno del
" Doctor Mariano Ospina Pérez facultades extraordinarias,

en virtud del Articuio 121 de la carta magna.

Nuevamente observamos como una necesidad de una é&poca,mar
ca el pasoc para que las legislaciones regulen soluciones
eficasez y posibles, tal es el caso de ia propiedad hori
zontal; el crecimiento de una poblacidén que requiere si
tios adecuados para vivir, los romanos encontraron la so
1uci§n en las T1lamadas insulas; y desde la Revolucidn
Francesa ya en una forma regulada y reglamentada por el
ordenamiento juridico de los paises; en Colombia con la
Ley 182 de 1948 se marca un pasoc firme hacia 1a solucidn

de ese problema de todas las épocas, la vivienda.

1.2 LEYES Y DECRETOS QUE REGULAN EL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL EN COLOMBIA

La propiedad horizontal en Colombia estd regulada por 1las

siguientes normas:

a. Ley 182 de 1848; reglamentada por los siguientes Decre

tos:

Decreto 1355 de 1959

17
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Decreto 144 de 1968
Decreto 107 de 1983

b. Ley 16 de 1985 modificatoria de Ta Ley 182 de 1948

La Ley 182 de 1948 como ya sabemos fué expedida por el go
bierno con facultades extraordjnarias, atendiendo las ne
cesidades QUe se presentaron en esos momentos de gran con
mocién nécional; buscando ante todas la reconstruccién de
Tas ciudades después del 9 de Abril; con esta Ley se le
di6 vida juridica a una institucién que desde 1890 as pre
sentada a consideracidon del gobierno y el congreso; pero
debido al poco interés que presentaba en ese entonces no

se le did la importancia que se merece,

Esta Ley calcada de principios chilenos principalmente y
brasileros en subsidio, presenta-de entrada graves defi
ciencias en la armonia de sus disposiciones, incongruen
cias y lagunas que s6lo con la interpretacidn y prdctica
forense estdn en vias de Subsanar; ya que la jurﬁspruden
cia y bibliografia nacional es escasa en 1o que respecta

a esta nueva materia.

Veamos un poco a la Ley 182 de 1948 y encontraremos desde
un comienzo gque no nos trae una definicidn o concepto so

bre 1o que es la propiedad horizontal en Colombia, no di

18
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ce nada, es un vacio legal, se limita a establecer en su
Articulo lo. que "Los diversos pisos de un edificio, y de
partamentos en que se divida cada piso, cuando sean inde
pendientes y tengan salida a la via pdblica directamente
o0 por un pasaje comin, podrdn pertenecer a distintos pro

pietarios".

En estos términos, la Ley 182 de 1948 lo que establece
es la bosibi]idad juridica de que los diversos pisos, de
partamentos, locales en quée se encuentre dividido un edi
ficio pertenezcan a diferentes duefios; cuando estos se
hallen independientes y tengan salida directa o pro pa
saje comdn a la via pﬁb]ica; no nos establece de una mane
ra clara y precisa lo que es la propiedad horizontal. Es
te vacio juridico fue subsanado en 1a Ley 16 de 1985 en
la que si encontramos de una manera clara, el concepto de
que en Colombia tenemos de la propiedad horizontal, es
asi como en su Articulo lo. establece: "la 1lamada pro
piedad horizontal, gue se ﬁige por las normas de la Ley
182 de 1948, es una forma de dominio que hace objeto de
propiedad exclusiva o particular determinadas partes de
un 1nmueb1e.y sujeta las dreas de este,destinadas al uso
o servicio comidn de todos o parte de los expropietarios .
.f aqui tenemos los dos elementos que‘integran a la pro
piedad horizontal: La propiedad exclusiva sobre un bien;

y 1a participacién en copropiedad sobre bienes comunes,



ambos elementos intimamente relacionados, ya que conlleva

al otro.

Sobre los bienes comunes hace una emnunciacidén de algunos
de ellos por via de ilustracién, estableciendo que estos
son de dominio inalienable o indivisible de todos los pro

pietarios (Articulo 3).

Permite la constitucidén de una sociedad que tenga a su
cargo 1a administracién del edificio a falta de reglamen

tos de copropiedad.

E1 Decreto 1355 de 1959 fija el procedimiento para la cons

titucién de una sociedad que tenga a su cargo Ta adminis
tracidén del edificio a falta de reglamentos de copropie

dad.

" E1 Decreto 1335 de 1959 fija el rendimiento para la cons
titucidn del régimen de propiedad horizontal y sefiala la
autoridad competente para sancionar l10s reglamentos y ve
rificar que el edificio si reune los requisitos estable
cidos para recibir las bondades de la propiedad horizon.

tal.

E1 Decreto 144 de 1968 suprime la obligacidn de transcri

bir en las copias de las escrituras de enajenacidn, los
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datos especificos de 1os bienes que no son objeto del tras‘/2/4
paso; tales como los linderos, dreas de los otros bienes
privados que hacen parte del Edificio; basta citar las es
crituras de constitucién y modificacidn por su nlmero, fe

cha y notarfa en el caso de que esta se encuentre en 1a
notaria donde se hace el traspaso, en caso contrario, se
protoco1isaré con esta copia auténtica del reglamento y

de 1a providencia administrativa aprobatoria.

E1 Decreto 107 de 1983 establece 1o que debe contener el
reglamento- de coporpiedad para que tenga el cardcter de
tal; este reglamento lo pueden hacer Tos copropietarios
‘sin autorizacién de autoridad municipal, distrital, depar

tamental.

Los reglamentos deben elevarse a Escritura Pidblica y pro

tocolizarse junto con los siguientes documentos:

a. Copia de los planos arquitecténicos aprobados

b. Licencia de construccién o su equivalente

c. Descripcién del inmuebie, con la determinacién de su

ubicacién, nomenclatura, detalles de Ta construccidn,

condiciones de salubridad y seguridad.



d. Plano del Edificio, que muestre su Tocalizacidn, linde
ros, nomenclatura y drea de cada uno de los pisos o de

partamentos en que se encuentra dividido.

Asi mismo nos sefiala 1o que el reglamento de copropiedad

debe especificar que entre otros tenemos:
a. Nombre del propietario y determinacidn de los titulos
b. Determinacidn del inmueble

¢. Determinacidon de los bienes privados, uso y destino

que debe darse a cada piso, departamento o local.
d. Determinacién de los bienes comunes

"e. Determinacidn de la proporcién con que cada propieta

rio debe contribuir a lTas expensas comunes.

f. Funciones y todo 1o relacionado con la Asamblea Gene
ral de copropietarios; forma de elegir al administra

dor, obligaciones y facultades.

Cuando se trata de edificios que requieran permisc de la
Superintendencia Bancaria para desarrollar la actividad
de enajenacion, su reglamentd serd redactado de acuerdo

con el modelo genera1'aprobado por esta entidad.

22
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Este Decreto permite identificar los bienes privados den 7?5
tro del reglamento de copropfedad, a través de un sistema
grafico, por medio de un plano que muestre la localiza

¢cién, linderos, nomencldtura y drea de cada uno de 1o0s

bienes privados en que se encuentra dividido el edificio.

De igual manera determina el coeficiente de copropiedad,
adoptando un sistema que reéponde a un criterio objetivo,

como To es, ia relétiﬁn'existente'entre el drea de cada

bien privado y el drea total del Edificio.

La Ley 16 de 1985 modificadora de 1a Ley 182 de 1948, en
su priﬁer Articulo da una definicién de To que es 1a pro
piedad horizontal en Colombia; concepto al que nos refe
rimos anteriormente, dejahdo.éuberado el vacio legal que

existia antes de su expedicidn.

Un avance notable, es el reconocimiento que le hace a 1a
propiedad horizontal debidamente constituida de persona
juridica, es decir estd, Ta persénerTa juridica nace au
comiticamente, por el solo hecho de someter el inmueble
del régimen de pfopiedad horizontal; 1o cual se realiza
en el acto de elevar a Escritura Pdblica lTos reglamentos
'
y autorizacidén municipal, con 1o0s documentos respectivos

y su debida inscripcién en la oficina correspondiente de

instrumentos pdblicos.

Esta persdneria juridica, tiene sy antecedente en la Ley
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182 de 1948, Articulo 11, dondelse le falcutaba a Tos co ?}k
propietarios constituir una sociedad para que administra

ra el inmueble respectiﬁo; la Ley 16 de 1985 crea automd
ticamente por 1leno de los requisitos establecidos, una
personeria juridica sin d&nimo de lucro que tiene a su car

go la correcta administracidn del inmueble.

Con relacidén a los bienes comunes, se le otroga facultades
a la Asamblea General de copropietarios para desafectar
dichos bienes de esa calidad, claro esta que se deben te
ner presente los perjuicios que se pueden ocasionar con
esa resolucidn a los propietarios de los bienes privados,
es por eso gue la Ley-preQee una indemnizacidén previa,que
dando a salvo la facultad de ejercitar las acciones corres
pondientes para el reconocimiento de sus derechos por par

te del propietario afectado.

Pirescribe la Ley para las diferencias y conflictos gue se
presenten entre los propietarios, entre estos y la Perso
nerfa Juridica, una solucidn judicial mediante el tramite
de un proceso verbal (Titulo XXIII, Seccién Primera del
Libro 3o0. del C6digo de Procedimiento Civil).

En cuanto a 1a aplicabilidad de la Ley 16 de 1985, se le
deja a8 la voluntad de los propietarios, para que sea esta

Ta que elija cual de las dos Teyes quiere que su inmueble
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quede sometido, a la Ley 182 de 1948 exclusivamente, 0 a (lga
la Ley 16 de 1985, tal observacidén la debe hacer en el

respectivo reglamento, ‘

Ahora bien, los inmuebles sometidos a Ta Ley 182 de 1948
que quieran acogerse a las disposiciones de la nueva Ley,
1o pueden hacer previa reforma del regiamento y con el
cumpiimiento de las diligencias ordenadas por la Ley 16

de 1985,

Existe pues, un paralelismo entre la Ley 182 de 1948 y 1la
Ley 16 de 1985, en donde el propietario o 1os propietarios
pueden optar por acogerse a cualquiera de las dos,estable

ciéndolo asi en su reglamento.



2. NATURALEZA JURIDICA

Antes de entrar a estudiar en detalle a la propiedad hori
zontal, debemos conocer su naturaleza, es decir, las ca
racteristicas que la hacen diferente de todas las demds
figuras e instituciones del derecho civil; el comprender

su naturaleza nos facilita su estudio y aprendizaje.

Debido a su naturaleza compleja, la propiedad horizontal
ha sido muy discutida por Tos doctrinantes, la gurispuden
cia e inclusive las legislaciones le hén dado un trata
miento distinto, por la falta de una regulacidén legal a
decuada, fa]Ea esta que nos viene, desde el derecho roma
no; en el cual s6lo existfan textos esporddicos acerca
de la institucidn; otro problema que ge plantea en rela

) cién a la naturaleza juridica, es que los estudiosos para
comprenderla 1a han clasificado dentro de figuras conoci
das, 1o que ha hecho que se dificulte adn mas su compren

sién, por que desnaturalizan la institucidn.

Vamos a iniciar nuestro estudio, conociendo un poco esas

figuras con las cuales se tiende confudir la propiedad ho
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rizontal, ya que presentan caracteristicas afines; pero
con su estudio veremos, esas afinidades sélo en aparien
cias, ya por si sola presenta caracteristicas propias que

la hacen autdnoma e independiente.
2.1 LA COMUNIDAD

En el derecho romano, por el cardacter absoluto y exclusi
vo del derecho de propiedad , no se podia admitir que va
rias personas fuesen titulares de un derecho de propiedad
sobre una misma cosa, de forma conjunta; fp]ures camdem
rem in solidum possidere non pasSuntf, 1o que quiere de

cir: "lo que yo tengo, no lo puedes tener ti".

En e1 condominium iuris romani no es factible la propie
dad in solidum, sobre la cosa sino, s6lo la existencia de
cuotas o partes ideales. Cada comunero puede disponer Ti
bremente de su cuota o parte, que representa la medida de

goce y de derecho sobre la cosa.

Mientras dura el estado de indivisién ningdn comunero pue
de perjudicar el interés de la comunidad, ni impedir a
los demds comuneros utilizar la cosa comin seglin su dere
cho; tampoco se le permite realizar alteraciones en la co
sa comin, sin el consentimiento de los demds, requirién
dose para los actos de administracidn y mejor disfrute de

la cosa el acuerdo de 1la mayoria.
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Flgura muy rente-a Fazcorliiidad, es el condominio ger 152)

ménico o "condominiun iuris germanici" también conocido
bajo Ta denominacidn de fmanos reunidasf; en esta figura,
la colectividad es el titular del derecho de propiedad,
por 1o tanto no existe divisién de cuotas o partes idea
les como ocurre en la comunidad romana, coﬁo consecuencia
de lo anterior, no se puede enajenar o disponer, no ejer

citar la accién de divisidén "actio communi dividundo".

Nuestro ordenamiento juridico, clTasifica a 1la comunidad
como un cuasicontrato, asi 1o establece el Articulo 2.303
del C.C. "hay tres principales cuasicontratos"..... y 1a

comunidad.

La comunidad es un derecho de dominio por el cual cada
uno de los varios titulares de un bien singular tiene un
derecho de cuota o parte sobre l1a propiedad total. Cada
comunero tiene su derecho real de cuota o parte, indepen
dientemente de los demds, para hacer suya parte de 1os
frutos, percibir una parte del valor del bien en caso de
venta del mismo y en 1a.misma forma participar de las car

gas o deudas que resulten de ese bien.

Cada derecho de cuota es inferior al derecho total de do
minio, pero juntando cada una de ellas se obtendrd la to
talidad del bien; el ejercicio del derecho de un titular

de cuota no implica, sino el ejercicio parcial del dere



cho de goce y de disposicién y el ejercicio comin de to

dos Tos titulares, es el ejercicio del derecho absoluto.
2.1.1 Derechos de los Comuneros
2.1.1.1 Derecho de Administracidn

Todos 1os comuneros pueden delegar en uno de ellos o en
un tercero Ya administracién de la cosa comin; pero si lo
hacen, cada uno de ellos puede oponerse a que otro ejecu
te determinados actos, a servirse de parte determinada de
la cosa comn y obligar a los otros que contribuyan a las

expensds comunes,

E1 Administrador de la comunidad serd nombrado por los co
muneros en Junta General, por mayoria absoluta de Votos;
1a Ley establece que hay Junta Generq1 cuando concurra un
nﬁhero que represente mids de la mitad de todes los dere

chos.

El administrador, tiene la personeria legal de la comuni

dad. '
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2.1.1.2 Derecho de Representacidn

Cuando la administracidn total del bien comln, no tiene
una persona determinada, se entenderd de acuerdo con el
Articulo 2.107 del C.C.; que cada uno de 1os comuneros
han recibido de ios otros el poder de administrar, por
1o cual un comunero puede arrendar Ta cosa comin en nom

bre propio y en el de los demds.

Ademds puede ejercer a nombre propio o a nombre de la co
munidad, las acciones correspondientes con relacién a la
cosa comin; como la accidn de deslinde y alojamiento y

ain la reinvicatoria.
2.1.1.3 Derecho de Enajenacidn de Cuota

La cuota a la cual tiene derecho cada comunero dentro de
Ja comunidad, puede ser objeto de Venta, sin el consenti
miento de los demds; este derecho se rige por las mismas
reglas de la propiedad singular, y por consiguiente puede

ser igualmente grabado y objeto de ventas parciales.
2.1.1..4 Derecho a Pedir la Divisidn

Cualquier comunerc puede pedir la divisién de la cosa co
mﬁn; la Ley le da esta facultad, ya que no se quiere man

tener un estado de indivisién bienes que estan en *Manos



de varias personas; pero los comuneros pueden pactar la ?’l
indivisifén pero la Ley establece un limite de cuatro (4)
afios, que vencidos pueden renovarse nuevamente por el mis

mo periddo o menor.

La divisidn es preferente en bienes que materialmente pue

den fraccionarse en porciones sin que su valor se disminu

ya por tal fraccionamiento.

A cada comunero le correspondera 1o que su cuota represen

te.
2.1.2 O0bligaciones de los Comuneros

Dos son las obligaciones, en términos generales a los cua
les los comuneros estan llamados a prestar algunas veces,

en relaci6n a terceros y otras con los otros comuneros.
2.1.2.1 Pago de Deudas Comunes

Las deudas contraidaé por los comuneros colectivamente,
sin expresidn de cuotas, todos ellos, no habiéndose esti
pulado solidaridad, son responsables ante el acreedor por
partes iguales, salvo el derecho de cada uno de los otros
para que se le abone el excedente que haya pagado sobre
la cuota que le corresponde; todo 1o anterior de acuerdo

con lo estipulado por el Articulo 2325 CC.
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2.1.2.2 Mantenimiento de la Comunidad ?;l,

Todos los comuneros, a prorrata de su cuota, estdn obliga
dos a realizar todas aquellas obras y reparaciones que ne
cesita la comunidad para su mejor funcionamiento y utili
dad, el buen estado de la cosa comin es deber de todos

Tos comuneros.

Otra obligacién que tiene el comunero con la comunidad,es
la de pagar lo que saca de ella, con intereses; respon
diendo de los dafios causados en las cosas y negocios comu

nes, hasta de la culpa leve.
2.1.3 Extincidn de Ta Comunidad

La comunidad es un estado transitorio, ya que los derechos
proindiviso en la cosa comin estdn destinados a transfor
marse en derechos singulares de propiedad. Esta transfor
macién ocasiona la extincién de la comunidad; ya sea con
1a reuniém de los derechos de propiedad en una sola per
sona, que puede verificarse en dos casos: uno de los co
propietarios compra a los otros sus respectiﬁos derechos
de cuota, o todos los copropietarios enajenan la cosa co

min a un sdlo adquiriente.

La comunidad se extingue, al desaparecer la cosa comdn



por destrucciény ya que al desaparecer el objeto{de cada
derecho de coporpiedad) sobre el que recaen el derecho de

copropiedad, se extinguen los derechos de cuota.

Por Gltimo, la divisién de la cosa comin da por terminado
la comunidad existente; ya que cada uno adquiere 1o que

le corresponde de acuerdo a su derecho de cuota.

2.2 LA SERVIDUMBRE

La servidumbre es una carga, una obligacidn impuesta so
bre un predio en beneficio de otro. E1 Articulo 879 C.C,
establece que el predio que se beneficia debe ser de dis
tinto duefio; pero no existe inconveniente de orden 16giz
co , para que se establezca una servidumbre entre predios
que pertenezcan a un mismo propietario; sin embargo,nues
tro ordenamiento juridico a estas servidumbres Tas tiene
como "servidumbres de hecho", ya que para ser juridicas

deben pertenecer a propietarios distintos.

Hoy s6lo Tla servidumbre se reserva para las prediales, ya
‘que desde el derecho romano, estas se clasificaban en per
sonales y prediales; en Tas personales Ta carga impuesta
sobre un predio reportaba beneficic a una persona distin

ta a su propietario, como sucede en el usufructo,
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2.2.1 Caracteristicas
2.2.1.1 Recae Sobre un Predio

Es 1a naturaleza de la servidumbre, que recaiga sobre bie
nes inmuebles, no sobre cosas muebles. E1 predio que estd
obligado, se le denomina " predio serviente", ya que su
titular ve disminuido, limitado su derecho de dominio; la
utilidad que reporta el predio sirviente, la recibe "el
predio dominante", con respecto a este, la servidumbre se
11ama "activa" y con relacién al predio sirviente, "pasi
va". La caracteristica esencial de la servidumbre, es la
existencia de dos predios; los ‘cuales.deben ser. de diferente

duefio.
2.2.1.2 Accesorio e Inseparable

E1 derecho ae servidumbre es inseparable del predio que
pasiva o activamente pertenece, no puede enajenar, gravar
o establecer derechos sobre el de servidumbre separadamen
te del predio al cual pertenece; la servidumbre corre la

misma suerte que el predio, por ser accesoria a &1,

2.2.1.3 Indivisible

£1 derecho de serﬁidumbre, continuard subsistiendo aunque

el predio dominante o sirviente se dividan o aumente; en
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caso de que se dividan, cada uno de los duefios gozara de ﬂgf)
la servidumbre, pero sin aumentar el gravamen que tiene

el predio sirviente. Pero si sélo una parte del predio do
minante gozaba de la servidumbre, 1a parte que se separe

y que no gozaba de ella, no tendrd derecho a esta; jgual

mente sucede con relacibn al predio sirviente.
2.2.1.4 Reiterado y Perpetuo

Todo derecho de servidumbre debe ser usada en forma reite

rada una y otra vez, ho necesariamente en forma continua.

Debe ser perpetua, por que si Ta propiedad lo es, en el
sentido de que depende de Ta voluntad del propietario al
desprenderse del dominio del predio, el derecho de servi

dumbre corre la misma suerte que el predio,
2.2.1.5 Es un Derecho Real 51495

E1 derecho de servidumbre, es un derecho real por cuanto
el duefio del predio dominante puede hacer valer sus dere
chos frente al propietario del predio sirviente y sus he
rederos, es mi&s hasta frente a terceros. Este derecho es
parcial de goce, por que s6lo ventajas singulares pueden
extraerse del predio serQidumbre, por ejemplo: sacar a

guas del mismo, transitar por él.



2.2.1.6 Prestar Utilidad sin Desmedro ,

E1 derecho de servidumbre se crea para obtener alguna uti
1idad o beneficio, en la explotacifén a un predio. La uti
1idad debe ser digna de proteccidén juridica; como lo es
el de extraer aguas, conducir animales para que pasten y
beban... Es necesario que entre los predios exista una re
lacién material que haga posible 1a comunicacidn de aquel
servicio o utilidad. Esto no quiere decir que deban ser

colindantes o vecinos.

2.2.2 Extincion de las Servidumbres

La obligacidén que tiene un predio de prestar alguna utili
dad en beneficio de otro termina, por las siguientes razo

nes, de acuerdo con el Articulo 942 del C.C.:

a. Por la resolucién del derecho del que las ha constituf

do.

b. Por la 1legada del dia o la condicidn, si se ha esta

blecido de uno de estos modos.

c. Por confusibn, o sea la reunién perfecta e irrevocable

de ambos predios en manos de un mismo duefio.

d. Por la renuncia del duefio del predio dominante
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e. Por haberse dejado de gozar durante veinte (20) afios J?)

f. Por hallarse las cosas en tal estado que no sea posi

hle el goce de la servidumbre, Articulo g44 del C.C.

2.3 LA SOCIEDAD

La sociedad a diferencia de las anteriores figuras, la co
munidad y la servidumbre que son derechos realies; es un
contrato, por el cual dos o mds personas acuerdan poner
un capital con el objeto de repartirse entre si las ganan
cias o pérdidas que resulten de la especulacién. La socie
dad es una persona jurfdica, con todos los derechos y ©
bligaciones inherentes a ella, diferente a las personas,

que se denominan socios que la conforman.

Como contrato que es, la sociedad debe reunir los requisi
tos exigidos por la Ley para su conformacidén, que son 10s

de todos contrato, a saber:

a. Capacidad legal, por parte de cada uno de Tos socios

gue la integran.

b. Consentimiento que no adolezca de ningdn vicio, por

parte de Tos socios.

c. Objeto licito, el fin para el cual se crea la saciedad
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no esté prohibido por la Ley y las buenas costumbres. g

d. Causa licita, el motivo que induce a los socio®s a reu
nirse para llevar a cabo el fin estipulado no atente

contra la Ley y las buenas costumbres,

Las sociedades pueden ser civiles o comerciales, dependien
do de los fines que persigan y a las actividades a las que
se dediquen; es asi que serdn sociedades comerciales, las
que se dedican a las actividades que la Ley califica de ac
tos de comercio; las otras serdn civiles. Cualquiera de
lTas dos, puede revestir la forma de sociedad anénima, co

Tectiva 0 encomandita.

En 1a sociedad colectiva, todos los socios administran por
si o por mandatario elegido de comln acuerdo a la sociedad
naciente; en la encomandita hay dos clases de socios, unos
que sélo se obligan hasta la concurrencia de sus aportes y
otros, que se obligan ilimitadamente, mds alla de sus apor
tes, como 10s socios.co1ectivos; en la sociedad andnima,
el fondo social, es decir el capital es aportado por so
cios que responden sélo por el valor de sus acciones, es
tos socios son impersonales, ya que generalmente no se Co

nocen: es una sociedad de capital.

Como contrato que es, la sociedad, da libertad a los so
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cios para que estipulen todo 1o que consideren pertinente ?gﬁ
y necesario para su mejor y mayor desarrollo; la pueden

someter 8 plazo o condicién, deben fijar las reglas para

Ta divisidon de ganancias y pérdidas; a falta de estipula

cidn expresa la Ley suple estos vacios; y es como expresa,

que ne estipuldndose el plazo o condicién para que tenga
principio la sociedad, se entenderd que principia a la fe

cha del mismo contrato, hasta la vida de los asociados si

no expresa cuando tendra fin.

La sociedad tiene un objetivo eminentemente econdmico: se
busca reunir un capital para la explotacién de una activi
dad 1icita que proporcione utilidades, para ser luego re
partidas entre los socios tal como ellos 1o convengan o a
prorrata de sus aportes; claro esta que de esta actividad,
también se puede originar pérdidas, las cuales igual que

las ganancias se dividirdn entre los socios.

La sociedad como persona juridica, que es, es totalmente
independiente y distinta a las personas que la integran
como socios, su responsabilidad depende de 1a clase de so
ciedad que sea, por lo tanto tiene derechos y obligaciones,

puede ser representada judicial y extrajudicialmente.



40

2.3.1 Obligaciones de los Socios (‘FD

Los socios tienen la principal obligacidn para con la so
ciedad, de hacer entrega de 1os aportes que se han conve
nido en el lugar y fecha establecido; el aporte de cada
socio, es lo que integra el capital, y si este capital no
se puede por que uno o unos de los socios se niega o re
tarda la entrega de su aporte, Ta ocasiona con esta con
ducta, a la sociedad un perjuicio tal, el de no poder co
menzar sus actividades, generalmente ya que no tiene con
moverse, es decir capital para realizar las actividades
que generan las utilidadés que los socios esperan repar

tirse entre si.
2.3.2 Disolucién de la Sociedad

ta sociedad la integran, los socios, sus aportes que con
forman el capital de estd, y una actividad lucrativa que
reportaré gananéias a los socios para que estos luego se
las repartan como lo han establecido en el contrato de
sociedad o a prorrata de sus aportes; estos elementos que
permanecen unidos por el término que funcione la sociedad
es 1o que le da vida y continuidad; porque si por cual
quier circunstancia de las establecidas en nuestro ordena
miento juridico, 1legan estos elementos a deteriorarse o
desaparecer, la sociedad entra a una etapa interna de su

vida juridica, que es la disolucidn, que consiste en ese



deterioro interno que conlleva a dar por terminado el con
trato de sociedad y su posterior 11quidhc16n, con la cual
se termina definitivamente, ya que todo 1o que tiene la
sociedad es repartido y adjudicado a cada uno de 1os so
cios como estd establecido en el contrato o como la ley

establece para los casos en que Tos socios.callaron.

Una sociedad puede disolverse por las siguientes causas:

a. Por el consentimiento unanime de los socios

b. Por expiracidn del plazo o cumplimiento de la condicidn

que se ha prefijado.

c. Por finalizacién del negocio para la cual fue contrai

da.

d. Por extincién de su objeto social

e. Por muerte, incapacidad, renuncia de uno de los socios,

cuando no se ha establecido otra cosa en el contrato

de sociedad.

Con 1a disolucidn la sociedad, ve disminuida su capacidad
para realizar sus actividades, ya que s61o puede ejecutar

“los actos tendientes a su Tiquidacidn.
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2.4 LA PROPIEDAD HORIZONTALQ'UNA FORMA DE DOMINIO

o R TR |
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Los bienes incorporales, aquellos que no se pueden palpar
y no caen bajo el control de los sentidos; consisten en
simples derechos, los cuales pueden ser de dos clases:Rea

les o personales. '

Los derechos reales son los que se tiene sobre una cosa,
sin respecto a otra persona; el principal derecho real es
la propiedad, también denominado dominio. Del derecho de
propiedad se derivan otros derechos, que son limitaciones
de este; estos son: el derecho de usufructo, uso, habita

cién y de servidumbre.

Es tan inmediata y profunda Ta relacidn entre la persona
y la cosa que a Qeces‘se confunde con la cosa misma. El
derecho real que se tiene sobre la cosa esstotal ya, que
su titular puede usar, gozar, disponer y destinar libre
mente el objetb del cual es titular, con la dnica observa
cién que no atente con las leyes y las buenas costumbres;
este derecho debe ser respetado por todos, sujetos pasi

vos de este derecho.

Los derechos personales, a lo contrario de los reales,
que pueden oponerse a cualquier persona, sdlo pueden ser

reclamados de ciertas personas que por su voluntad o por
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disposicidn legal han contraido obligacionres correlativas;
el derecho personal es un poder juridico gue se tiene res
pecto de una persona, para exigirle la entrega de una co

5d.

La propiedad horizontal es un derecho real, ya que es una
forma de propiedad que presenta caracteristicas propias

que la separan de la propiedad ordinaria y comin.

La caracteristica fundamental, que diferencia a la propie
dad horizontal es la coexistencia de dos clases de bienes
que estan intimamente relacionados entre si los bienes
privados y los comunes o co1ecti§os; los bienes privados
son de propiedad exclusiva y particular de su titular ;
mientras que los comunes son de todos los copropietarios,
ya que estas dreas estdn destinadas al uso y servicio co
min de todos o parte de los propietarios de los bienes

privados.

Con respecto a los bienes privados su titular, tiene las
facultades de usar, gozar, disfrutar y disponer libremen
te de ellos; mientras que los bienes comunes, que tienen
la caracteristica de ser indivisibles e inalienables sepa
radamente de los bienes privados, se presentan limitacio

nes obvias, como su disposicidn.

Esta forma de propiedad, no debe confundirse con el siste
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ma conocido por CONDOMINIO aunque algunos tratadistas es
pecialmente argentinos y uruguayos, .emplean los términos
como sinﬁnimoé; 1o cual dificulta su entendimiento, pues
entre nosotros al hablar nos referimos indistintamente &

ambas jinstituciones.

En el Condominio se reunen personas naturales y/o juridi
cas, constituyendo una sociedad de las reguladas por la
Ley Civil o comercial, con el objeto de financiar, cons
truir y manejar una edificacidn; que poeteriormente cuan
do este terminado, se reparten los locales, departamentos
0 pisos entre los socios también, puede suceder que estos
se den en arriendo; los resultados de esta actividad se

divide proporcionalmente entre Tos participantes.

ET Condominio es una socjiedad, donde se efectua la opera
racion matematica, de dividir el ndmero de metros cuadra
dos de la edificacidén por su costo de construccidn, inclu
yendo el precio del terreno urbanizado, hara asi determi
nar el monto global de las acciones de la sociedad promo

tora y su valor a suscribir y pagar por 10s socios.

E1 Condominio es una sociedad, la propiedad horizontal

una forma de propiedad o dominio.

44

"



45

3. REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La propiedad horizontal hay que ubicarla dentro del marco
del derecho de real; especialmente, en el de dominio, me
diante esta institucién se adquiere un derecho individual
sobre un bien privado y simultdneamente un derecho sobre
bienes comunes del inmueble sujeto a esta institucidn. La
caracteristica que identifica a la propiedad horizontal,

consiste en que diversos departamentos d Tocales de un

mismo edificio pertenecen en forma exclusiva y privada a

distintos propietarios.

En nuestros dias se palpa, en todos los paises del mundo
la importancia que tiene esta institucion de 1la propiedad
horizontal; esto se debe a mdltiples causas entre ellas
tenemos, el crecimiento de Tas cijudades que hace necesa
ria una reforma urbanistica que satisfaga las necesidades
del hombre moderno, dentro de un espacio limitado ya sea
por el aumento de poblacidn o por el valor que tiene el
terreno; con la; construccidn de edificios de numerosas
plantas, divididos en departamentos destinados a la vivien
da, en locales paré realizar actividades profesionales o

LV
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comerciales, que son de propiedad exclusiva de 1os propie ljb

tarios dentro de un edificio comin.

Con la propiedad horizontal, que es una realidad social

en nuestros dias, se busca facilitar una mejor y eficaz
™ .

prestacidn en los servicios pdblicos; ya que esta se rea

1iza de una manera mds fdcil y econdmica por las entida

des que tienen a su cargo esta labor.
3.1 CONCEPTO Y CARACTERISTICAS

A la propiedad horizontal debemos ubicarla dentro del de
recho de dominio, mediante ella, se adquiere un derecho

individual sobre un bien pri#ado y simultdneamente, el de
recho sobre unos bienes comunes del inmueble sujeto a es

te régimen especial como 1o es, propiedad horizontal.

Josseran, conceptua sobre la propiedad horizontal lo si
guiente: " es una propiedad individual, unitaria pero con
la particularidad de que recae sobre un objeto que consti
tuye la parte de un todo". Los objetos del todo estan se
parados'unos de otros, y sobre cada uno de ellos exite
una propiedad; esta separacidn o_diVisién se realiza por
planos horizontales se trata, por lo tanto, de una super
posicidén de partes y no de una divisién ideal de cuotas,

como ocurre en la comunidad.
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La Ley 182 de 1948 no nos trae un concepto sobre 1o que
es la propiedad horizontal, pero nos da ciertas caracte
risticas sobre ella, de las que podemos concluir como con
cepto, que 1la propfedad horizontal es aquella en la cual,
cada propietario tiene un derecho completo y exclusivo o
comin de iqual calidad sobre zonas determinadas del mismo

inmueble.

A la propiedad horizontal, la integran dos elementos, a

saber:

a. La propiedad exclusiva sobre un bien priﬁado, en la que
el propietario es duefio absoluto de su respectiva uni
dad; en este eiemento se asimila a la propiedad ordina
ria, y es s6lo una asimilacidén, pues esta propiedad
privada en la propiedad horizontal es restringida al
area correspondiente a las respectiVas divisiones que

se le hagan al inmueble.

E1l otro elemento, es Ta propiedad comin e indivisible;
en la propiedad horizontal existen bienes destinados a
facilitar y proporcionar el uso y goce de los bienes

privados; estos bienes comunes estan a disposicidn de
todos y cada uno de los propietarios de los bienes ex

clusivos.




Estos elementos le dan a la propiedad horizontal, una au
tonomia total, ya que se presenta la modalidad del domi
nio de los inmuebles, el cual se ejerce simultdneamente
sobre diferentes partes de ellos, en forma exclusiva so

bre algunas y en forma colectiva en otras.

Esta situacién juridica, crea entre los diferentes copro
pietarios derechos y obligaciones reciprocas e irrenucia
bles, que hacen parte tanto de Jos bienes privados como
de 1os comunes; que dan origen a una yuxtaposicifn de de

rechos reales sobre un mismo bien inmueble.

La propiedad horizontal, sin Tugar a dudas es una propie
dad especial y auténoma, constituida exclusivamente sobre
edificios divididos por pisos o locales susceptibles de
aprovechamiento independiente, cada titular, ademds de un
derecho exclusivo sobre los mismos, tiene un derecho de
copropiedad inseparablie sobre los demds bienes, elementos
y servicios comunes necesarios para el goce y disfrute de
los bienes privados. La Ley 182 de 1948 en su Articulo
lo. establece también, que las casas de un s61o piso, po
drin ser divididas en locales o departamentos cuando
sean independientes y tengan salida a la via plbiica di

rectamente o0 por un pasaje comin.

Atendiendo todo lo anterior, podemos sacar ias caracterfis
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ricas que hacen propia a la propiedad horizontal, distin LF{
guiéndola de las demds instituciones con las cuales se

pretende confundir.

a. Especial: para que exista esta institucidn se requieren

los siguientes presupuestos:

- Un edificio dividido o susceptible de divisidn o una
casa de un s6lo piso que tenga salida independiente

a la via plUblica o por pasaje comin.

- Que cada piso, local o departamento pueda ser objeto

de aprovechamiento independiente.

- Copropiedad sobre Tos elementos necesarios para el

uso y goce de los departamentos, locales.

b. Pluraridad de propietarios; cada piso, local o departa
mento en que se halle dividido el edificio o casa debe
estar en manos de diferentes duefios, ya que en otro ca

SO no seria necesaria esta institucién.

c. Clases de bienes: coexisten dos bienes bien determina
dos dentro del edificio, los privados, de uso exclusi
vo de sus propietarios, y los comunes de uso colectivo
de todos ellos e inseparables de los privados, ya que

estos facilitan su uso y goce.



3.2 CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Para que un bien privado sea regulado por la propiedad ho
rizontal, requiere que sea independiente de los demas, no
importa que no este construido; ademds de esa independen
cia, es necesario que tenga otros bienes que Te permitan
su uso y goce; es asi que los pisos, departamentos o loca
les en que se halle dividido el edificio tengan salida di
rectamente o por medio de un pasaje comidn a Ta via pdbii

Cca.

Los edificios que presentan esta caracteristica, los blo
ques urbanfsticos compuestos de varios edificios sobre un
terreno comln y aidn los edificios de un §6lo piso; pueden
ser sometidos a este régimen especial que es Ta propiedad

horizontal.

Podemos decir que son tres los elementos para constituir
en un inmueble el régimen de propiedad horizontal; estos
son: el material, que consiste en que debe recaer sobre
un inmueble de dos o mds pisos o de un piso si los depar
tamentos,, locales son independientes y tienen salida a la
via piblica directamente o por un pasaje comin; un ele
mento- juridico, que consiste en que se requiere que dos ©
mds personas sea a la vez propietarias de las unidades en

que se divida el edificio y comuneros de zonas necesarias

20
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para el uso y goce de las anteriores; por Gdltimo, tenemos
un elemento formal, que consiste en el reglamento de Tla
propiedad horizontal, que son Tas normas por las que se
va a guiar el edificio y sus habitantes, esta se debe ele
var a Escritura Piblica y ademds protocolizarse junto con
Tos planos arquitectdnicos debidamente aprobados, 1a 11
cencia de construccién o su equiba]ente, proyecto de divi
sifn de la propiedad, plano del edificio en que se deter
mine su ubicaciﬁﬁ, nomenclatura y demds especificaciones

requeridas por la Ley.

Copia de dicha escritura debera registrarse en la oficina
respectiva de instrumentos plGblicos de ubicacidén de inmue
ble, a fin de que en esa oficina se abra la matricula in
mobiliaria o folio real de cada unidad; manteniéndose 1a

matricula del terrenc para las zonas comunes.

Los diferentes propietarios horizontales pueden constituir
se antes o después de comenzar la construccidn del edifi
cio, 10 general es que se constituyan después de la cons
truccién, cuando el edificio totalmente terminado, el me
dio mds ordinarioc es ta venta, pero puede hacerse por o

tros medios.




3.3 BIENES OBJETO DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Como hemos visto, la propiedad horizontal se puede consti
tuir sobre los diversos piscs de un eaificio o departamen
tos en que se divida cada piso de este; y también, la Ley
1o permite, en una casa de un sGlo piso siempre y cuando
sean independientes entre si y tengan salida a la via pi

blica directamente o por medio de pasaje comin.

Cada propietario ejerce un derecho exclusivo de propiedad
sobre su piso o departamento y serd comunero de aquellos

bienes afectados al uso comin, de los cuales podrd servir
se a su arbitrio siempre que los utilice adecuadamente, si
guiendo las normas establecidas para ello de acuerdo a su

destino y no perturbando el uso lTegitimo de los demas.

Esta distincidn de bienes, una de las caracteristicas mas
notables de la propiedad horizontal, en bienes privados
o de uso exclusivo y bienes comunes o de usoc colectivo es
tos bienes coexisten de una manera indisoluble mientras
que exista el edificio. Ahora bien, c6bmo diferenciamos es
tos bienes en un edificio?, Cémo saber cudles son los bie

nes comunes y cudles los privados?

Para contestar estas preguntas debemos seguir el patrdn
més adecuado y seguro, que es el de la "finalidad", es de

cir debemos recurrir a buscar cual es la finalidad a Tla
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que esta destinada el bien, cudl es el servicio que pres fib
ta a los propietarios, al encontrar la finalidad a que es
tan 1lamados a cumplir dentro de la copropiedad, nos con
1leva a una deferenciacién en cuanto a utilizacidn de es

tos por parte de sus titulares.

Es asT como el titular de los bienes privados o exclusivos,
puede ejercer su dominio de una manera absoluta y plena, como
en la propiedad singular; pero con las limitaciones previs
tas en el reglamento de copropiedad, las cda1es se estable
cen en aras de la funcidén que debe cumplir el bien privado
en un sistema de propiedad colectiva. Los bienes privados
no sélo estan constituidos por el espacic fisico determina
do por sus linderos, sino que abarca, a sus componentes y
partes destinadas a su uso y beneficio, tales como encha
pes, paredes divisorias, conductos interiores de agua, e
nergia, aparatos sanitarios... Igualmente hacen parte de
los bienes privados, los derechos sobre las anexidades y

usos del bien y las servidumbres que afecten al inmueble,

por ejemplo: servidumbre de vista y luz.

E1 titular del derecho de dominio sobre un bien privado,
puede hacer todas las modificaciones que quiera, siempre
y cuando con ellas, no lesione los derechos de los demds
copropietarios y al reglamento; esta restrincién al dere

cho de dominio es una caracteristica que individualiza a
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convivencia que nace entre los diversos copropietarios,
desde el momento que el inmueble es sometido al régimen

de propiedad horizontal.

E1 uso y goce de los bienes privados se ven limitados por
normas que buscan y permiten la seguridad, solidez, tran
quilidad y salubridad del edificio o inmueble, sin que
por esto se afecte en sentido estricto el dominio que se

ejerce por parte de su titular,

Los bienes privados tienen como finalidad, la de servir
exclusivamente a titular para su uso y goce, y sGlo ese

titular puede beneficiarse de &1.

Ya tuvimos oportunidad de hablar sobre los bienes priva
dos o de uso exclusivo, ahora pues, vamos a referirnos a

cerca de los comunes o de uso colectivo.

Se consideran bienes comunes y del dominio inalienable e

fndivisib]e de todos los coporpietarios del inmueble, Tlas
partes, dreas y servicios del edificio que por su natura

leza y destino son necesarios para la existencia, seguri

dad, conserﬁaciﬁn,uso y goce de los bienes privados en

Tos que se halla dividido el edificio o inmueble.
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Como su denominacién indica, estos bienes pueden ser apro Eia
vechados por parte de todos los copropietarios, de confor

midad a su destinacién y normas que lo rigan; aqui tam

bién el ejercicio del derecho de cada copropietario se ve
limitado o restringido por normas de convivencia geheral y
otras que tienen que ver con el edificio, mds especifica

mente, son su seguridad, salubridad, solidez y tranquili

dad.

Los titulares de los bienes privados son comuneros en pro
.porcién al coeficiente de copropiedad, que se deriva de

su bien priQado y estdan obligédos a permanecer en la indi
vision indefinidamente, salvo que el edificio se destruya
en proporcién mayor a las tres cuartas partes, caso en el
cual la divisién es obligatoria y cualquier copropietario
la podrd demandar, igualmente ocurre cuando el edificio

debe ser demolido por autorizacidn judiciat.

E1 uso exclusivo de los bienes comunes por parte de uno 0
varios copropietarios, no podrd hacerse por acuerdo priva
do sin sujetarse a las normas del reglamento; asi mismo,
a ninglin copropietario se le puede impedir el uso y goce
de estos bienes a no ser, por mqtibos expresamente consa
arados en el reglamento de copropiedad, por razones de
fuerza mayor o caso fortuito; mora en el pago de las ex

pensas comunes, por mal uso de 10s mismos.



E1 administrador puede suspender total o parcialmente el
uso de los bienes comunes por razones de deterioro o da
fio grave de estos; esta suspensibén serd temporalmente has
ta que se haya vreparado y adecuado el bien para su uso

colectivo.

Las expensas necesarias para la conservacidn y reparacidn
de los bienes comunes, por regla general deberan ser cu
biertos en forma proporcional a su derecho, por todos los
copropietarios de los bienes del edificio; aunque el dafio
o deterioro no se encuentren ubicados dentro del sector

de l1a edificacidn a que le corresponde su respectivo bien

privado.

Con relacidn a los bienes comunes.podemos distinguir a
primera vista, dos grupos o especies; los necesarios para
la existencia,sequridad y conservacidn del edificio, ¥y
los que permiten a todos y cada uno de los copropietarios

el uso y goce de su piso o departamento.

Autores como Ciro Pabdn Nufiez y Hernando Reyes Duarte,ma

nifiestan que los bienes comunes se dividen en:

a. Comunes por su naturaleza o propiamente tales, entre
los cuales mencionan el:suelo, subsuelo, espacio dereo, 105
cimientos, 1os techos y entrepisos entre otros.

b. Comunes accidentales o circunstanciales, aquellos que
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por su mudable posicién en los distintos casos no se les
puede atribuir especificamente el uso de comin, por ejem
plo los elementos que permiten 1a Tocomocidén, como escale
ras, pasillos, puertas de entrada, en fin todos aquellos
que permiten a todos y cada uno de los copropietarios el

uso y goce de su bien priﬁado.

Para concluir esta divisidn de los bienes comunes, anota
mos que, los comunes por naturaleza o propiamente tales,
son aquellos bienes que se requieren para la existencia

misma del inmueble sometido al régimen de propiedad hori
zontal, los cuales tienden a la conservacidn, seguridad
del mismo. Los demds bienes comunes cuya finalidad no es
la anterior, son los clasificados como accidentales, y

buscan que los copropietarios usen y gocen comodamente su

bjen privado.

La Ley 16 de 1986 en su Articulo 4, establece que a los
bienes comunes se les puede desafectar de tal condicion,
es decir, dejar de tener la condicidn de ser comin a to
dos Yos copropietarios, tal facultad recae en la Asamblea
General siempre que exista que represente a lo menos Tas
cuatro quintas (4/5) partes de Tlos votos que la integran,
cuando estos bienes no sean necesarios para el servicio y

uso coamin.



3.4 DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS EN EL
REGIMEN PROPIEDAD HORIZONTAL

En el régimen de propiedad horizontal, como coexisten en
perfecta armonia dos clases de bienes, respecto a cada
uno habrd unos derechos y obligaciones para los copropie
tarios; es asi como los derechos de los copropietarios
con relacién a los bienes privados son los mismos que se
tienen en una propiedad singular, con las limitaciones
pertinentes a mantener la armonfa de la colectividad del
edificio, el bien privado, puede ser enajenado, hipoteca
do... por su titular sin que se requiera consentimiento ©

conocimiento por parte de los demds copropietarios.

Como los bienes comunes pertenecen a.la colectividad, SU USO y go
ce es para todos los copropietarios, los cuales tienen la
obligacién de contribuir a su mantenimiento pagando lo
que Se coOnoce COMO expensas ordinarias, que tienen este

fin y otros como mas adelante veremos.

E1 derecho que sostiene con relacidn a los bienes comunes,
es proporcional al valor del bien privade que tenga el co
propietario; el uso y goce de estos bienes no debe pertur
bar el legitimo derecho de uso y goce que tienen los de

mas.

Los duefios del primero y Gltimo piso tiene limitaciones
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espesas, €s asi como, no pueden profundizar en el subsue ‘5q

lo ni levantar mids la construccién respectivamente.

Todos los copropietarios tienen derecho a demandar la di
visign del inmuebie, cuando su determinacién sea mds de

las tres cuartas (3/4) partes del mismo.

Con la Ley 16 de 1985, los derechos y obligaciones de los
propietarios sobre los bienes comunes se transfieren a 1a
persona juridica encargada de su administracidén y manejo,
por 1o tanto, tales derechos y obligaciones se radican en

su patrimonio. (Articulo 7).

La mayor obligacion de 1os copropietarios, es sin duda,
aquella que busca mantener la armonia, seguridad, conser
vacibn, salubridad del edificio con un comportamiento ade
cuado para la convi#encia general, que es un punto de par

tida para una mejor sociedad.
3.5 ADMINISTRACION DE LA PROPTEDAD HORIZONTAL

En todo régimen de copropiedad debe existir una adminis
tracién que haga cumplir el reglamento y las decisiones
de l1a Asamblea Genperal; por consiguiente, 1a administra
cién estard en dos manos por decirlo asi, 1a asambiea de

copropietarios ¥ el administrador propiamente dicho del

edificio.



LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIQS

En la Asamblea de Copropietarios se da una reunidn o
mejor, la expresidn de la voluntad de todos y cada uno
de los propietarios del edificio en los términos del
reglamento de copropiedad, sus facultades no exceden a
las meramente administrativas asignadas a‘esta clase

de drgano.

Corresponde al reglamento de copropiedad, sea éste ela
borado directamente por el propietario o propietarios
del edificio bajo la forma de un contrato de adhesidn
o bien mediante unanimidad de todos los copropietarios
posteriormente, desarrollar la organizacidn y finciona

miento de la Asamblea de Copropietarios.

La Asamblea de Copropietarios es integrada por todos
los propietarios de los pisos locales, departamentos,
en que se encuentre dividido la respectiva edificacion;
cada uno de ellos tiene un voto, cuantas unidades pri
vadas 0 exc]usi#as posea en la propiedad horizontal.la
Asamblea de Copropietarios tiene la calidad de cuerpo

u drgano de1iberati§o de los copropietarios o de sus
representantes legales o convencionales de derechos
reales, por esta razén, no tiene relacidn juridica con
acciones representati#as de capitales, 1o cual es ca

racteristica de las sociedades.
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E1 objetivo primordial de la Asamblea de Copropietarios, COA
es la de trazar politicas y pautas a 1a administracidn del
edificio y resolver los problemas que conlleva la vida en
comunidad; es evidente el dnimo de colaboracidn que asiste

a todos los copropietarios para solucionar los conflictos

que se presentan en armonia, lo cual serfa muy dificil de
obtener, por no decir imposible; en 1a situacidn de que

unos pocos o un grupo de copropietarios constituyense un

bloque mayoritario en contra de los minoritarios.

Las reuniones de la Asamblea de Copropietarios se realiza
generalmente, en fechas perifdicas previamente estableci
das en el reglamento, normalmente se hacen cada semestre
o anualmente para la aprobacidn, elaboracién y ejecucidn
de! presupuesto de operaciones del edificio, a estas reu
niones se les denomina de ordinarias; ya que se pueden
presentar hechos que requieren la deliberacidn de los co
prgpietarios, y es asi como se reune la Asamblea en sesio
nes extraordinarias, estas pueden ser convocadas por el
administrador, por los miembros de la Junta Directiva o

por el Revisor Fiscal.

E1 reglamento dispondrd todo lo referente al lugar donde
deben realizarse las reuniones, la persona gue déba pre

sidirlas, el qudrum deliberatiﬁo, decisorio y todos aque
11os asuntos que tengan que ver con el funcionamiento nor

mal de la Asamblea.
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Es incuestionable que una decisidn vilida tomada en el se 'é;q/
no de la Asamblea de Copropietarios, observando las forma
lidades, quélrum, votacién y demds requisitos exigidos pa

ra las reuniones por el reglamento, son obligatorios para

todos 1os copropietarios habitantes, usuarios de los pi

sos, locales, departamentos, a cualgquier titulo y su ob
servancia puede ser exigida coactivamente dentro de las

normas sobre las materias contenidas en el Cdédige Civil y

en el de procedimiento civil.

Las funciones de la Asamblea de Copropietarios las pode

mo s agrupaf asfi:
- Vigilar la gestibén de los administradores

- Imponer limitaciones 0 alterar el goce de los bienes co

munes.
- Imponer gravamenes extraordinarios
- Ordenar la construccidn de mejoras voluntarias

- Acordar la cuota que por expensas comunes corresponde a

cada propietario.

- Acometer la reconstruccidn del Edificio, cuando ella sea

legal y materialmente procedente, y determinar la cuota



que cada copropietario debe sufragar por esta causa. Gfb
b. EL ADMINISTRADOR DEL EDIFICIO

La Asamblea de Copropietarios traza las poiiticas y pau
tas que debe seguir Ta administracion del edificio; ¥y
para hacer efectjvas esas politicas y pautas, requiere
a un ejecutor que es el administraddr, que tiene a su
cargo también, hacer cumplir los reglamentos por parte

de todos los copropietarios.

E1 administrador puede ser una perscna juridica o natu
ral, que puede ser uno los copropietarios; también se
podrd constituir entre los diversos propietarios de
los pisos, departamentos y locales, una sociedad qgue
tenga a su cargo la administracidn del mismo. La perso
na que se encargue de la administracidén del edificio
Tleva la representacidn del total de los copropietarios
sin que esto constituya una nueva personeria juridica;
ya que se puede presentar el caso de gue, la propiedad
horizontal una vez legalmente constituida, forma una
persona juridica distinta de los propietarios de los
bienes de dominio particular o exclusivo, asi como lo
establece el Articulo 30. de la Ley 16 de 1985; esta
persona juridica, no tendra dnimo de lucro su finali
dad es-la de administrar correctamente y eficazmente

los bienes y servicios comunes, hacer cumplir el regla
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mento y la Ley y todos aquellos actos en los cuales esten e;{

Jos intereses comunes de 1os propietarios.

Le corresponde a la Asamblea General de Copropietarios,
designar de acuerdo con los estatutos al administrador del
edificio, quien responderd de sus actuaciones ante este
drgano administratiﬁo; sin embargo =n algunas ocasiones,
el administrador es designaﬁo por un Consejo Administrati
vo que funciona como drgano intermedio entre la Asamblea

General de Copropietarios y el Administrador.

Las funciones del Administrador las podemos agrupar en

tres categorias:

- Las de administracién y vigilancia de los bienes comu

nes,
- Las de representacidén del edificio

- Las de ejecucidn de las decisiones de 1a Asamblea Gene

ral de Copropietarios.

£1 buen funcionamiento del edificio en buena parte, depen
de de una eficiente administracién, en las manos del admi
nistrador estan los medios adecuados para que los objeti
vos de la co]ecti&idad se realicen, es por eso que debe

estar atento a cualquier sugerencia que busque el benefi



cio de todos, y debe reaiizar todos los esfuerzos para que
cada propietario se sienta satisfecho y cbmodo dentro del
edificio, ya que esta es en Gltima su labor.

3.6 EXTINCION DE REGIMEN PROPIEDAD HORIZONTAL

Como ya sabemos, la propiedad horizontal es una forma de
dominio que hace objeto de propiedad exclusiva o privada
determinadas partes de un inmueble; y otras dreas destina
das al uso y servicio colectivo o comdin de todos 1os pro

pietarios de los bienes exclusivos.

La propiedad horizontal esta intimamente l1igada a un 1in
mueble, su existencia juridica depende de ese objeto so
bre el cual se constituyé el régimen de propiedad horizon
tal; por lo tanto si este objeto desaparece por cualquier
causa o circunstancia 16gicamente, la propiedad horizon
tal queda sin piso, sin base que la sustente en la vida
juridica; por otro lado tenemos a un grupo de personas,
propietarias de las distintas dreas privadas en las cua
lTes se encuentra dividido el inmueble, que acuerdan ex
presamente o tacticamente su deseo de estar regulados
por esta forma especial de dominio como To es l1a propie
dad horizontal, su consentimiento es uno de los elementos
esenciales, después del inmueble para la constitucidn del

régimen de propiedad horizontal; estas dos causas son en
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términos generales las que dan por extinguida la propiedad

horizontal, ya que otras causas a las que nos referimos

mds adelante, las podemos resumir en alguna de estas dos.

.

La propiedad horizontal se extingue cuando se presenta al

guna de las siguientes situaciones, tres de ellas se ref

fieren - a eventos
¥y uno cuarto que

pietarios, estas

- La destruccidn

das por causas

- La demolicién del edificio en virtud de mandato judicial,

relativos a la inexistencia del objeto
tiene que ver con la voluntad de los pro

causas son:

0 graVe deterioro del edificio, produci

fortuitas o inesperadas.

en los casos previstos en el Cddigo Civil.

- La expropiacidén por causas de utilidad plGblica o interés

social.

- La confusién de todos los derechos en una misma persona,

compiementada con su voluntad de sustraer el inmueble al

régimen establecido.

Analicemos cada una de estas causas:

LA DESTRUCCION 0

GRAVE DETERIORO .DEL EDIFICIO
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Como antecedente de este hecho, podemos citar lo perceptua
do en el Cédigo Civil en el 1lamado cuasicontrate de comu
nidad, Articulo 2340 sobre casos de terminacidn de la mis
ma, numeral 2o0. por }5 destruccidon de la cosa comdn, prin
cipio que se reitera En el Articulo 14 de 1a Ley 182 de
1948 inciso 20., que contempla “Si el edificio se destru
yere en su totalidad ¢ se deteriore en una porcibn que re
presente, a 1o'menos, las tres cuartas partes de su valor,
o se ordenare su demolicién de conformidad con el Articu
1o 988 del Cédigo Civil Colombiano, cualquiera de Tos co

propietarios podrd pedir la division de dichos bienes".

Ahora bien, se puede presentar la fuerza mayor ¢ el caso
fortuito, entendiendo por Estos, el imprevisto a que no
es posible resistir, caso en el cual la edificacidén pue
de ser destruida, existiendo completa independencia del
hecho, por falta de relacién de causalidad entre la culpa
y el dafo, ya que este no se puede preveer, ni tampoco im

pedir,

E1 1lamado derecho exc]usiﬁo, en este caso deja de tener
objeto y s61o subsiste el derecho de comunidad sobre el
suelo y los demds objetos posibles que hayan escapado del
suministro; al desaparecer la coexistencia de Tos dos ele
mentos de Ta propiedad horizontal, el derecho exclusivo y
el derecho comin y comunitario, se extingue el régihen al

cual estaban sujetos, subsistiendo una simple comunidad
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sobre las partes no destruidas, en todo reglada por 1os Qﬁ%)

preceptos generales de nuestro ordenamiento juridico.
DEMOLICION POR MANDATO JUDICIAL

Es una variante de la causal anterior que afecta al objeto
de la propiedad horizontal. Una edificacién que amenace
ruina y que ponga en peligro la seguridad de los vecinos
puede ser demolida, preﬁio andlisis judicial, ya que el
Juez debe asequrarse por los medios adecuados, el verdade
ro estado en que se encuentra la edificacidn, y si com
prueba que es tal, que no queda otra opcidn que su demoli
cién, asi lo ordenard, forme a lo establecido en Tas nor

mas pertinentes.

Esta atribucidn judicial es comp]etamenfe administrativa,
por las disposiciones o reglamentos de urbanismo y cons
truccién de los municipios de la Nacidn, que disponen en
sus preceptos la demolicidn de Tas edificaciones que ame
nazan ruina y afecten los predios contiguos a la seguridad

de terceros.

Esta causal casi no se presenta en nuestros dias, debido
a que en las modernas edificaciones resulta dificil que
se presente un caso de ruina que amenace la seguridad de
terceros, pues la tendencia de toda administracidon del E

dificio y los postulados del reglamento de copropiedad,
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establecen de manera terminante la reparacidén de Tos bie Eji
nes exc1usivoé o comunes, siendo como 1o manifiesta Reyes
Duarte "remoto el evento de que 1a desidia o el descuido

de Tos interesados conduzca a las graves consecuencias con

sideradas en el Coédigo Civil".
LA EXPROPIACION

Nuestra constitucidén en su Articulo 30, Inc. 30. nos da
la base para la expropiacidn "Por motivos de utilidad pd
blica o de interés social definidos por el legislador, po
drd haber expropiacidn, mediante sentencia judicial e in

demnizacidn previa”.

La expropiacidn consiste en una forma por medio de 1a cuatl,
el estado previas formalidades exigidas para tal clase de
procesos, y procedimiento por razones de utilidad pablica

0 interés social, incorpora a su patrimonio un bien de

propiedad particular,

La expropiacion de edificaciones en el caso que nos ocupa
de la propiedad horizontal, tiene como antecedente la Ley
1a. de 1943, que erigid en motivos de utilidad pGblica o

interés social, "las obras de ornato, embellecimiento, se
guridad, sanea construccidn, reconstruccidén o moderniza

cién de barrios, apertura o ampliacién de calles, edifica

ciones para mercados, plazas, parques y Jjardines publicos
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en las ciudades capitales de departamentos y en quellas o ij

tras cuya poblacidn sea o exceda de 25.000 habitantes".

La indemnizacidn que debe ser previa, y que puede 0 ho
consistir en dinero, se repartird entre los copropietarios
de la misma manera que en el caso del contrato de seguro,
en proporcidn al derecho de cada cual sobre ios bienes co
munes, aplicdndose el porcentaje calculado en centésimos

o milésimos del coeficiente de la copropiedad, tal como

1o indica el Articulo 18 de la Ley 182 de 1948.

Como a consecuencia de la expropiacidn, l1a propiedad pasa
a manos del Estado, el régimen de propiedad horizontal
que regfia sobre el inmueble desaparece, se extingue, que

dando una propiedad singular como las demds.
CONFUSION DE LOS DERECHOS EN UNA MISMA PERSONA

Dentro de 1a propiedad horizontal coexisten dos derechos,
uno sobre un bien particular de uso exclusivo de su pro
pietario; y otro sobre unos bienes y servicios que son ne
cesarios para el goce y disfrute de los bienes anteriores,
que son de uso comidn, por parte de todos los copropieta
rios del edificio. Esta coexistencia es la que hace de es
ta institucidn, sea totalmente independiente de otras.las
diferentes dreas en que se encuentra dividido el edificio,

ya sea en departamentos, locales u oficinas pertenecen a
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diversos propietarios de ahf que exista una copropiedad l)
sobre los bienes y servicios comunes, ya que si todas las
divisiones pertenecen a una misma persona no tendria ra

z6n juridica establecer sobre el inmueble un régimen como

el de propiedad horizontal, por falta de uno de los requi

sitos esenciales para su formacidn.

Cuandd todos 1os derechos de propiedad de los pisos, depar
tamentos o locales, se encuentran en cabeza de una misma
persona, desaparece uno de Tos elementos esenciales de la
propiedad horizontal: la yuxtéposiciﬁn de derechos reales
sobre una misma cosa. Esta confusidn de derechos trae co
mo consecuencia la extincidn de la propiedad horizontal,
sin embargo puede suceder que el propietario Gnico resuel
ve continuar con el régimen anterior y fraccionar de nue

vo el inmueble, dando a la venta, parte de Tos mismos.

Esta causal de extincidn debe hacerla la misma autoridad
administrativa que la autorizdé, ya que para constituirse
la propiedad horizontal, se debe otorgar licencia para 1la
constitucién de tal propiedad; y como en derecho "las co
sas se deshacen de la misma manera que se hacen", nos pa
rece conveniente que sea la autoridad administrativa la

que legalice esta manera de extinguirse la propiedad hori

zontal,
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3.7 DIFERENCIAS Y SIMILITUDES™ DE“LA‘PROP&%DAD HORIZONTAL {*
CON LAS DEMAS FIGURAS ESTUDIADAS

Como se establece el Articulo 1lo. de la Ley 16 de 1985,
la propiedad horizontal "es una forma de dominio que hace
objeto de propiedad exclusiva o particular determinadas
partes de un inmueble y sujeta las dreas de este, destina
das al uso o servicio comln de todos o parte de los pro
pietarios de aquellas al dominio de la persone jurfidica
que nace conforme con las disposiciones de esta Ley"; de
esta manera nuestra legislacidn define a la propiedad ho
rizontal 1lenando el vacio que hab¥a en la Ley 182 de 1948
en la cual nos indicaba los elementos sobre los que re,
caia la propiedad horizontal, pero no nos daba una defini
cidén sobre ella, tarea esta que se le dejo a la doctrina.
51495
La propiedad horizontal es una forma de dominio, es decir
es un derecho real sobre cosa corporal, teniendo el privi
legio de usarla, gozarla y disponer de ellas en la manera
que bien se tenga con la Gnica limitacidn de no atentar
contra las buenas costumbres y la Ley; pero como hemos es
tudiado anteriormente, en la propiedad horizontal encon
tramos dos clases de bienes; los exclusivos y 1os comunes,
en los cuales como es natural, se ejercerd por parte de
sus titulares unos derechos diferentes; es asi, tenemos
que en los bienes echusiQos el derecho sblo 1o ejercerd

sy titular y nadien mds; en cambio en los bienes comunes
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todos los copropietarios podrdn ejercer su derecho, ya <i2)

que la titularidad es colectiva.

Este es sin duda el elemento que le da particularidad pro
pia a la propiedad horizontal, de que al mismo tiempo coe
Xiste de una manera armdnica e indisoluble, dos derechos
uno exclusivo y otro colectivo o comin, :dependiendo cada

uno de la existencia del otro.

A1l establecer la naturaleza juridica de la propiedad hori
zontal, nos topamos con uﬁa serie de figuras con las cua
les se 1le ha confundido, mal interpretando su naturaleza,
las principales son la comunidad, la sociedad y la servi

dumbre.

Por qué se tonfunde con la comunidad?, por la sencilla ra
z6n que en esta figura como en la de la propiedad horizon
tal nos encontramos en presencia de una pluralidad de su
jetos que ejercen dominio sobre una totalidad material;si
bien es cierto que en la propiedad horizontal se requiere
que las diferentes dreas en que se halle dividido en in
mueble pertenezca a varios propietarios, dando origen a
una copropiedad sobre los bienes y servicios indispensa
bles para el uso y disfrute de los bienes de uso exclusi
vo, esta se halla claramente determinada en una cuota con
creta, como 10 son los bienes privados y un derecho de co

munidad sobre los bienes comunes; lo cual no se presenta



en la comunidad, ya que en esta el derecho o cuota que 1le
pertenece a cada sujeto no se encuentra determinada, sien
do que todos y cada uno tendrian derecho sobre un todo,

en este caso un edificio y cada una de sus partes.

Por otro lado La Ley le otorga la facultad a cualquier co
munero de pedir l1a divisidn de bien, ya que nos es conve
niente tener bienes en estado de indivisidn; pues bien es
ta facultad no la tiene ninguno de los copropietarios de
la propiedad horizontal sobre los bienes donde todos tie
nen un derecho, es decir en Tos bienes comunes; con res
pecto a estos bienes los copropietarios deben permanecer
en un estado de indi#isién, To que 1lama Venci "comunidad
forzosa", salvo que el inmueble se destruya en proporcidn
mayor a las tres cuartas (3/4) partes caso en el cual, la
divisién se hace obligatoria, igualmente ocurre cuando se

ordena su demolicidn por autoridad judicial.

Con la sociedad pasa largo parecido, mediante ella un gru
po de personas se uneh bara realjzar una actividdad Tucra
tiva para luego repartirse las ganancias o pérdidas que
resulten, la sociedad es ante todo un contrato. La propie

dad horizontal una forma de dominio.

La propiedad horizontal una vez constituida legalmente,
forma una persona juridica distinta a los propietarios de

los bienes privados individualmente considerados; los mis

o—



mo gue la sociedad, donde se forma una persona juridica

distinta de los socios individualmente considerados.

Es 16gico que al existir una pluralidad de individuos, se
pretenda organizar esa unién para lograr los objetivos
trazados, tal organizacidn no afecta a la esencia de la
propiedad horizontal, sino que se refiere exclusivamente
a la manera mis adecuada de administrarla; no existe,pues
sociedad sino una agrupacidén de individuos que buscan e
jercer adecuadamente su derecho dentro de un inmueble.la
persona jﬁridica que se forma en la propiedad horizontal,
no tiene dnimo de lucro sino de administracidén y manejo
de los intereses comunes de los propietarios de los inmue

bles privados.

Totalmente opuesto es el fin de la persona juridica de ia
sociedad, ya que esta busca el dnimo de lucro, obtener
con una actividad ganancias para repartirse entre los o0s
cios;en la actualidad se constituyen con el fin de reali
zar la construccién de inmuebles, con las caracteristicas
que pueden'ser objetbs de la propiedad horizontal, es de
cir pisos, departamentos, locales independientes, con sa
1ida comdn o directamente a la via pdblica y que luego

son repartidos entre los socios.

Tal - evento, no debemos confundir las dos figuras que se

presentan en tiempos diferentes, pues una vez construido
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el edificio, objeto de la sociedad, y son asignados o re j“b
partidos las diferentes dreas en que se divide aquel como
utilidad del esfuerzo comin entre los distintos socios,

termina la sociedad; dando paso al régimen de propiedad
horizontal que tendrd total independencia de la sociedad

anterior.

Ahora bien, con la servidumbre que es un gravamen u obli
gacidn impuesta a un predio a favor de otro, en la propie
dad horizontal, podria darse también 1a distin¢ién de

dos predios: el dominante comprenderTa-e1 piso,depantamen.
to o local y el serviente los bienes y servicios necesa
rios paré su disfrute, Tos bienes cohuneé; 0 viceversa.
Sin embargo tal distincién no existe, ni la podemos ha
cer, pues tanto los pisos, departamentos o locales, como
los bienes y servicios comunes constituyen un sflo predio
o fundo, el edificio. Y como sabemos en la servidumbre,ne

cesariamente debe existir dos fundo, el sirviente y el do

minante y ademds pertenecer a diferentes duefios.

En 1a‘propiedad horizontal, ambos titulares son una misma
persona; ya que el propietario de los bienes privados,tam
bién 1o es de 1os bienes comunes, bien se podria observar
como 1o hace Visco: "una parte tiene un sujeto concreto y

determinado y la otra uno colectivo",
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En conclusidn tenemos, que la propiedad horizontal es una 1}
figura que tiene una naturaleza juridica independiente a
otras figuras con las cuales se pretende asilar, ya que a
simple vista tiene elementos parecidos, pero que analiza
dos con deten{mientoesa simi]itud'desaparece, quedando una
figura que tiene unas caracteristicas propias como lo es
las dos clases de bienes que la integran, los privados y
los comunes; donde se ejercen de igual manera unos derechos
propios por parte de cada propietario y la colectividad

asT integrada.

La propiedad horizontal ha sido creada por la realidad so
cial de nuestra épqca, donde se hace necesario una refor
ma urbanistica, que se acomode & las necesidades de las
gentes, que le preste de la manera mds eficiente y direc
ta todos los serv}cios piblicos, que fomente la sociabi
lizacién, recreacidn y organizacidn dentro de la comuni
dad. Estos objetivos los satisface de una manera directa,

la propiedad horizontal si se le emplea adecuadamente.



4. LA VIVIENDA MULTIFAMILIAR

Dentro del proceso de rehabilitacidn y reorganizacidn in
dustrial, econdmica y social de los paises por la guerra
y Tas secuelas de la postguerra; el crecimiento de la po
blacién de una manera no planificada y el implantamiento
de grandes concentraciones humanas en las ciudades,hacen
que la sociedad acepte una nueva forma de propiedad,aque
1la dividida por planos horizontales comunmente conocida
como propiedad horizontal viéndola como una sotucidn fac
tible pars la gran encrucijada de la época: la escasez

de vivienda.

La propiedad horizontal es un sistema de vivienda multi
familiar, donde no se trata simplemente de proporcionar
techo; sino que plantea una nueva forma de vida social
con proyecciones al futuro, donde se fomenta la diversi
dad, el aumento de especializacidén, el contacto con espe
cialistas, la probabilidad de una intimidad y originali
dad mayor a la que actualmente se presenta; ya que segin
estudios realizados y comprobados técnica y cientifica

mente, cuanto mds cerca vive la gente, los factores de



proximidad funcional permiten establecer contactos mds
fuertes en los individuos, dando asf, como resultado una
mayor probabilidad de relaciones de amistad y formacidn

de grupos.

En nuestro medio existe una ausencia de tradicidn en la
aceptacién y utilizacidn de la vivienda multifamiliar;ya
que esta comprende una convivencia integrada en comunida’
des mds o menos numerosas; esta vida en comin no es sim
plemente el uso de habitacidén, sino que entrafia otras cir
cunstancias como son los intereses comunes que se tradu

cen en el mantenimiento, administracién, presupuesto del

edificio, etc.

Ahora bien, qué entendemos por vivienda multifamiliar?,
E1 Plan de Desarrollo Urbano de Bogotd dice al respecto:
"Es agrupacibn de vivienda multifamiliar el conjunto de
las constructiones, donde cada una de ellas contiene va
rias unidades de vivienda; estd integrada por dos o mas
edificaciones que obedezcan a un mismo concepto urbanfis
tico y arquitectdénico en el cual la localizacidn y exis
tencia de las dreas y bienes de propiedad y uso indivi
dual (Privado), estdn subordinadas a la existencia y 1o
ca1izaci§n de las dreas y bienes de propiedad y uso comu

nal",



Este concepto reafirma al de propiedad horizontal, donde
coexisten dos factores inseparables la cual la integran;

la propiedad exclusiva sobre un piso, local o departamen
to de un lado, y del otro, la participacidén en copropie

dad sobre las dreas comunes de las gue estd dotado el Edi
ficio. Sin estos factores no hay propiedad horizontal, de
ben coexistir 1os dos, no puede faltar de ninguna manera

alguno, pues se desfiguraria esta institucidn.

La tendencia nuestra es la de tener casa propia, todas
las familias quieren realizar este suefio; pero esta forma
de propiedad trae consigo un aislamiento en la relacién
con los vecinos, su conocimiento y comunicacifn; ya que
cada uno se encierra en"su casa" y no le interesa en lo
mids minimo lo que sucede a su alrededor teniendo &1 1la
comodidad deseada; el reto lo plantea: 1a propiedad hori-
zontal ya que quienes se sujetan a este régimen de propie
dad y de vida social tienen que participar mds activamen
te dentro de la comunidad; es por esto que antes de adqui
rir un piso, local o departamento sometido a este régimen,
el interesado debe preguntarse, si es idéneo, apto de vi
vir en ese d&mbito donde se hace necesario atender conjun
tamente problemas que afectan a todos, procuparse por la
conservacion de las dreas y servicios que uno y otro uti

lice e inclusive, mantener buenas relaciones de vecindad.



Pero sucede, que la maydria de las personas que adquieren
un piso, local o departamento sujeto al régimen de propie
dad horizontal, no tienen nociones claras y precisas so
bre sus derechos y obligaciones que los asisten como pro
pietarios, por el desconocimiento de las normas legales
que 1a regulan, pero siendo, que la fdgnorancia no sirve
de excusa; se hace necesario que 10s propietarios no de
ben desconocer estas disposiciones legales, ya que repre
sentan Tas armas que cuentan para defender sus derechos

antes los demas copropietarios y terceros.

Esta ignorancia, especialmente del reglamento de copro
piedad, Ley Interna del Edificio, es la que trae proble
mas en el futuro y afecta de sobremanera a la convivencia
arménica de la comunidad; los casos mds tipicos son el re
chazo al pago de las cuotas mensuales de administracidn;
ya que los propietarios alegan que 10 que se comprd fue
un local o departamento y que nada tiene que ver con el
asea, mantenimiento y vigilancia del edificio y el otro
caso, es el de destinar el local o departamento a usos
prohibidos en el reglamento, ya que se alega que la uni
dad en mencidén es de su propiedad y la puede usar como
quiera, estas maneras de pensar, muy frecuentes por cier
to, reflejan la mentalidad individuaiista de una socie
dad que ha perdido unos valores humanos de solidaridad,

coperacifn, amistad y buena vecindad; valores estos, que

[ —

o
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pretende fomentar la vivienda multifamiliar bajo régimen ?§]/

de propiedad horizontal.

Esta forma especial de propiedad presenta una serie de
ventajas tanto econdmicas, como sociales; entre estas des

tacamos tres:

a. La mejor utilizacién de Tos terrenos, lo cual facilita
la creacidn de zonas verdes, indispensables para la re

creacidn y conservacidn del buen ambiente,

b. Mayores comodidades en el ambiente vital, ya que los
copropietarios unidos estan comprometidos en la conser

vacién, matenimiento y aseo del edificio.

¢. Mayor comunicacidn humana, To que fomenta la creacidn

de grupos y el desarrollo de la solidaridad.

d. Rebaja en el costo social de la vivienda, en 10 que re
presenta para la ciudad el atender a las necesidades

de los individuos en la prestacién de los servicios

piblicos.

Esta forma de propiedad debe extenderse a los campos,pues

sus ventajas serfan muchas como el de darle al campesino



un tratamiento adecuado que eleve su nivel de vida.

En dltima instancia, el ideal es el de crear, lo que téc
nicamente se conoce con el nombre de "Conjuntos Urbanos

de Propdsito Mltipie"; que consiste en series residencia
les que a l1a vez, Tocalicen el trabajo, la vivienda y los
servicios en un mismo lugar; este disefio es 1o que comin
mente se le 17ama .Ciudades dentro de Tas Ciudades", lo

que es una realidad, por que se le dota a este conjunto

de vivienda de todos los servicios con que cuenta la ciu
dad, y los individuos que la habitan, tienen a'su disposi
cidén de todas las comodidades que necesiten, 1o cual evi
ta qde-se tenga que trasladar a otro sector para satisfa

cer esta necesidad.
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CONCLUSIOKES

Hay un hecho soctal bdsico que en los tiempos modernos ha
influido de una manera notable, en la ordenacidn de 1la
propiedad urbana y su desarrollo; este hecho se manifies
ta en el factor constante de la insuprimible necesidad de
las edificaciones, tanto para la vida familiar, como para
el ejercicio de actividades indispensables en el desenvol
vimiento de la sociedad. Junto con este factor, que es
constante, en el sentido de ser con natural a todo siste
ma de vida y convivencia dentro de una elemental civili
zacién, se ofrece hoy, provocado por muy diversas deter
minaciones, otro factor que se exterioriza en términos
muy acusados, las dificultades que entraiia hoy por hoy,
la adquisicién, disponibilidad y disfrute de locales ha
bitables que posean todas las comodidades que se requie

ren para una mejor convivencia y desarrollo personal.

E1l objeto de la propiedad horizontal, descansa en la fina
lidad de lograr el acceso a la propiedad urbana y rural
también, mediante una inversién de capital que al poder

quedar circunscrita al espacio y elementos esenciales pa



ra atender a las propias necesidades, es menos cuantiosa
y por 1o mismo, mids asequible a todos siendo una solucidn

para los grandes sectores de personas.

Stendo esto as?, la propiedad horizontal es reconocida y
requlada de una manera especial en nuestra legislacidn;la
Ley 16 de 1985 por la cual se modifica la Ley 142 de 1948,
hace grandes avances atendiendo asi, a las criticas que
se hacfan a 1a Ley 142 de 1948 la cual presentaba vacios
importantes con relacidn a situaciones y conceptos. Afor
tunadamente, el legislador en la expedicidn de la Ley 16
de 1985 las tuvo en cuenta; y es asi como hoy tenemos con
sagrado de una manera clara y precisa, que entendemos por
propiedad horizontal, la constitucidn de una personeria
juridica, distinta de Tos copropietarios la cual esta en
cargada de la direccidn, administracidn y manejo de los

intereses comunes.

Al realizar este estudio, nos damos cuenta de como la pro
piedad horizontal en nuestro medio no es aprovechada, es
Jamentable que sea asi, pero es la realidad; las personas
no estan preparadas para la convivencia que por naturale
za conlleva esta forma de dominio, la falta de solidari

dad, civismo y espiritu comunitario que hoy nos aqueja,

no es mas due un resultado de la asilamiento en gue se vi

ve dentro de una comunidad; ya nadien conoce a su vecino
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y no le importa 1o que pasa a su alrededor, su mundo se
limita a su casa o apartamento. En 1a propiedad horizon
tal, tal conducta de vida cambia, tiene que cambiar; ya
no se esta s6lo, existe una pluraridad de propietarios
que tienen que velar por el mantenimiento, armonia y to
do To que el edificio requiere paré un mejor funcionamien

to

Colombia necesita que el gobierno fomente esta forma de
dominio, no sdlo en las zonas urbanas como sucede hoy,si
no mirar al campo, a la zona rural, donde la propiedad
horizontal seria una respuesta pronta a esas urgencias

que el campo colombiano reclama.

Al fomentar a la propiedad horizontal, se esta constru
yendo las bases para una sociedad nueva, donde la sclida
ridad, la amistad, el respeto asi mismo y a los demds se

ven raforzados a través de una convivencia constante.
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AREXDO



REGLAMERTO DE COPROPIEDAD DEL EDIFICIO "TALMEDI®
1. EL EDIFICIO

ARTICULQ lo.Denominacidén y situaciéon. De conformidad con
las disposiciones prescritas por la Ley 122 de 1948 y sus
Decretos reglamentarios; se constituye hoy freinta Yy uno
(31) de Enero de Mil novecientos noventa y nueve (1999)
en propiedad horizontal o por pisos el Edificio denomina
do "TALMEDI", situado en la ciudad de Monteria en la Ca
1le Treinta y Ocho (38) con'Ayenida Segunda (2a),Ndmero
94-67; y en tal virtud se dicta el presente estatuto de

copropiedad.

ARTICULD 20. Propietario. E1 inmueble per{enece actuaimen
te y de manera exclusiva de la Sefiora VALENTINA VALIENTE
VACA, mujer, mayor de edad, identificada con la Cédula de
Ciudadania Nimero Treinta y Cuatro Mil Novecientos Sesen

ta y Tres (34.963) de Barranca Puesta.

ARTICULO 30. Titulos. La propiedad del inmueble Ta adqui

rid la propietaria actual de la siguiente manera:



a. ET terreno por compra que hizo al Sefior BENITO BARRICA
BARRIGA, segln Escritura Piblica Nimero 41689 de fecha
Septiembre 4 de 1948, otorgada en la Notaria Tercera
de Monteria; registrada el 5 de Septiembre de 1948, en
el Libro 12, Pdg. 679, bajo el nlmero 703269, Matricu

la Tomo XVIII, Pag. 143.

b. La edificacidn por haber sido construida & sus expen

sas.

ARTICULC 40. Ubijcacidn del terreno y del edificio. E]1 Lo
te en que esta construido el edificio estda situado sobre
50 metros de Ta Calle 38 con Avenida Z2a.; a una distancia
de 12 metros de la interseccidén 42. Con una superficie de
850 Metros Cuadrados; cuyos linderos son por el Horte con
el inmueble de propiedad del Sefior SALVADOR SANCHEZ, que
mide 150 Metros; por el Sur con la Auto pista Caribefia;
por el Oriente con el inmueble de propiedad del Espiri
tista del Sind que mide 300 Metros; por el Occidente con

la Avenida Za.

E1 edificio esta formado por dos {2) torres de cinco (5)

pisos y un sétano.

2. DEL REGLAMENTO

ol
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ARTICULO 50. Este reg]amento prescr1bewhes derechos y ©
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bligaciones reciprocas de los propietarios de1 Edificio
"TALMEDI", de los futuros adquitientes a cualquier titulo
y 1os que por cualquier concepto usen o gocen en forma
permanente y transitoria de las unidades del edificio; en
todo caso, 1os propietarios serdn responsables de los da
fios y perjucios ocasionados por el incumplimiento del pre
sente reglamento por familiar, dependiente y ocupante 2a
cualquier tituloc que emane del propietario sin perjuicio
de las acciones legales o reglamentarias que se puedan e

jercer en forma inmediata contra los infractores.

En todo acto de transferencia del dominio o de otro dere
cho real, asi como la simple tenencia de los bienes pro
piedad exclusiva se consideran incorporadas las disposi

ciones de este reglamento.

ARTICULO 60. Contenido. Entiéndese incluidas en el presen
te reglamento las disposiciones vigentes sobre el régimen
de propiedad pof pisos o departamentos en un mismo edifi
cio. En caso de vacios, se recurrird a las leyes que regu
lan la materia, los principios generafes'de1 derecho con
aplicaci6n analdgica e interpretacidn cientifica, buscan
do siempre.la justicia y-la equidad en las relaciones de

los copropietarios.
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3. DE LOS COPROPIETARIOS

ARTICULO 70. Corresponde a todos 1os propietarios de las
unidades en que se divide el edificio, en forma primor
dial la observancia de este reglamento sin perjucio de
las obligaciones, derechos y responsabilidades que adquie
ran las demds personas que por cualquier concepto tengan

SuU uso y goce.

ARTICULO 80. Para ser considerado como pr0pietario de una
unidad, con todas las consecuencias inherentes a dicho ca
rdcter, serd suficiente su adquisicién a cuaiquier titulo
y en cualquier forma reconaocida por el derecho siempre y

cuando se haya perfegcionado el traspaso del dominio y no
tificado a la administracidn por escrito sefialando nombre,
apellidos, domicilio del adquiriente, fecha y demds parti

cularidades del acto de adquisicidn.

PARAGRAFO lo. Dentro de los Treinta (30) dias siguientes
a la adquisicidn de los titulos de propiedad, se deben
presentar ante la administracidén del edificio para anota

cién en el libro registro de propietario.

E1 administrador deberd dejar constancia en el titulo de

la anotacidén hecha en 1ibro de registro.

S610 serd tenido por propietario quien figure en libro



de registro de propietario, sin perjuicio del nuevo adqui

riente que permanezca sometido a este reglamento.

PARAGRAFO 20. E1 domicilio de los propietarios del Edifi
cio "TALMEDI" para todos los actos judiciales o extrajudi
ciales relacionados con 1a propiedad, o cualquier otro de
recho o accidn sobre los mismos serd la ciudad de Monte

ria.

ARTICULO 90. Cada propietario de unidad de propiedad ex
clusiva es so11dariamente responsable de 1os actos u omi
siones de las personas a quienes les diere en arrendamien
to, uso u ocupacidén a cualquier titulo en forma permanen
te y transitoria; y de Tos dafios y perjucio que estas per
sonas ocasionaren con su conducta al edificio y a las de

mds unidades, a sus ocupantes ¢ terceras personas.

ARTICULO 100. E1 hecho de ser titular del dominio o cual
quier otro derecho real sobre la unidad interante del edi
ficio "TALMEDI" implica la adhesidn inrestricta a este

reglamento.
4., DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIYA 0 PRIVADOS

ARTICULO 1lo. E) edificio "TAMELDI" a que se refiere el
presente reglamento se divide en las siguientes unidades

propiedad exclusiva:
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a. La torre amarilla se divide en cinco (5) pisos, com
puesto: de dos (2) apartamentos; tres (3) locales co

merciales; una (1) bodega.

b. La torre blanca se divide en cinco (5) pisos compuesta
por un Penhpasé, en locales profesionales , Tas unida

des restantes.

ARTICULO 120. Al propietario de cada unidad del Edificio
"TALMEDI" le corresponde la propiedad exclusiva de todo
1o que se encuentra en ella; como puertas, ventanas, ar
marios y demds accesorios no declarados por el reglamento

de uso comin.

ARTICULO 130. Todo propietario podrd usar y disfrutar ple
namente de su unidad y en consecuencia de conformidad a
la Ley y al presente reglamento, podré enajenar la uni
dad que le pertenece, constituir sobre 1a misma, derechos
reales o personales y ejecutar en general, cualquiera de
los actos a que de derecho el dominio; siempre y cuando,
se respeten los 1imites naturales que impone el émbito ma
terial y juridico de cada unidad esten o no, consagradas

tales limitaciones en el presente reglamento.

ARTICULO 140. En cualgquier acto de transferencia, grava
men o embargo de cualgquier unidad propiedad exclucivo,se

entenderdn comprendidos Tos derechos sobre los bienes pro



piedad comin que corresponde al propierario, No podrd eje

cutarse ninguno de esos actos en relacidn con tales dere

chos separadamente de la unidad y acceden.

ARTICULO 150. Son obligacions de cada propietario en ra

z6n de los bienes de su propiedad exclusiva los siguien

tes:

Efectuar las reparaciones necesarias a la conservacion
de la unidad exclusiva de su dominio, haciéndose res
ponsable de los danos y perjucio que por su culpa u o
misidn cause a el edificio, bienes comunes u otra uni
dad exclusiva; o si su congducta pone en peligro a las

demds unidades, propietarios o les cause graves moles

tias.

Atender con su peculio propio, sin perjucio de Ta co
propiedad establecida sobre muros maestros, paredes o
tabiques divisorios, al mantenimiento del cielo raso,

pintura y demds obras de cardcter interno.

Reparar a sus expensas los desperfectos que se ocasio
nare en las partes inmediatamente superiores, inferio
res o colindantes, por rotura de colectores de a
guas negras o tuberias de aguas potables que no fueren

de uso comin ocurridas en su unidad.
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Permitir el ingreso a la unidad de su propiedad, a las
personas encargadas de proyectar, inspeccionar o reali
zar trabajos de interés comin sea que afecten o no los
bienes comunes o las unidades vecinas. Tales trabajos
deberdn ejecutarse a la maxima celeridad y cuidado, e

vitando molestias mayores a sus ocupantes.

Mantener la unidad en las mejores condiciones de higie

ne, limpieza, seguridad y solubridad.

Sufragar los impuestos, tasas y contribuciones que gra
ven independientemente a la respectiva unidad, pagar
los demds servicios que no corran a cargo de la admi

nistracidn del edificio.

Destinar el dinero proveniente de las indemnizaciones
por seguro del inmueble, a su reconstruccidn o arreglo;
salvo acuerdo unanime de los propietarios, en el even
to de la destruccién o deterioro del edificio en pro
porcidén que represente no menos de las tres cuartas
(3/4) partes de su valor. Si no se acordare reconstruir
1o, el valor de la indemnizacidn se repartird propor

cionalmente al derecho de cada propietario.

Pagar dentro de los Treinta (30) dias siguientes a la

fecha que sean decretadas las cuotas extraordinarias o
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dentro de los Diez (10) dias de cada mes, 1as~cu6£§é““ 4
ordinarias que sean decretadas por la Asamblea o Conse‘
jo Administrativo. Cada propietario acepta que dichas
expensas le sean cobradas por la via ejecutiva sin re

querimientos judiciales o privados.

ARTICULO 160. A cada unidad del edificio, se le dard el
uso de acuerdo a la naturaleza o al fin con el cual fue
ron construidos® los locales comerciales estardn destina
dos a actividades comerciales, los locales profesionales
2 dichas o servicios de empresas 0 negocios, los departa
mentos a habitacidn de- familias, los pargueaderos al par
queo de vehiculos livianos, las bodegas seran destinadas
al depésito de mercancias; el incumplimiento a estas nor
mas serin sancionadas de acuerdo a las decisiones de 1la

Asamblea o Consejo Administrativo.

PARAGRAFO lo. Las anteriores limitaciones se entienden de
manera que en ningiin caso se impide, coarte o perturbe el
derecho de Tos demds propietarios al uso y disfrute de
sus reshectivos bienes de propiedad exclusiva y comﬁn; Yy
no podrdn ser destinados a usos contrarios a la moral vy
buenas costumbres, o para ejercer actividades que atenten

con 1a salubridad, sequridad e higiene del edificio.

ARTICULO 170. Los propietarios estdn obligados a no ha



10"{6'

cer, ni permitir que otras personas hagan uso contrario a
1o dispuesto en el Articulo anterior; y a 1o indicado por
la Asamblea con relacidn a las acciones que perturben a

la salubridad, seguridad e higiene del edificio.

ARTICULO 18o. Prohibiciones. Queda prohibido en relacidn

con los bienes de propiedad exclusiva 1o siguiente:

a. Acometer obras que impliquen modificaciones del inmue
ble sin previa autorizacibn del Consejo Administrativo,
quienes solo, 1a podrdn negar en cuanto se oponga a 1o

dispuesto por las leyes o este reglamento.

b. Introducir modificaciones o reformas que indican en la
conformacidn general del inmueble, especialmente en su
fachada 0 que perjudiquen su estética, estabilidad o
distribucidn arquitecténica; como destruir paredes o
columnas que contribuyen el sostenimiento de los pisos

superpuestos.

¢. Construir nuevos pisos o hacer cualquier construccidn,
.excavaciones u obras que perjudiquen la solidez del

edificio.

d. Instalar alambres, antenas de radio, televisifén o si

milares 'en lugares no destinados para tal efecto sin



autorizacidon del Consejo Administrativo.

e. Realizar en general toda obra o actividad que atente
contra la estética, seguridad, salubridad, solidez de
las demas unidades del edificio o contra la armonfa de

este.
5. DE LOS BIENES COMUKES

ARTICULO 190. Son bienes comunes, 10s necesarios para 1a
existencia, seguridad, mantenimiento y conservacidn del
edificio y 10s que permiten a todos y cada uno de los pro
pietarios el uso y goce de las unidades de dominio exclu

sivo.

ARTICULO 200. Los bienes comunes del edificio "TAMELDI"lo

constituyen:

a. E1 terreno en que se levanta el edificio, antes alinde

radi por este reglamento {Articulo 4o.).

b. Los cimientos, muros, las placas de concreto que foru
man cada uno de los pisos, los muros exteriores y me
dianeros que delimitan y dividen las unidades de pro

piedad exclusiva o las dreas de propiedad comin.

11



La entrada del edificio, el hall principal, las instala
ciones para la administracién y las habitaciones de por

teros y celadores.

Las rampas de acceso al sdtano, la subestacidn de ener
gia eléctrica, el incinerador de basuras, el tanque ba

jo y las bombas de agua.

Los corredores que dan salida en cada piso a los ascen

sores y a la escalera comin.

Los ascensores y sus espacios, los ductos de servicios
que van desde el sétano hasta el Gltimo piso de las

dos torres, el cuarto de aseo.

El cuarto de midquinas de ascensores, situado sobre la

cubierta de las torres.

Las canerias, tuberias, desagilies y demds sistemas de
conduccién o distribucién de aguas, energia eléctrica
y teléfonos, salvo en cuanto a las redes respectivas
esten destinadas a prestar servicio exclusivo a las
dreas de dominio privado, en tal evento, pepteneceré

al propietario de esta.

Las fechadas del edificio, puertas de entrada y sali

da general, cornisas y decoraciones de los portales,

12



apliques de luz, ldmparas y demds instalaciones de los

halls y escaleras comunes.

j. E1 tanque elevado para agua potable, situado en cada

una de las torres en su cubijerta.

k. En general, todo aquello que en el edificio sirva o
sea necesario para el uso y aprovechamiento comin de
todas aquellas partes del edificio sobre las cuales

ningin propietario puede invocar dominio exclusivo.

ARTICULO 200. Los bienes comunes son inalienables por se
parado de los bienes de propiedad exclusiva, e insepara
bles del dominio, uso y goce de estos; por este motivo,
en todo acto que envuelva traspaso, sesidn, gravamen,dis
posicién en cualquier forma de los bienes de propiedad
exclusiva, se entenderdn incluidos los derechos sobre

los bienes comunes.

ARTICULO 21o. Los bienes comunes podrdn perder su cali
dad de comin, por decisién unanime de 1a asamblea cuando

+

ya sean necesarios para el uso y aprovechamiento comdn.

ARTICULO 220. Los bienes comunes son de propiedad comin
e indivisible de todos los duefios, en proporcidn al va
lor de sus respectivos derechos sobre las partes del do

minio exclusivo, tomando el valor de cada unidad en pro

13
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porcidn al valor total del edificio.

ARTICULO 230. Mientras exista el edificio, ninguno de los
copropietarios podrd pedir Ta divisidn de los bienes comu
nes; pero si el edificio se destruyere en su totalidad o
se deteriorare en una proporcidén que represente las tres
cuartas (3/4) partes de su porcién y valor, o su demoli
cién se ordenaré por autoridad competente, cualguiera de
los copropietarios podrd pedir la divisidn de dichos bie

nes.

ARTICUiO 249. Los propietarios, inquilinos, ocupantes, fa
miliares y personas al servicio de cada unidad dé propie
dad exclusiva o sus visitantes; podrdn hacer uso y dis
frutar de Tos bienes y servicios de propiedad comiln,siem
pre que los utilicen seqglin su naturaleza y destino ordina
rio; con el cuidado y moderacidn necesarios para no per

turbar el legitimo derecho de Tos demds.

PARAGRAFO. L1 destino ordinario de los bienes comunes, es
el servicio a los propietarios para el ejercicio de sus
prerrogativas de duefios; se les debe dar el uso normal
segin su destinc y funcionamiento o para el cual se pre

sume o acostumbra.

ARTICULO 250. E1 administrador, con autorizacién del Con



sejo Administrativo, podrd adoptar todas las medidas que
juzgue necesarias para asegurar un mejor uso de los bie
nes y servicios comunes, tales decisiones deben ser noti

ficadas a todos los propietarios y usuarios del edificio.

- ARTICULO 280. Los propietarios estan obligados a observar
‘para la integridad y conservacibén de los bienes comunes,
el mdximo de diligencia y cuidado; responderan hasta de
1a'cu1pa Tleve en el ejercicio de los derechos sobre los

mismos bienes.

ARTICULO 270. Prohibiciones. Queda especialmente prohibi
do en relacidén con los bienes de propiedad comin, lo si

guiente:

a. Obstruir en cualquiera forma y para cualquier objeto,

aunqué fuese temporalmente las puertas, pasiltlos, ves

tibulos, escaleras y demds elementos comunes, especial

mente los que sirvan para la locomocidn.

b. Emplear los ascensores para el transporte de cargas

excesivas o que puedan causarle un deterioro.

¢. Ejecutar acto que atente contra la estética, solidez
de las paredes, pisos, techos comunes, como el hecho

de introducir madera o hacer huecos en 10s mismos.

15
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d. Colocar pancartas, ropas, letreros, banderas sobre el 4
frente del edificio, vestibulos, escaleras, pasillos,

ascensores y demds bienes comunes.

e. En general, realizar todo acto u obra gue atente con
tra la estabilidad y estética del edificio o que pue
da significar dafio o molestia a los demds propieta

rios.
6. DE LAS EXPENSAS COMUNES

ARTICULO 280. Entiéndese por expensas comunes, los gastos
necesar1os para la administracién y reparacidén de 10s bie
nes comunes; asi como las que efectuan por concepto de
gastos, gravamenes, impuestos o derechos de cualguier na

turaleza que recaiga sobre el inmueble en su conjunto.

ARTICULO 290. Las expensas comunes deben pagarse por
guienes sean duefios en el edificio de las unidades en las
que se divida, sin consideracidn a las personas que 10S

habiten o gocen, cuando aguellas se causen 0 deban.

ARTICULO 300. Cada propietario deberd contribuir a las ex
pensas comunes, &n proporcidn al valor bisico asignado a
cada unidad de acuerdo con el Articulo 23 de este regla

mento.



ARTICULO 31o0. Las expensas comunes se liquidardn mediante
el pago anticipado, por cuotas mensuales, segin el cdlcu
1o prudencial realizado previamente por el administrador

y aprobado por la asamblea de copropietarios.

ARTICULO 320. No podrd alegarse el abandono de la propie
dad o el no uso de los bienes comunes, para eximirse de

contribuir a las expensas casuales por los bienes no usa
dos; pero en casos excepcionales, la Asamblea de copropie

tarios mediante el voto unanime, podrd establecer una con

tribucién menor o exonerar de ella a algunos propietarios.

ARTICULO 330. Las expensas comunes deberdn pagarse los
primeros Diez (10) dias de cada mes; pasados los cuales,
abonard un interés moratorio del 2% por cada mes o frac
cién de retardo y cuota. E1 incumplimiento de tres (3)
cuotas, vencido el dia de plazo del pago de la (ltima se-
rd ceumplido a su pago por la via judicial.

PARAGRAFO. Prestard mérito ejecutivo p;ra el cobro, la
copia de las actas debidamente aprobadas de las reuniones
de la asamblea o del Consejo Administrativo, celebrados
de conformidad con el presente reglamento, en que se a
cuerden las expensas con constancia de la cantidad 1iqui

da exigible y el plazo para abonarlas.

17



7. DE LA ASAKBLEA DE COPROPIETARIOS

ARTICULO 340. La Asamblea de Copropietarios es la mdxima
autoridad del Edificioc "TALMEDI", la conformaran todos
165 propietarios de Tas unidades de propiedad exclusiva
en que se divide el inmueble. Las resoluciones que se to
men teniendo en cuenta las normas establecidas para ello
por este reglamento, son de cumplimiento obligatorio, aln
para los propietarios ausentes, residentes o incapacita
dos y para los ocupantes, usuarios a cualquier titulo,en

cuanto a estos dltimos los cobije.

ARTICULO 350. La Asamblea <celebrard reuniones ordinarias
y extraordinarias, a las cuales los asistentes deberdn a

creditar su condicién que Tos faculte asistir a ellas, me
diante el tftu]o correspondiente en el acto de constituir

se.

ARTICULO 360. Las reunioneslordinarias, se efectuardn ca
da seis {(6) meses en la sede del edificio, el dia y hora
sefialado para tal efecto por e] administrador o Consejo

Administrativo. E1 administrador o el consejo administra
tivo cuando 1o consideraren necesario o ha pedido expre
so o escrito de los propietarios, que representen por 1o
menos una tercera parte del valor total del edificio, po

drdn convocar a la Asamblea a reuniones extraordinarias.



ARTICULO 370. Las convocatorias deberdn hacerse por escri
to, con un aviso de publicado en un periddico de circula
cién nacional, con una anticipacién no menor de ocho (8)
dias a la fecha determinada de la reunidn. Ademds debera

colocarse un aviso en lugar visible del edificio.

La convocatoria deberd expresar lugar, fecha, hora de reu

nién y el orden del dia.

ARTICULO 3Bo. La Asamblea se reunird, toda vez que se ha
11e presente un nimero de propietarios que represente por
1o menos la mitad del total de votos en que se divide la
Asamblea. No logrdndose este gqudrum, se convocard para 0
tra, la cual se reunird validamente, cualquiera gque sea

el nimero de votos representados.

ARTICULO 390. Para tener derecho a voto dentro de Ta Asam
blea, el propietario debe estar a paz y salvo por todo
concepto con la administracidn del edificio, serd plena

prueba el informe presentado por el administrador.

ARTICULO 400. Cada propietario dentro del derecho a tan
tos votos cuantos represente el valor de la unidad, de su
propiedad contabilizando cada voto por un valor de CIEN
MIL PESOS MCTE. ($100.000.) 1o cual, de acuerdo con la

proporcidn establecida de un total de votos.
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ARTICULO 4lo. Cada propietario podrd hacerse representar ACfa
en las reuniones de la Asamblea por otro propietario o

por un tercero, notificdndolo con anterioridad de un dia

al Consejo Administrativo por escrito del poder general o

especial.

PARAGRAFO. Ninglin miembro del Consejo Administrativo,ni
el Administrador sea o no propietario, podra ejercer la
representacidn de terceros.

Una misma persona no podrd representar a mds de cinco (5)

propietarios.

ARTICULO 420. E1 primer acto de 1a Asamblea serd la elec
cién de presidente y un secretario este cargo podrd re
caer en el Administrador, ]a presencia de este ser& obli
gatoria en las reuniones, pero no tendrd voto en el caso
de ser propietario y si 1o fuere deberd abstenerse de par
ticipar en las votaciones referente a su gestidn adminis

trativa.
ARTICULO 430. Corresponde a la Asamblea de copropietarios:
a. Expedir si 1o estimare conveniente un reglamento in

terno en el edificio tendiente a mantener el orden y

la armonia entre sus ocupantes, la comodidad, aseo,es-



tética y buen funcionamiento de Tos bienes y servicios 440

comunes, siempre que no se oponga a la Ley o al presen

te keg]amento.

_Establecer las reglas que estime conveniente para deli

berar en las sesiones de la misma.

Autorizar la venta del terreno y materiales del edifi

cio en caso de destruccidn total o parcial; autorizar

la demolicidn del inmueble.

Designar a los miembros del Consejo Administrativo

Autorizar en cada caso a los propietarios para efec

tuar modificaciones, reformas de sus unidades confor

me a este reglamento.

Examinar y fenecer Tas cuentas de cada ejercicio venci
do, estudiar el presupuesto de ingreso y egreso corres

pondiente al ejercicio siguiente.

Establecer las garantias que deben constituir todos
los propietarios para asegurar el pago de las cuotas
de administracidén, mantenimiento y cualquier gasto
que adeuda, de conformidad con las diﬁposiciones de

este reglamento y la dicte la Asamblea.
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h. Reglamentar 1la constitucidn y administracidn del fon
do de reserva y las contribuciones de los copropieta
rios que sean necesarias para la atencidén de costos co

munes.

i. Disponer la realizacidén de toda obra que afecte al in

mueble y forma de su financiacidn.
j. Modificar el presente reglamento de copropiedad.

PARAGRAFG. Para los dos (i - j) se requerird el voto una

nime de l1os copropietarios.

k. Todas las demds que sean del interés comin y general
de los propietarios y ocupantes del edificio contenidas

o no en la Ley 182 de 1948 y Decretos regiamentarios.

ARTICULO 430. Las resoluciones de la asamblea, salvo los
casos establecidos gue la Ley o el presente reglamento i
disponga otra cosa, se tomard por la mayoria de votos re

presentados en la respectiva reunion.

ARTICULO 440. De las deliberaciones y resoluciones de la

Asamblea deberd levantarse un acta que contendra:

a. Lugar, fecha, hora de reunidn

22
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b. Nombres y apellidos de los asistentes /14?_

¢. Construccidén de la Asamblea, declaracidn de su validez,

eleccién de presidente y secretario.

d. Texto de las resoluciones adoctadas con expresifn de

los votos a favor y en contra.

e. Las constancias que los propietarios quieran hacer de

la reunidn.

f. Firma del presidente y secretario, administrador, asis

tente a la reunidn.

ARTICULO 450. E1 acta deberd ser .leida y aprobada en 1la
reunién dentro de la misma reunién por la mayoria de vo
tos presente. Debe ser asentada en el respectivo libro ru
bricado para tal fin con las firmas del presidente y el

secretario.

PARAGRAF0O. Las resoluciones de la Asamblea serdn certifi
cadas por el administrador por el respectivo presidente

de Ta Asamblea.

8. DEL CONSEJO ADMINMISTRATIVO
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ARTICULO 460. E1 Consejo Administrativo estaré_ conformado /IA?)
por tres miembros principales y tres suplentes, los cua

les serdn elegidos mediante votacidn secreta por l1o0s pro
pietarios de las unidades; los que obtuvieren mayor nime

ro de votos serdn los principales y 1o que sigan el nime

ro de votos desempefiardn-las suplencias.
La Asamblea debera aprobar la accidn.

ARTICULO 470. E1 Consejo Administrativo tendrd las siguien

tes funciones:

a. Servir de 6rgano consultivo al administrador quien de

. | B
bera convocarlo una vez al mes.

b. Ejercer la fiscalizacidn administrativa y contable del

edificio, y dar cuenta de ella a la Asamblea.

¢. Sustituir al Administrador en sus ausencias, mientras

no se haga nueva eleccidn.
d. Conceder permisos al Administrador
e. Adoptar las medidas de cardcter urgente, mientras se

reune la Asamblea con la obligacidén de informarle a

esta de toda resolucidn que adopte.
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f, Autorizar o ratificar segdn el caso, Tos actos y contra AA‘-&
tos del administrador cuando asi lo exija dicho funcio

nario o el reglamento; su dictamen serd obligatorio pa

ra el administrador, ailn cuandgﬁ]o haya so]ic1tado sin

estar obligado a ello, i ’iUNﬂ;usu.“‘“.huunsmNA‘
- ‘r,_{‘ l‘."bh ta e l--!'"""‘"".l"-'ﬂ‘ﬁ

' o Perngnive ga Masrd

g. Elegir al administrador del edificio; y todas aquellas

funciones que no esten atribuidas a la Asamblea.

ARTICULO 480. E1 consejo Administrativo deberd reunirse
cada mes, con la asistencia de dos miembros principales y
un suplente; sus decisiones serdn tomadas por el voto fa
vorable de dos de ellos. E1 administrador participard de

estas reuniones pero no tendra voto.
9. DEL ADMINISTRADOR

ARTICULO 490. E1 administrador es el represenfante del
Edificio "TALMEDI", para todas las cuestiones legales y
estra legales; podrd ser persona natural o juridica, pro

pietario o tercero.

ARTICULO 50c¢. E] administrador serda designado por el Con
sejo Administrativo y ante &1, debera responder perso
na1mente de sus actuaciones en el desempefio de sus fun

ciones.



ARTICULO 5lo. Son funciones del Administrador:

a. Cuidar de la conservacidn, reparacidn,

limpieza, esté

tica, orden, mantenimiento del edificio en general y

de Tos bienes y servicios de propiedad
do oportunamente al pago de los gastos

para ello sea menester.

b. Representar judicial y exjudicialmente
tos, acciones, y contratos en que debe

cio "TALMEDI".

comin atendien

ordinarios que

en todos los ac

actuar el Edifi

¢c. Manejar los féndos comunes y recaudar las sumas que de

ban satisfacer los propietarios de las

unidades del e’

.dificio; gestionar judicial y extrajudicialmente los

recaudos que adeude los propietarios morosos.

d. Presentar a consideracidn de la Asamblea el presupues

to anual de ingresos ordinarios y el proyecto de contri

bucién a los mismos por parte de los propietarios con

forme a las disposiciones de este reglamento y la Ley

182 de 1948 con sus respectivos Decretos reglamentarios.

e. Velar por la perfecta observacidn & las normas de las

buenas convivencias y -vecindad; Ta del

presente regia

mento e imponer multas y sanciones a sus infractores,
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para tal fin podrd consultar al Consejo Administrati 4}1@

vo.

Ejecutar lat resoluciones tomadas en 1a Asamblea, cum
pliendo con los requisitos de formas para la exteriori
zacidon de la voluntad comin y las del Consejo Adminis

trativo.

Celebrar con aprobacidn del Consejo Administrativo los
contratos necesarios para realizar las lahores ordina
rias de administracidn, conservacidn y todas agquellas

que fueren precisas para el buen ejercicio del cargo.

Custodiar Tos titulos de propiedad del inmueble; los
libros de actas, contabilidad y documentos externos;
expedir previa autorizacién del Consejo Administrati
vo, las actas correspondiente. Llevar la contabilidad

de 1la administracidn.

Efectuar las citaciones para las reuniones ordinarias
y extraordinarias del Consejo Administrativo; otorgar
poderes para la adecuada representacidén del edificios

en 10s casos en que se requiera.

Elabdrar, presentar anualmente o cuando la Asamblea

1o exija, un informe relativo a su actuacién acompafia



da del balance cuenta de ingreso y egreso, inventarios
y demds documentos;para ser sometidos a aprobacidn por

la Asambhlea.

k. Resolver, atender Tndole posible toda controversia en
tre los propietarios y ocupantes de las unidades en
que se divide el edificio, relativas‘a1 uso de 10§ bie
nes comunes; atender sin demora todas las quejas u ob
servaciones que le formulen los propietarios u ocupan

tes del edificio.

1. En general, todas las funciones que sean necesarias pa
ra la administracidn, conservacién y buen funcionamien
to de 1os bienes y servicios de propiedad comin, que
emanen de 1a Ley de este reglamento o de autorizacidn

que le confiera a la Asamblea.

ARTICULO 520. Los fondos del Edificio serdn manejados en
cuentas bancarias, que regiran de acuerdo con lo dispues
to en este reglamento; girando con el nombre del Edificio

“TALMEDI™ Administracidn.

ARTICULO 530. E1 administrador es responsable en el ejer
cicio de su cargo por omisidén, negligencia o mal cumpli

miento de sus funciones hasta de culpa Teve.
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ARTICULO 540. Al terminar el ejercicio sus funciones re ‘44i5_
nuncie o se declare cesante, el administrador tiene la
obligacidn de rendir cuenta documentada de su gestidn, ha
cer entrega de todos los libros y documentos e informes
de la Administracidén a su suplente o sucesor dentro de
los dfas siguientes (8), a la notificacidn de su remocidn
0 terminacidn de su periodo; sin perjuicio de las reclama
ciones que tuviere contra el edificio. No podrd retener
fondos o enseres del edificio en compensacién de sus cré

ditos.
10. DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 550. Todo cheque que se gire contra las cuentas
corrientes de que es titular el edificio, deberd ser fir
mado por el administrador y unos de los miembros del Con

sejo Administrativo designado por este.

ARTICULO 560. Se constituira un fondo de reserva para gas
tos 1mprevisto§ formados con las sumas que sobraren anual
mente, después de haber verificado todos los gastos ordi
narios de mantenimiento .y extraordinario que se presenta

ren.

ARTICULO 570. Toda controversia que surga entre propieta
rios y el edificio que no pudiere ser resuelta por uno o

mds amigables componedores nombrados por las partes, se



someteran a la decisidon de tres arbitros componedores que
serdan designados por la Cdmara de Comercio de Monteria,
a peticidén de la Asamblea o interesados. E1 fallo que se

tomare serda en derecho.

ARTICULO 580. E1 presente reglamento podrd ser modificado,
adicionado mediante el voto favorable de un nidmeroc plural
de copropietarios, que rapresenten el noventa (90%) por
ciento en que se divide la propiedad del edificio; salvo
que la requiera segln la Ley del voto unanime de los pro

pietarios.

nk
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