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INTRODUCCION

El régimen de la propiedad horizontal ha logrado en los Wltimos
afios un grande auge y su &mbito de progreso alcanza de todos los
.sectores de poblacidn y todo tipo de edificaciones en altura,ve
mos gue este sistema ofrece soluciones al milenario ﬁroblema de
1la vivienda y entre los factores de justificacién de éste podria
mos decir guees uno de los medios favorables utilizados para dar
una mejor inversidn al ahorro nacionzljcontribuye a consolidar 13
familia en hogar propio;promueve constitucidén de sociedades con
finalidades sociales y no lucrativas;rebaje el costo social de
lz vivienda en lo gue representa atender necesidades de transpor

ts y servicios piblicos (extensidn de redes- energle - elcanta

rillado); promueve al sistemez mayor comunicacidn,desarrollo de
12 solidaridad comunal,el revorte jurfdico regula eguitativamen
te lzs relaciones entre las personas y se evitan actos no conve
nientes. Conocedor de la importancia actual del mismo, he gueri
do reaslizar mi trabajo de grado sobre el tema,aungue en Colombie
eviste una carencia de amplias bibliografias de jurisprudenciay

doctrinas sobre la materia y de fuentes de informacién practica.
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Quiero gue mi trabajo haga énfasis en algunos aspectos importan
tes de la propiedad horizontal gue merecen ser mirados con més
detenimiento, ya gque marcaré derroteros claros para una armonio

sa y cabal aplicacién.

En el primer capftulo hago una breve resefla histérica que abar
ca el desarrollo de lz institucidén en algunos pafses del mundo
y naturalmente en Colombia,desde sus antecedentes a finales del

=iglo pasado, hasta las disposiciones actuales; el segundo capf

in

(_}-
=

ulo estd referido s los conceptos de propiedad de horizontali-

dad v verticalidad, definicidén de la propiedad horizontal y natu

. . 13
raleza jurfdica.

Portariormente todo un acpecto importante como es 1z formza como
ne maneian las exnenagr, sanciones y los procedimientos dentro de
f

17 administracibn. ) c2-itulo =zicuiente hablo d2 un nuevo iond

mzno jurfiico del récinen del ascenmor en ralacidn = su naturale

72, funcionamiento y en cusito a ¢zrechos, es el de los s27uron ¥y
garentfas en 12 propiad=d horizontal, ¥ la propuests dz la nolf
Sz "ushrellel para cue cubra todce los riestos zue s prefenten,

~ilar Ze 1z institucidn son i2s normes bfai
- .

czs pare uns convivencia Sptima y finalmente como necesidad para

4 < Y3 .- —_7 - 4 e wmyyae, 5 ~ -
sexo2n qué contexte juridico ge muzven sstos Tuntoc, unos coman

tzries sobre 12 ley G fe 19335 y su dsocoreto reglanentario en sus

aspectos mfs importantes. He procurado gue estos temas de la pro
niedzd horizontal guc desarrollo en el presente trabzjo lleguen

2 todos con claridsd v sencillez 51 sesan un eporte & la inter

=
jad}

stema gue en este momento

[h
ot
=

pretzcién y eplicacidn prictica de un s

(%]



reviste la mis grande y especial importancia,



AC

1. SINTESIS HISTORICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1.1. NOCION
1.7.1 Antiguedad

Ta organizacidén del hombre en instituciones de érden social o
bedece a la necesidad de reglamenter la apropiacién, la apre
hensidn y el uso de los bienes. A1 hablar del origen de 1la
propiedad debemos relacionarlo necesariamente con el origen
de la familia‘*y el origen del Estado,ya gque de esta permanente
interzccidn, van a surgir fendmenos de grande importancia Da

re el desarrollo de las sociedades & instituciones posteriores.

Con relacidén 2 1la propiedead,el sistema de dividir horizontal-
mente les construcciones destinadas a vivienda presenta antece
dentes remotos, pero no era un hecho normal gque una casa por
pisos o delimitada por varias habitaciones pertenecia a per
conzs diferentes. Se afirma gue lo practicaban 1los hom

bres primitivos, 1o0S cuales dividfan asi las cavernas gue
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habitaban. Los autores que han profundizado en este aspecto,
citan referencias a pueblos antiguos que usaron este siste
ma aunque no la forma tan general como se aplica en nuestros
dfas, entre éllos, el pueblo Caldeo usé este procedimiento,
una vez gue se construyeron las primeras casas de ladrillo
divididas en pisos y que asignaron éstos a propietarios dis
tintos! las plantas bajas de las casas se vend{an para ta
bernas, la costumbre se extendid en general por Oriente, Yy
se conocif en Babilonia, 2.500 a.c. donde pasé a Egipto, Pa

lestina y Libano.
1.1.2 Roma

¥l derecho Romano,lconsagré el principio de que la propiedad
inmueble se extiende en lfneas perpendiculares sin limitaci
én, para arriba y para abajo del suelo. De acuerdo con l1as

Gltimas conclusiones de los Romanistas, se entiende que asi
era en tanto y cuanto hubiera de utilidad para el propieta

rio. “Adema$ establecié que todo lo gue se encontraba sobre
la superficie del suelo ée consideraba accesorio de é1 ( Su
perficies solo cedit; acdibicium solo cedit et jus solisequi

tur)" 1/

shora bien, aungue los principios citados parecerfian con
trarios al reconocimiento de la propiedad horizontal, élla

pudo llamarse en la servidumbre llamada oneris berendi, en

virtud de la cual se podfan apoyar construcciones sobre un
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edificio ajeno. Este gravamen ofrecfa 1n notable particulari
dad de que el propietario del fundo sirviente esteha obliga
o a maniener en buen estado o la construccién gque servia
¢e apovo al fundo dominante, Il desenvolvimiento de est2 fi
gura aungue fundado en la ides de servidumbre, permnitié gue
wege o la rigidesz de los principios genersles, se difundiers
17 provieded dividides horizontalmente - si bien no entendida
como %a2l, en €l érden de sus aplicacicnes, sobre todo duran

te

o}

1 bajn imperio, en lss regiones orientaler, Xl perfil de
12 propiedai horizontal vino a2 identificerse cuando aparecid
el Terecho de superficie gue permitia la edificacid en terre

»
no ajeno y gozar por paric del constructor de tzl edificacidn,

14D Surops Occidental

“n lo gue respec

J4h}
o3

1s Buropa Occidental, seglin lz opinidn de
Huber, la préctica sc axtendid sl generalizsrse lz construccio
nabz caracier Ge

coses mubles. =lleaz divididas materislmente, nodizn pertens

ey las enaps de miedwa o $2 ladrills, cuande =u cerarnoldn ver

wweblos zarmanicor antes de 1a recepcidn del Derecho Ro

BBLI I ECA  UNIYERSIIAKIN
Ferndndsz  do Madddd
Unlversilad s Cartrginy
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mano, estuvieron dominados por el principio: De que lo cons
truido por una persona sobre el suelo ajeno le perfenece,en
razdn de que lo que es producto del trabajo no puede ser adb
sorbido por el pfopietario del suelo. Los antiguos germanos
concibieron la posibilidad de que una misma construccién es
tuviera dividida por planos horizontales y perteneciera a
diferentes personas. La propiedad horizontal tuvo un amplio
desarrollo a partir del siglo XII, en ciudades como Baviera,
Renania, etc., Luego comienza a decaer esta concepcibén y a
tomar cuerpo la nocidén Romanistica, que dice éue el suelo ,
junto con lo construido en €1 deben forman siempre wna uni
dad y pertenecer a un mismo propietario. Savigny afirmé que
la propiedad sobre pisos era un "imposible jurfdico". Estas
ideas se impusieron en el Cédigo Civil alemén en 1900, Pero
en 1951, despues de la segunda guerra mundial renace la ins

titucidén de la propiedad horizontal con grande vitalidad,

En un pais como Suiza ocurrid una situacién semejante, don
de la propiedad horizontal fue conocida antes de 1907, pero
prohibido por el cédigo de 1907 bajo influencia del cédigo

Civil Alemdn de 1200.
Te1eD Francia
n el derecho consuestudinario Francés se admitié también es

ta formz de divisién. As{ la prevefa el artfculo 617 de 1la

costumbre de Normandfa y se practicéd especialmente en Rennes
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y én Grenoble. En la primera ciudad a raiz de un incendio es
tallado en 1720, quedaron destrufdas 850 casas. Cuando se gui
so proceder a la reconstruccién, fué necesario levantar cons
trucciones de varios pisos, debido a gue el espacio gue ha
bfan ocupado los edificios quemados, qued$ reducido, por ha
berse dispuesto ensanchar las calles del lugar, Los pisosfue
ron asignados a los propietarios afectados y as{ pudo solucio
narse el problema, Se cita este caso como el preludio de una
amplia difusién del sistema por las principales ciudades de
Francia.
»

La existencia méds o menos generalizada del sistema determind
que las leyes civiles dictadas en la Centuria pasada le dedi

caron algunas disposiciones.

En lo que respecta al Cédigo Francés, que sus redactores con
sideraron bastante inclufir sobre el punto el articulo 664 de
rivado del 257 de la costumbre de Orleans y ubicado en el ca
pitulo relativo a las servidumbres establecidas por la ley
(Seccidén I, del muro y foso medianeros). "Esta norma previen
do la ausencia de disposiciones especiales en los titulos de
propiedad, contempla el modo de contribufr a las reparacio

nes y gastos por los prbpietarios de los diferentes pisos de
gue se compone la casa. Dichas reglas se aplicaron en Belgi
ca y en Holanda, donde fué impuesto el Cédigo Francés. Lo
mismo ocurrid en Itealia, cuyo Cédigo de 1865 estaba practica

mente copiado de muel y destinaba al problema los articulos
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562 a 564",
1.1.6 Inglaterra y Estados Unidos

Con respecto a Inglaterra y a los Estados Unidos, cabe decir
que la propiedad horizontal se encuentra incorporada a las
costumbres, En la primera, ademds de condominio comdn; exis
te un tipo especial de comunidad, en el cual se determinan
materialmente las partes de cada comunero y sirve de ubicaci
én a esta figura. En Estados Unidos son frecuentes al ladode
las formas tipicas de la propiedad por pisos y depantamentos,
las construcciones residenciales por conducto de cooperativas
o sociedades especialmente constituidas al efecto, que facili

tan a sus miembros la vivienda en edificios comunes.

Forman contraste con los sistemas que reglamentan expresamen
te la institucién o simplemente la reconoce dentro del dere
cho comin, las legisleciones gue la prohiben como ocurre en

algunas que responden al derecho Germénico.
1.1.7 Alemania

Tal es el caso de Alemania, cuyo C6digo Civil establece en el
articulo 1014 que no se reconoce derecho de superficie limita
do a una parte de un edificio, especialmente de un solo piso.
hungque esa disposicién prohibe expresamente la superficie, se

interpreta undnimemente que comprende también el dominio ple
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no y exclusivo sobre cada fraccién, Austria por la Ley ndme
ro 50 de 1879, prohibié la admisién de una parte aislada de
un edificio y otra ley, del 26 de abril de 1912, incorpor$
a su C8digo Civil el artfculo 1014 del Alemdn. Esta Gltima
'ley, que regia en el territorio con el cual se formd poste
riormente Checoeslovaguia, se mantuvo vigente en este pafs

al independizarse,
1.7.8 Leyes Especiales en Distintos Pafses

Otros Cédigos que también se ocuparon del asunto, aungue en
forma superficial y sin abarcar todos sus aspectos, fueron
el espafiol sancionado en 1889 (artfculo 3%96) el portugués de
1868 (artficulo 2%53% equivalente al 664 Francés); el chino
de 1929 de 1931 (articulo 772), el japonés de 1898 ( artfcu
lo 208); el mejicano, sancionado en 1928 y vigente desde

1932 (arifculo 951) y algunos otros suramericanos que-siguie
ron esa orientacidn, inspirdndose unos en el Cédigo Espafiol

y otros en el Francés.

3n vista de la insuficiencia que revelaron las disposiciones
citadas, fué necesario dictar en varios pafses leyes especia
les sobre la materia, 4s{ lo hicieron Bélgica (Ley de 8 de
Junio de 1924) Italia ( Decreto Real del 15 de Enero de 1934
v Ley del 10 de Enero de 1935, en parte modificado por el
Cédigo Civil de 1942) Francia (Tey del 28 de Junio de

19

wl
[@8)

; Espafia (Ley del 26 de Octubre de 1938) vy otros de



forma semejante.

Tarbién

~
=y

cero

siguieron la orientzcién citade algunos pai

N7T

& ameri

como el Brasil(Decreto del 25 de Junio de 1928,modifi

czda el O de Febrero de 1934),Chile Ley del 11 de Agosto de

—

Jg;)

de Diciembre de

1946), Venezuela, (Ley 15

1953 y Colombia (Ley 182 y Ley 16 de 1985).

7), Uruguay (Ley del 6 de Junio de 1946); Perd Ley del 1

de Septiembre de

1.1.92 n la Bded lMedia

¥
Tn 1a Tded Media plantesda la necesidad imperiosa de los naf
ses de adguirir hzbitaciones dentro los wecintos amurallados
je 1a ciuded, sumedo a ésto la divisidn de l2 nroniedad en
cominino directo y dominio dtil, los usos y costumbres de o
suells época disron 21 traste con los principioé ricidng del
derecho Romano gue inicialmente immedien la construcclon so
bre suslo zjeno y dieron via iibre a esta dnlid=d del dere
cho de sunerficie aue Fud cuando se origind el derechn = Y0
—izfad herizantal,
IS T aocn Aotunl
T2 Devolucidn francessz rrodujo 2 nivel nundizl un czmbic  en
wreips astecios econdmico, aolitico, jurfidico, socizl en lo jque
resaects a 1la nroniedad horizontal se adnitid de maners mis o
menos metdiica y ee mercaron claras tencenciag lezileirives en
feavor de 1z nueve concepcidn  drl dere de Tpropiedai, O
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tros en contra el mismo, prohibiendo el sistema y los restan

tes, guardando hermetismo en cuanto a su permisibilidad.

Lz necesidad imperiosa creada por los efectos de la primera

guerra mundial, la concentracidén de grandes masas en todas
las urbes del mundo han hecho gque no solamente esta concep
cidén del derecho moderno sea viable, sino ampliamente Teco

mendable por el aspecto social de su necesidad y comodidad.

1.2 LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

1.241 Antecedentes Legislativos

Ios orfgenes sobre reglamentacidén de la propiedad horizontal
en 'Colombia se remontan al afic 1890, cuando se presentd al
Congreso de }a Replblica, un proyecto de ley sobre reformas
civiles, incluyéndose en los artfculos 23 y 24 del citado
proyecto los fundamentos de la prepiedsd horizontal, los cua

les fueron tomados eon base en la lzgislacién espafiola.

Posteriormente en el afio de 1946, se volvidé a tratar de deli
mitar clazrzmente los aspectos gue regirdn la propiedad hori
zontal en Colombia, al ser presentado un proyecto de ley gue

se referfa a la propiedad de pisos y departamentos de un mis

(D

mo eé¢ificio. E1 anterior proyecto constaba de 30 articulos pe

ro lo curioso del asunto era gque de los 30 artfculos, 24 se

f

11
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habfan tomado de la ley chilena nimero 6071 del 16 de agosto
de 1937, y los 6 restantes artfculos, se habfan tomado de la
ley brasilera nimero 5481 de 1928. Las Céimaras legislativas,
no alcanzaron a darle realidad jurfdica como cuerpo de Ley,

y vino entonces la clausura del Congreso.

1.2.2 Derecho Positivo

Tn el afio de 1948, después de las lamentables y dolorosos he
chos gue se presentaron con ocasidén del asesinato del doctor
Jorge-§liécer Gaitén; el gobierno del doctor Ospina Pérez in
vestido de las facultades especiales del artfculo 121 de la
Constitucién Nacional, expidid el Decreto 1286 baséndose en
el trabajo realizado anteriormente que se convirtié en laLey
182 de 1948 que consagra el régimen de propiedad de pisos y

departamentos en un mismo edificio.

Ia ley 182 de 1948 ha sido reglamentada por los Decretos 1%35
de 1959 por el cual se reglamenta esta ley. Decreto 144 de
1268 por el cual se adiciona el Decreto 4335 de 1959 de caréc
ter legislativo y complementario de los anteriores., Decreto
107 de 198% se reglamenta lz Ley 182 de 1948. Decreto 2.148
de 1983 sobre otorgamiento de escritura, sobre edificios so
metidos al Régimen de la propiedad horizontal. Luego vino la
ley 16 de 1985 y su decreto reglamentario el 1365 gue por dis
posicién del mismo reglamenta también la primigenia ley 182

derogando 2 su vez los decretos 1335 de 1959, el 144 de 1968

g BUSLHITECA  UNITERSUIATIR
12 * ) Femsadw g0 Madrd
Opirersiddad &y Corlageey
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y el 107 de 1983.

En el d4mbito administrativo se expidieron varias circulares
de la Superintendencia bancaria, tendientes a indicer el con
tenido minimo del reglamento de propiedad horizontal entre e
1las la ndmero D.T.D. 011 de 198%, adaptada a los lineamien
tos del Decreto 107 de 1983 y dirigida a las personas y enti
dades sometidas a las disposiciones de la ley 66 de 19G8 y

Decreto 2.610 de 1979,
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2. CONCEPTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
2.1 NOCION DE PROPIEDAD

Derecho o facultad de gozar y disponer de una cosa con exclu
sién del ajeno arbitrio y de reclamer la devolucién de ella

s{ estd en poder de otro.

Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o

raiz.
Atributo o cualidad esencial de una persona o cosa,

Fig. Semejanza o imitacidén perfecta; como en la pinturae,misi

ca u otras cosas,

Fig. Defecto contrario a la pobreza religiosa, en que incu

rre el proceso gque usa de una cosa como propia.

Fil. Accidente necesario e inseparable.

t4
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Gram. Significado o sentido peculiar y exacto de las voces ©

frases,

Mus. Cada una de las tres especies de hexacordos gue se usa

ron en el solfeo del canto nano.

Nuda propiedad For. Atributos del dominio de, una cosa, consi
derado separadamente y en contraposicién del usufructo mien

tras este perdura.

Nuestro cédigo la define como el derecho real sobre una cosa
corporal, para gozar y disponer de 81la arbitrariamente no
siendo contra la ley o derecho ajeno, la propiedad como fa

cultad o poder jurfdico esté amparada por el Estado mediante
acciones policivas, gue protegen el "Statu quo" para conser
var y recuperar la posesién gue es presuncién de dominio ¥
reivindicatoria para hacer efectiva la plenitud de su propia

facultad o poder.

Resume este concepto el uso, goce y disposicién de los bie
nes como una potestad sobre les mismos respetando el derecho
aijeno en cuanto #ste es el 1limite de su propio alcance. Los
elementos constitutivos del derecho de propiedad constituyen
un tripode sobre el cual descansa, 0 se hace tangible su fa
cultad; ellos son, el sujeto activo y titular del derecho,el
pasivo o sujeto indeterminado como sujeto de una obligacidn
y el término de la relacidn, el bien concreto sobre el cual

recae el gozo, el uso y su disposicién, las prerrogativas de

15
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de la propiedad desde el punto de vista clésico se encierra en

v

(

el apotema Jus utendi, fruendi et aautendi, esto es uso, goce,
y enajenacidén o disposicién.

- 5

iina de las formas especiales de propiedad que constituye el ob
jeto de este trabajo es la propiedad horizontal y hace relacidn
no exclusivamente a propietario unitario, sino que el derecho
de propiedad totel sobre un inmueble puede resultar dividico en
tre varios, en razdn de encontrer dividido materislmente gl in

muehle en Aiverass dartes, éeto sucede con un edificio de wvari

os pisos cadz uno de los cuales pertenzce a distintps propicte
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ticos y rursles, lo gue permite diferenciarlo de la propiedad ho

rizontal gue es acuella gue esté limitade por ambas direccilones ¥
R a5 . [ : Lo de T F» .

resiringids en su expansion por todos los vertices ¢ igualmente,

por derechos de iguel naturslezz gue trascienden de los derechos
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de dominio para crear interrelaciones con los copropietarios

Y sus colindantes.

Para algunos esta distincién resulta superflua € intrascenden
te ya que consideran que la propiedad es un derecho en s{ y

no tiene nada que ver con gue sea horizontal o vertical,

Pero otros sostienen que este derecho de propiedad se concre

ta en las cosas o bienes.

2.3 DEFINICION DE PROPIEDAD HORIZONTAL v

La que tiene por objeto uno o varios pisos, viviendas o loca

les de un edificio, adquiridos separadamente por diversos pro

T3

ieterios, con ciertos derechos y obligaciones comunes.

Horizontal: Adjetivo que estd en el horizonte o paralelo a €1.

Linea., Plano horizontal.

La ley 182 de 1948 no define la propiedad horizontal como tal,
sino gue se limita a derle el ropaje juridico de permisibili
dad para que sobre un inmueble de diversos pisos o apartamen
tos como los departamentos de una casz de un solo piso puedan
pertenecer a distintos propietarios siempre y cuando su situa

cién juridica se acoja a los lineamientos de £11a.

La ley 16 de 1985 esboza una definicién que resulta 1ncompleta,
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pues se limita a prescribir que la propiedad horizontal es u
na forma de dominio pero sin definirla como tal, particulari

za esta clase de condominio y restringe la concepcién genéri

ca que se halla en la ley 182 de 1948,

Una definicién completa se formularfa diciendo gue es una ro
piedad especial, gque constituida exclusivamente sobre edifici
os divididos por pisos ¢ locales susceptibles de aprovechami
ento independiente atribuye al titular de cada uno de €éllos;
ademis de un derecho singular y exclusivo sobre los mismos,
un derecho de copropiedad conjunto &€ inseparable sobre los
restantes elementos, pertenencias y servicios somunes del in
mueble. Elementos esenciales a esta clase de propiedad seria
por una parte la existencia de un edificio dividido enlpiSOS
gue pueden estar dividios en Departamentos; gue existan vari
0s propietarios exclusivos de sus pisos o departamentos y fi
nalmente gque existan unos bienes inmuebles comunes cuya copro
piedad pertenezca a los duefios de los tituleres de los bienes

exclusivos.

Ninguno de los términos utilizados para designar la especie

de propiedad objeto de estudio »arece sulicientemente satisfac
torio.La expresién Propiedad Horizontal resulta apropiada, si
se considera gue, por lo general, la misma supcne un dominio
singular sobre porciones de inmuebles sepsrados por planos ho
rizontales, pero puede surgir la falsa idea de que a cada sec

¢ién horizontzl corresponde una unidad dominical, ello aparte

18
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de que cabe el régimen de propiedad horizontal en un inmueble
de una sola planta comprensivo de varios locales independien
tes separados por planos verticales. 1Ia expresién propiedad

por pisos, ofrece similares inconvenientes, y, por otra par
te el término pisos, dada su ascepcién usual, puede hacer sur
gir la falsa idea de gue la propiedad horizontal tan sole 7re
cae sobre viviendas.la expresién propiedad por departamentos,
aungue muy difundida en la terminologia jurfdico-legal hispa
noamericena ofrece un sabor exédtico en nuestro lenguaje pese

a que la voz departamento va utilizéndose cada vez més en el

lenguaje popular,

Quizds la locucién 'Propiedad por Departamentos' es la mds a
propiada si se tiene en cuenta el significado de la palabra
"Departamento" en nuestro idioma gque resulta suficientemente
significativa, sin sacrificio de la propiedad del lenguaje ¥y
por otra parte, la proximidad de tal expresién a la  general
mente utilizada en Hispanoamérica, eliminando todo riesgo de
confusiones en el intercambio jurfdico del mundo hispdnico.

Tn el curso de la presente exposiciédn se utilizard por lo ge

g
neral, la rdbrica 'propiedad Horizontal', aunque a las unida
des de edificacién objeto de propiedad separada se les denomi
nara 'Departamentos', con lo que se evitard tener que recurrir
s 1z constante dualidad 'Pisos o locales' empleada en la ley

ya gue la voz 'Departamentos’ ingloba unos ¥y otros, es decir,

e refiere tanto a las piezas del inmuebles situadas en los



bajos, como de las de las plantas superiores, las destinadas
a vivienda y las que sirven de sede de actividades industria

les, mercantiles, etc,

2+4. NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La propiedad horizontal es una institucidén compleja, estruc
turada en dos clases de elementos: en primer lugar con ingre
dientes de la propiedad unitaria, pues cada propietario hori
zontal es-duefio de su respectivo departamento o local, en la
misma forma como se tiene una propiedad sobre una dasa; en
segundo lugar, con ideas de la copfopiedad o indivisién,pues
existen cosas comunes cuyo goce y utilizacidn se encuentran
a disposicidn de todos lor propietarios como sucede con el
suelo sobre el cual se levanta el edificio, la puerta general

de entrada, escaleras patios, etc.

Pero se diferencia radicalmente de ambas figuras jurfdicas de
la propiedad comin sobre casas, en razén de que esta probie
dad no tiene lfmites horizontales, sino verticales; y ademés
un objeto Ynico tanto el suelo como la construccién, en cam
bio, la propiedad de un departamento implica que un mismo e
dificio se divide en varias partes superpuestos de manera ho -
rizontal y que precisamente ha servido para denominar este ti

po de propiedad., Sin embargo, es necesario no exagerar esta

diferencia.
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Antiguamente se decfa que el propietario de una casa era pro
pietario no solo del suelo, sino también de la parte infe
rior (subsuelo) y de la superior o columna de aire encerra
do dentro de los respectivos plancs verticales ( us quead co
elum et ad infenos). Este era un contenido m4s platénico que
real, pues la experiencia demuestran que la propiedad del sub
suelo en los edificios 86lo se aprovecha para cimientos y

parte para construir.

Se diferencia también de la copropledad, coﬁdominio, comuni
dad o indivisidén pues se contemplan derechos de cugta sobre
un objeto y sobre cada una de sus partes. ( un tercio la mi
tad) semejantes cuotas no engendran un derecho singular o con
creto sobre una parte material del objeto. En cambio, la pro
piedad horizontal contempla la titularidad y ejercicio de un
derecho sobre una parte material del edificio; en ningin ca
so sobre la totalidad., Esta diferencia se revela al comparar

la forma como el comunero y el propietario horizontal ejerce

sus respectivos derechos.

a) E1 comunero, en la comunidad o copropiedad tiene derecho

a una parte de los frutos de la cosa comin, en proporcién al
valor de su cuota; el propietario horizontal, en cambio, goza
en forma singular de su departamento o local sin establecer
relaciones de disfrute en los otros propietarios.

b) el comunero puede pedir divisién de la cosa comilin; el pro

‘pietario horizontal no puede pedir divisidn alguna del edifi
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‘ ¢) la propiedad de un departamento o local puede pertenecer

cio, pueg ejerce una propiedad singular y concreta.

en comunidad a VARIOS, lo cual ensefila que aguella propiedad

es algo diferente de la indivisién o copropiedad.

La propiedad de departamento o locales es puro y simplemente
una propiedad individual, unitaria, pero con la particulari
dad de que recae sobre un objeto que constituye la parte de
un todo. Los diversos objetos del todo estén separados unos
de otros, y sobre cada uno existe una propiedad; la separaci
én se realiza mediante planos horizontales; se traﬁa por lo
tanto de una superposicién de partes y no de una-divisién i
deal de cuotas; las nuevas disposiciones sobre propiedad ho
rizontal han configurado esta institucién como algo auténomo
y no comc mero apéndice de la tradicional figura roman{stica

de la comunidad o condominio por cuotas ideales.
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3. EXPENSAS, SANCIONES Y PROCEDIMIENTOS EN LA ADMI

NISTRACION DE 1A PROPIEDAD HORIZONTAL

31 NOCION DE EXPENSAS

Expensas : Son las erogaciones que los propietarios estdn o

bligados a efectuar.

Expensas necesarias: La primera pregunta que bien vale la pe
na formular es, qué ha de entenderse como "Expensas Necesari
as", para usar los precisos términos que emplea la Ley 182

de 1948 en su artfculo So.

Ciertamente, no hay definicién legal sobre lo que debe enten
derse por "Expensas necesarias® en la administracién de los
bienes sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal. Si nos
atenemos a las normas sobre interpretacién, debe concluir qe
a esta expresién debe dérsele el sentido natural y obvio,que
bien puede ser, en otros términosy el que nos déd el Dicciona

rio de la Real Academia.

23
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Si ésto es asf{, tendremos que aceptar que, "expensas" signi
fica “gastos, costas", y que "necesario" es : "Que precisa,
forzosa o inevitablemente ha de ser o suceder"., En la ter-
cera ascepcién se dice, "Que es menester, indispensablemen
te o hace falta para un fin". En este sentido se contrapone
a superfluo. (Diccionario de la Lengua Espafiocla, 19a. Edici

én.)

isi las cosas, y ante la ausencia de una definicidén legal so
bre lo gue debe entenderse por "expensas necesarias", y la
definicidn del diccionario para estos vocablos, queQa en ca
bezaz de la Asamblea de copropietarios establecer en cada ca-

gso cdando un gasto tiene la calided de necesario y cuando no.

No tendrd nada extrafio que un grupo de copropietarios de un

inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal llegare a
considerar que la instalacidén en una antena parabdlica cons

tituye un gasto necesario en virtud de la cada vez mds creci
ente necesidad de estar informado de los gue ocurre en elmun
do. Pero un andlisis desprevenido puede ser gue nos indigue,
en términos de Ley, gue la instalacién de un equipo de esta

naturaleza evidentemente no constituye un gasto necesario.

Igual consideracién se puede hacer para el caso de algunocs e
dificios en los cuales se resuelve entapetar los halles y es
caleras gue bien pueden estar en pisos de muy buena presenta

cidén, pero que 2 alguien dentro de la comunidad se le ocurra
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que es mejor entapetarlas. Y todavia mds entapetar las escale

ras que conducen al sétano donde estén los parqueaderos.

Existen otros gastos gque si bien en algunos lugares pueden ser
indispensables, como en el caso de la vigilancia, bien puede

ser que en otros no se requiera,

En sintesis, repetimos, serd la Asamblea de Copropietarios la
cue determine, de conformidad con los estatutos, cdales son
los gastos gue se consideran necesarios en una copropiedad den

tro del presupuesto anual que al afecto ha de elaborarse,

Sin embargo, cualguier copropietario tendrd la facultad de de
mancar la aprobacidn gue se haga de un gasto que pueda consi

derarse como suntuario o superfluo.

3.2 DETERMINACION DE LAS EXPZNSAS

Uno de los problemas gue se presentan en el manejo de las co
Propiedades es el relacionado con la determinacidn de las ex
pensas gue corresponden a cada inmueble, E1 articulo So. de la
Ley 182 de 1948 establece que la pariicipacidn de cada copro

ietario deberd ser "en proporcidn al valor de su piso o depar

im]

tamento, sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las
partes". Por su parte, el Decreto 1335 de 1959 en su artficulo

to., numeral So., pdrrafo 20., expresa que, "deberd hacerse en
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relacidn con el valor inicial de cada piso © departamento,sal

vo que los propietarios uninimemente convengan una forma dis

tinta de contribucién.”

La experiencia en ésto indica que en la mayorfa de los ca
sos ‘el propietario inicial, ya sea el constructor o alguien que
qulera convertir un inmueble de su propiedad el Régimen de pro
piedad Horizontal, establece unos coeficientes sobre los bie

nes comunes y en proporcién a estos fija las cuotas. En esta
forma se han elaborado casi la mayorfia de los reglamentos exis
tentes, cometiéndose en cierta medida, una injustigia para

con los adguirientes posteriores de estos inmuebles, en cuya

minuta de venta simplemente formulan una declaracién segin la
cual conocen el reglamento de propiedad, aceptan sus estipula
ciones y manifiestan estar de acuerdo con éllas. Nadie que S€
pa, cuando ya a comprar ui inmueble se ha puesto en el traba
jo de leer detalladamente el Reglamento de Propiedad Horizon

tal, y lo que es mds, si alguien lo hubiera lefdo tampoco hu
biera podido hacer nada, pues los contratos de compraventa de
inmuebles, especialmente cuando tiene financiacién de Corpora
ciones se han convertido en una especie de contrato de adhe
sién, pues el constructor simplemente 10 vende a guien acep

te las condiciones preestablecidas.

No se irata ciertamente de que el propietario del inmueble no
quiera dar la oportunidad a cualquier persona de examinar con

cuidado estas reglamentaciones, ni de que guiera desconocer
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sus derechos, si no gue la velocidad de las operaclones exige
necesariamente estos reglamentos al dfa y no permiten dilacio

nes en las operaciones de venta.

La falla, e ntonces, bien puede radicarse en cabeza de las au
toridades que tienen la misién de aprobar estos reglamentos ,
gue por una tradicién muy colombiana se limitan a examinarlas
formales de estos documentos y as{ ocurre gque el apartamento

de primer piso resulta pagando mds por administracién y mante
nimiento gque el Pent House, que no solamente vale mucho mds ,
si no que ademds es el que tiene mayores gastos por, el solo

hecho del uso de ascensor.

El Decreto 107 de 198%, en su Articulo 4o., establecid que las
cuotas serdn "sefialadas con relacidn al coeficiente de copro
piedad, determinado por el cociente resultante de dividir el
drea privada de cada unidad por el Aarea total privada del edi
ficio". Esta norma varid completamente el principio fijado en
la 1ey 182 de 1982 para determinar gue las cuotas fundamental
mente estaria en proporcidn al Arez de cada inmueble, lo cual
ciertamente contradice lo establecido en la Ley 182, Sin embar
como guiera que este Decreto fué derogado no vamos a profun

20

o ¥

dizzr en su anilisis.

¥1 Decreto 1365 en su artfculo 12 dispone que las expensas se
determinardn en proporcidn a la participacién que tengan  los

copropietarios en la persona jurfdica o a los coeficientes de
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copropiedad, 2555

Los coeficientes se determinardn teniendo en cuenta:

a) Fl 4rea de la comunidad,

b) Estimativo de utilizacidén de los bienes de uso comin, y
c) Los demds factores y evaluaciones nue inciden en el valor

de la unidad.

“ete norme trae unos elememtos nusvos npars establecer 1a cuota

L

O

9]

de participa n de cada copropietario.

»
Io gue corprende = sinple lectura, es que los elementos nusvos
1 ’ 3
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en el velor de una vivienda, o £¢ guiere desce luego hacer E:

ninzuna critica en si al Decreto, pero en este =aspecto, a2lgu
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encusntren gque se dejaron valores muy subjeti
vos, @ criterio de guien reiacté el reglamento,desconociendo
el principio establecido en la ley 182 ,lo cual puede llevar
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S5e contempla en la legislzacidén la obligacién de constituir un
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la norma deberd dectinarse en primer lugar a la reconstruc
cién del edificio, en los casos en gue sea procedente,excep
cidén hecha del acuerdo en contrario adoptado por todos los

copropietarios. (Articulo 18 Ley 182 de 1948).

La obligacién de constituir el seguro de incendio resulta de
evidente importancia, precisamente por el hecho de tratarse
de un inmueble que tiene la particularidad muy especifica,

de pertenecer a varios propietarios.

5.4 SANCIONES

La ley 182 de 1948 en su artfculo 7o. faculta al Juez para
imponer multas a guien viole los principios establecidos en
la Ley o en los estatutos por sumas cue van entre 50 y 5.000
vesos, Para efectos de hacer efectivas estas multas se esta
blece el procedimiento breve y sumario reglamentado por el

Cédigo de Procedimiento Civil Colombiano.

Por su parte, la Ley 16 de 1985 en su artfculo 9o., faculta
también al Juez para aplicar sanciones pecuniarias entre 5.
000.00 y 100.000.00 pesos, sin perjuicio de otras sanciones

a gue haya lugar de acuerdo con la falta cometida.

De iguzl manera, el artfculo 27 del Decreto 1365 faculta a
la aseambdlea para establecer sanciones pecuniarias o limita

ciones en el uso de servicios para guienes incumplan el pago

30

34,

de



las cuotas gue les hayan sido asignadas. EBEB

Tanto la Ley 182 dé 1948 como la Ley 16 de 1985, se remiten al
Juez para efectos de poder establecer las sancilones, lo cual
significa la iniciacién de un procedimiento, que en el caso
colombiano siempre resulta dispendioso y costoso, razdn por

1z cual no se tiene noticia de que se haya impuesto multa algu
na por un Juez de la Repiblica de Colombia en ejercicio de la

facultad conferida por el artfculo 7o. de la Ley 182. Es presu
mible gue igual suerte pueda correr la facultad =2 que se refie

re la Iey 16 de 1985 en su artfculo 9o.

La dificultad pars lograr un pronunciamiento del Juez en estas
materias hace que estas normas gueden sin ampliacién alguna.

Ta facultad conferida a 1= Asamblea en el artfculo 27 del De
creto 1365 puede ser gue resulte un poco més efectiva, especi
almente en cuanto se refiere a la limitacidn en el uso de al
gunos servicios, lo cual desde leugo no deja de constituir un
serio tropiezo para la administracién de lz propiedad horizon
t21, en el caso de que se reguiera aplicar estas sanciones &

alguno de los copropietarios. Sin embargo, se considera que

nuede ser mucho mfs efectiva que la Tfacultad conferide al

.5 PROCEDIMIENTOS

N
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Los procedimientos para hacer efectivas las sanciones esta

blecidas desde la Ley 182 hasta lo consignado en el Decreto
1365 constituye en cierto modo la forma mis expedita que a
parece en nuestro Cédigo de Procedimiento Civil para diluci
dar estos problemas, Sin embargo, a pesar de establecerse un
procedimiento breve y sumario para el caso de la Ley 182, o
un procedimiento verbal para el caso de la Ley 16 de 1985 la
experiencia indica que ni el uno es breve y sumario ni el o

tro es verbal,

En efecto, por una costumbre inveterada en nuestro *pafis,los
procedinientos verbales siempre se cumplen a través de escri
tos que van conformando el respectivo expediente, que desde
luego va a servir de base para la toma de decisibn que co

rresponde al funcionario competente.

Si lo que se quiere realmente es establecer un procedimiento
£gil bien valdria la pena darle competencia a las autorida
des de policfa, con procedimientos desde luego muy expeditos
para que estas sanciones a los infractores a la Ley no se

conviertan en letra muerta,

La ley 16 de 1985 determiné gque para los inmuebles que estén
sometidos exclusivamente al régimen de esta norma se les da
ré apliéacién a lo que rige para las grandes comunidades de

conformidad con la Ley 95 de 1890,
45294
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4. LA NATURALEZA JURIDICA DEL ASCENSOR EN LA

PROPIEDAD HORIZONTAL

4.1 NOCION

Hoy en dfa surgen para el hombre bdsicamente de la ciudad gran
des avances tecnoldgicos que le proporcicnan comodidades y agl
lizan su guehacer humano cotidiano sobre todo en el Ambitodl

transporte, medio éste ya sea terrestre, adfreo o de otro tipo

gque acorta distancias y disminuye su tiempo.

Pero de eatos medios de transporte hoy, existe une quefuncio
na dentro de espacios muy limitados, tales como grendes
o medianos edificios ©pero gue aminoran la fatiga y la pre

pmra de la ciudad vy que dan gran movilidad 2 los usuwarios,tal

es el caso del ascensor,

Tn el derecho wmoderno este vehfculo incorporado al sis

1

tema de la prepiledad horizontnl hs dado lusmar a un

4
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nuevo fendmeno jurfdico y en =ste sentido suscita algunos in
terrogantes en el campo del derecho; en cuanto a su naturale
za, en cuanto a su funcionamiento y en cuantec a los derechos

y obligaciones de los usuarios.

Ll ascensor e define como un aparﬁto para subixr ¥y baga+ en
los edificios., En nuestra legislacidén de acuerdo. con Jo esti
pulado en el artfculo 658, 660 y 661 del Cédigo Civil Colom
biano, se considera como Inmueble por destinacién, en tanto
se encuentre incorporado al edificic a la manera como las ma
quinarias de una empresa industrial o los objetos de labran

za de una granja agricola.

Se plantea la posibilidad juridica de que el ascensor tenga
cardcter de servidumbre de trénsito de la misma manera que es

te sirve de comunicacidén a varias heredades y la funciénesen

* cial del ascensor es la de transportar personas o cargz de

un"piso a otro sin gue se acr edlte titulo jurfdicec para suou

so considerdndolo también comc vehiculo conjuntamente con el

spaClo que Tecorre; sin ombar 70, difiere de ésta por cuanto
l ; g i "c,.,:-.. ALy —...»_' .r'_n
lé'eeTV1dumbre de trdnsito ewif®s’ la existencia de dos predios,

urio deminante, otro sirviante y un gravémen al duefic dé este
ditime, en nuestro régimen de propiedad horizontal se consil
dera un bien comin de los prepietarios.

Anota el dr. Jaime Gil Sanchez ¢n st magistral trabajo titu

)

do " La 3ituacidén Juridica del Ascenscr en los edificics de

¥
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sroviedad horizontal® gue es docirina general que el ascengor
considerado como une de low "bienes comunes” tanto 7para
S ﬁrdpiedad, como para su ugso y éo&tenimiento, pero gue NoO
es idéniica ia posicidn de las distintas legislaciones, ni tem
noco de los comentaristas jurfdicos para unos es coproniedad
en indivieidn vy para otros, una simple presuncidn legal de que
no habiendo acuerdo o pacto en contrario es uno de los bienes

COomures .
4.2 TEGTSLACION COMPARADA SOBRE EL ASCENSOR

©1 doctor Gil Sanchez trae una mues tra de leg1slac1on de dis

tintos nafsen, entre ellos:
L H

Ae241 Argentina

3

Ta ley 13.512 de 1948, en osu articulo 20. afirma "cada propie

tario sers duefic exclusivo de su piso © departamento ¥y copro

3

ietario cobre el terreno y sobre fodas las cosas de usoc <o

[

min del edificio o indispengables bare mantener su seguridact

se consideran comunes por dicha razdn;:

£

mientos, muros maestros, techos, patios, solares, por

9]
[N

o
S

los
ticos, galeria y vestibulos comunes, egcaleras, Jjar dines.
b} Los locales & instalaciones de servicios ceuntrales como ca

£

lefaccibn, agua calicnte o fria, reirig ceracidn, etc.

c) Los locales para alojamicnto del portero y porteria

d) Tabiques o muros divisorios de los distintos departamentos

AN
S H
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e) los ascensores, montacargas, incineradores de residuos y
en general ftodos los artefactos existentes para servicio de

"beneficio comin

"Bsta enumeracidn no tiene caricter taxativo. Los s&tancs ¥y
azoteas revestirdn el carécfer de comunes, salvoe convencidn,
en contrario". Ndétese ante todo que el Fegimen legal argenti
no permitis bactar lo contrario, en cuanto a la consideracidn
de "comunes! solo respecto a "sétanos y azoteas", Ello hace
decir a los tratadistas A:genﬁinos, entre éllos al Doctor Jo
sé A. Negri: Cualquier acuerdo entre las partes, aun cuando
fuera por unanimidad, privando a estos bLienes del cardcter de
comunes,seria, a nuestro juicio insanablemente nulo. Bstéd en
el derecho de los propietarios actuandec por unanimidad, supri
mir la instalacién o el funcionamients de uno o de alguno ~ de
los servicios gue no obsten a la seguridad del edificio, comc
la calefaccidn, ascensores, asgua caliente peroc mientras ecllos
existan han de ser inevitablemente de propiedad comin porque
la ley asi lo declara sin admitir excepcién. Ello no excluye,
la posibilidad de que uno o varios de los bienes comunes eea
concedido en uso gxcluéivo,a_unofo mis de los propietarios,te

da vez que por éllo se resintiera la seguridad del edificio".

El autor Racciati critica severanente el sistzma legal de su
pafs: diciendo gue hubiera sideo preferible, aunque su enumera
cidn sea sdlo ejemplificativa, que nuestra ley (Argentina) se

hubiera limitado a dar el principio fundamental que enpuncia

36
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de ser cosas comunes '"las de uso comﬁn del edificio o indis
pensable para mantener su seguridad evitando toda enumeraci
érn de términos de desigual entided, pues al lado de elemen

tos que son comunes siempre, hay otros gue pueden no serlo

segin las circunstancias.

%1 notable autor Argentince, Eduardo Jorge Laje, se pronuncia
en contra de la norma legal en materia de "bienes comunes' y
dice: "En realidad, los que aprovechan el servicio del ascen
sor son los ocupantes de los pisos superiores, comenzando par
¢l primero, en cambio parccfa gue para guienes habitan las
fracciones contiguas al suelo, dicho artefacto no representa
utilidad, ya que en ningin caso pueden utilizarlo para lle
gar a2 éllas, cierto es que tendrian oportunidad de usariec,si
tuvieran gque trasladarse a un piso superior, o al techo con

el objeto de usarlo para los menestheres conforme a su desti

no. Pero cn definitiva, siempre habf{a una evidente despropor
cidn entre la frecuencia del tal uso y él gue corresponde a

los ocupantes de los pisos superiores, los cuales unirfan a

913

las oportunidades mencionadas lo mucho mds frecuenie del ac

jab)
pay

ceso y salido de su fraccidn,

fales razones podrfan Jjustificar ia opinidn de que debe  ex
cluirse de la comunidad sobre los ascebsores a 1¢s propieta

rios de la planta baja, como fundamento, eUn pedria alzgarse

@]

1a circunstancia de gue con relavidn a £stoc Ultimos no exis

te el "beneficio com¥n® que exige lo wopia ley. Sin  embur
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po, ¥y en contrario cabrfa replicar que aungue comparativamen
te en menor grado, el beneficio existe y ademds toda la ins
talacidn del ascenser, corre por parteé cemunes del edificio
lo cual no se conciliaria con la exclusidén pretendida en cu

anto a los propietarios mencionados.

Quizds la forma de resolver este problema fuera dejarle 1i
brado al reglamento, en el sentido de establecer una menor
contribucidén a cargc de los ducfios de fraccionss inferiores

or los gastos de mantenimiento v reparacidn del ascensor.
. g : r

No obstante las objeciones surgidas el sistema adoptado por
la ley ofrece la ventaja de la simplicidad, y es la inspir

cidn fundamental de sus redactores.
4.2.2 Chile, Bolivia y Uruguay

Ta legislacidn de estos pafses es semejante a la Argentina,
en este punto de los "hienes comunes" es adn mis rigida ya

dichos bienes nunca podrdn dejar de ser.

4.2.3 México

Sepin el articulo 12 de 1954 en este pais son comunes las par
tes del edificio necesarios para la existencia,seguridad y co
modidad de acceso, recreo, ornato o cualquicr fin semejante',
Tero el prcfesor Manuesl Borja Martinez, dd un punte de vista

o, r uﬂin!“‘hﬂ
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muy atinade aldecir a este resﬁecto: "FPundédndones en el prin
cipio de gue en materia de derecho de los propiletarios,su vo
luntad, consignada en las escrituras ¢ en el Reglamento, es
la que impera, podemos aflirmar gque en un edificio sometido al
régimen de propiedad y condominio, pdeden existir determina
dos bienes que no sean ni de propiedad exclusiva de un propie
tario, ni tampoce, pertenezcan proindiviso a la totalidad de
éstos, sino gue solamente sean comunes a un cierto grupo de

propietarios.

Y agreza el mismo Borja Martinez, siempre con relacidn al de

recho de México:

"Nuestre Ley (Afticulo 1%, inciso D) reputa comuncs las obras
instalacicnes, aparatos y demds objetos que sirvan al uso o
disfrute comin, tales como fosas, pozos cisternas, tinacos,
aséensores, montacargas, incineradores, estufas, hornos,bom
bas y motores; a esta enumeracidén de la'Ley, que entendemos
hecha sdle ejemplificativamente, podriamos agregar los apara
tos de calefaccidn central, servicio de agua caliente, refri
geracidn, clima artificial, sgrvicio de recoleccidn de basu
ras, bteldéfoncs o aparates de intercomunicacién internos, vy

otros de la misma indcle.

"stos servicios cstdn instalados para el disfrute de todo el
cdificio y estdn considevedes necesaries ¢ cuando menou dti

les para la vida de la comunidad, pero bien puede aconigcer



que, alguno o algunos de estos servicios sdlo sean de utili‘/
dad a un grupo de propletarios ¢ bien a uno solo de éllog,en

este caso, es indudable que pueden considerarse comunes sélo

a los propietarios gue beneficia".
4.2.4 CUBA

Fn esta nacidn, Ley 16 de septiembre de 1952, Articulc 12
(sqbre el supuesto de gue permanezca vigente, ya gue no hay
una informacidn precisa sobre las vaciaciones legislativas ,

gue hayan operado en el martirizado pafs cubano) dice:

",..Serdn considerados elementos comunes, pero con caracter
limitado, siempre que se acuerde expresamente asi por la to
talidad de titulares del edificio, aquéllos gue se destinen
al servicio de cierto nimero de apartamentos, con exclusidn
de los demds, tales como escaleras y ascensores especiales ,
porterfas distintas, servicios sanitarios comunes a los apar

tamentos de un mismo piso y otros andlogos"

"ELl comentarista Manuel Orlando Gdmez Gil dice a3l  respecto
del transcrito texto legal:

"El legislador no estuvo muy afortunado al tratar tan impor
tante materia, ya gque al exigir el congencimiento de todos
los copropietarios como reguisito sine qgua non para el esta

blecimiento de ciertos elementos comunes limitados descono
]
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cid puntos técnicos y de utilided gue las partes genherales,

rinden a los distintos propietarios, y que son los gue deben
regir esta materia, como ya hubimos de expresaxlo al tratar
sobre esta clasificacidn. En este sentido es nuestro el cri
terio que la Ley bien pudo establecer normar capaces de exi
mir a los propietarios de la plants baja de su centribucién

al sostenimientc de los servicios de escaleras yv ascensores
asi como para la Jjusta soluqién de otros casos similares gque

se pueden prescentar en este campo®.
4,2.5 Venezuela

Sin haber mirado a fonde los textos positivos del vecino pa
is me atengo a lo que expresa José Andrés Fuennmayor, cuyos

conceptos resultan didfanos:

"Puede suceder, como en efecto sucede en el supuesto de hecho
del articulo 697 de nuestro Cédigo Civil, gue determinadas
cosas comunes no 1o sean del todo, sino de una parte del edi
ficio. Fs la situacidn gue se presenta con las escaleras, cu
ya conservacidn v reperacidn quada reglamentadza en ausencia
de previsidn expresa del reglamento de copropiedad horizontal
por el aparte tevcero del citado avticwlo gue dice: "La esca
lera gue desde el portsal conduce al pise primero, se costea
rd a prorrata entre todcs, excepiuando el duefio del piso ba
jo; la que desde 2l primer piso conducr al segundo seé costez

rd por todos, excepte los ducfios de log piscvs bajo y primero

&1



v ani sucesivamente". _ 5%6?

"he ahi surge la clasificacidn gque proponemos de  cosas. comu

nes, generales y privativas,

%l interés de esta clasificacidn radica en que los excluidos
del régimen de las cosas comunes privativas tienen solamente
sobre ellas un uso desvinculado completamente de la idea de
copropiedad (si fueran suscéptibleé de éllo), y como corola
rio, ausencia de la obligacidn de centribuir a su mantefimi
ento. Podrén subir y bajar como extrafios por las escaleras
correspondientes de las cuales se hallan excluidos, pero no

como propietarios pretender dercchos sohre éllas.,

r

touf surge la cuestidn de si pusden asimilzrse a las escals
ras los ascensores y elevadores. Tn nuestro parecer, sélo muy
excepcionalmente podrian excluirse de su régimen; log propie
tarios situados en la planta baja, pues los restantes, aun cu
ando sdélo ugen dichos aparatos hasta determinado piso, se be
nefician de una indivisibilidad delérden wraterial de que g0
zan -dichos aparatos,- puez adn sufriendo averia en dderminado

piso, éstos constituyen una unidad mecdnica funcicnal, por o

posicidn a las escaleras, gue son visibles per tramos.

s en los ascensores y elevaderes donde mejor puede apreciar
ge el interds de la distincidn que propenemcs; on efoecto, puc

de sucader con frecuencia gue en ur edificio grande s¢ hayan

™



=

instalado dos o mas agcensores, prestando cada uno servicio
.4 i rd LA

a una seccion determinada, en cuyo caso estaria refiido con

los principios de la equidad recebar la contribucidn de los

propietarios de un zla del edificio para reparar el ascensor

de la otra ala que se ha dafiado. Ta exclusidn debers ser de

terminada en el Reglamento de copropiedad.

4.2.6 Brasil

*
In concepto del escritor brasilero Alonso Caldas Grandao ci
tando en forma acorde a su coterrdneo Carlos Maximiliano,en
tre las partes comunes indivisibles é inalienables estdn los
elevadores o ascensores,..No obstante, ha de reconocerse gue
la disposicidn legal brasilera, por sl acierto que tuvo al
no hacer ninguna unumeracidén perentoria lo cual no ocurrid
en la Argentina, por ejemplo, deja abierto el campo, en sa
na interpretacidén, para juzgar que en determinades casos el
"ascensor" no tiene fin provechoso ni uso comin a todos los

condémines u ocupantes,

Parece, pues, que en el Brasil un Reglamento de copropiedad
podria abstener de sefialar al "ascensor” como una de las co
sas "condémined" DE TODOS TOS TITULARES de apartamentos, lo

cales u oficinas.

4.2.7 Perd
FEl derecho supremo del 6 de marzo de 1259, reglamentario de

: e, « BIBLHIEECA  URIVERST AL
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la Ley 10.726 de 1246, en su artfculo 30., es demasiadc peren
toric en el sentido de gue en la Repiblica del Perd no es po
sible excluir contractualinente al "ascensor" de lgs bienes co
munes a los propietarios de pisos o departamentos de edifici

0os en propiedad horizontal. Véase si no:

Se consideran bienes comunes los elementos bdsicos del edifi
cio en cuanto a su consgtruccidn, seguridad y conéerVacién del
mismo, y los gue permiten a los divérsos propietarios el go
ce normal de su piso o departamentos como: Ascensores,... kEs
tos bienes tendrdn siempre el cardcter de comunes y ne podrén
ser enajenados, salve gue lo sean con todo el edificio. Porxr
pacto éxpreso de la totalidad de los propietarios del edifi
cio, puede considerarse que la azotea tenga el cardcter de
bien propio del duefic del dltime piso. BEn la misma forma pue
de convenirse que el sé%tano también sea considerado come bien

propio.

Como si 1o anterior no fuera suficients y ya la Tey 10.726
de 19486 habia dicho en articule 2o. que cada propietarlio con
tribuird-a prorrata a lcs gastos de la zona y servicios comu

nes, y entre éllos expresamente a los de: "eongervacidn y man

tenimiente de ascensores'.

4,2.5 Portugal

47)
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men de propiedad horizontal, "da propicdadahorizontal ou por
andares®, en el decrecho portugués. En la exposicidén de moti

vos de dicho decreto se leen estas cuerdas palabras:

n,,.E) criterio que fué adoptado con relacidn a los ascenso
res es gque no seria jusito que a su conservacidén y funcionami
ento fuesen obiigados a contribuir los propietarios de loca
les del edificio gue no ltos utilicen. Este simple principio

de exclusidn no bastard, es cierto, para establecer el régi
men de justicia ideal entre los diversos propietarios y al
efecto hay que considerar gue los pisos méds altos son muchas
veces los gue valen relativamente menos, y, sin embargo, sus
respectivos ocupantes son también, los que en general hacen
mayor uso de log ascensores y mids agravan, por consiguiente,

los gastos de su funcionamiento.

Parece preferible, pues, dejar apenas consignada;por zhora la
regla supletoria del Artfculo 16. A los.interesados gueca,e

videntemente abierta la posibilidad'dé sustituirla por cual
quier otro criterio, gue bien puzde ser el de.sdopcién de u

3

na tasa progresiva y \arLdee con la altura, dg los diversos
o : - Ty R _ ..‘;:—7'iﬁmva -
pisos,. '

Pero en las normas de FTOyledod norlzonta1 de la tierra lusi
tana es mds interessmte adn, con TelaCLon a; puuto del " as
censor " gue ahora sstd en estudio, btento cemo el régimen ge

neral de los '‘bienes comunes®.
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4.2.9 Esypafia

Ios comentarigtas de la muy recicnte prbpiedad espafiola  de
propiedad horizontal, que modificd la que antes venia rigien
do al respecto por la Ley 49 de 1966, coinciden en generalen
considerar que el "ascensor" es un bien de propiedad comin.,
Asi lo expresan por ejemplo Ventura Traveset y Gonzdlez,José
Alberto Matjevila y Mariano Ferndndez Martin Granizo, a les
cuales se mencionan preferentemente al respecto porgue entre
los espafioles son més explicitos en este tema del "ascensor"
que otros tratadistas como Peré Raluy Bensuman o Rabella de

Carrillo.
De Ventura Traveset y Gonzdlez, tomamosvestos apartes:

"Betimamos contrario s la Ley el pacto de excluir a los pro
pietarios de las plantas bajas de los gastos del "ascensor i
aungue no lo usen. Unicamente esto se tendrd en cuenta al fi
jarles su cuota.

To mismo podemos decir si hubiere ascensores para uso de =al
gunos pisos solamente. 31 se gquisieran instalar después Qe
constituidé ei—régimen, ascensores para el uso de sélo alpu
nos pisos o locales, por ejemplc el entresuelo con local co
mercial, lo procedente es variarle 2 &ste la cuota aumentdn

dosela pero manteniendo el nuevoe &s5Censor Como elemento comin .

46



Bl arquitecto José Albert Mitjévila sc expresa asi en lo que

respecta a los ascensores:

"La colocacidn del ascensor la impone la ordenanza municipal
(Barcelona) y la fiscalia de la vivienda a todo el edificio,
en casos concretos de altura, vy el propietario del inmueble
al venderlo por pisos y locales, ha prorrateado todossis gas
tos, incluso el ascensor, para fijar el precio de venta. 0

sea, que el del bajo ha adquirido también parte del ascensor.

Ta poca utilizacidén de este servicio comin se le puede compen
sar sl fijar la cuota pero no de otra manera. Cémo se compren,
de gue habiendo adguirido una propiedad no le interese su con

gervacidn?

Es pues, muy poco dgil la norma legal de Espafia en la regula
¢cidén del "ascensor™ y, en general, todo lo de los bienes comu

nesg",

4.2.10 Italia

L . - T

- et - - . -

La maestrf{za del Nuevo Cddigo ITtalianc en su Arifculo 1.117, &
fronta el problema 4e las partes comunes del edificio asi:

"Vicenzs Rizzi trae una amplia gama de criterios diverses pa
ra la reparticidn de los gastos de¢ funcionamiento del "ascen

sor" , con las férmulas matemdticas que el efecto pueden apld



carse segin las diversas situacioncs. En gracia de la brevé

dad, me limito a meuncicnar, por no ser conocido entre noso
tros, el criterio de reparticién basada en el nimero de per
sonas que deben servirse del ascensor, scbre el cual dice Ri

2811

"Como tal numero es abéolutamente imprevisible estd difundi

da la aplicacidn de una cerradura especial en la puerta de

acceso al ascensor, gue permitiré el arrangue sdélo mediante

la introducecidn de un discg'metélico o moneda pagada por qui
en quiera servirse del ascenscr, y gue corresponde al nrecio
medio de la carrera,

Segin este notable comentarista italiano, una de las obras
mas modernas ¥y complejas en materia de condominio de edifiéi
03 o0 propiedad horizontal nada se opore a la implantacidn de
ascenscres destinados a determinadé copropietario, o de urn
grupo de ellos, opinidn gue anota quien esto escrite, es tam
bién aplicable en Colombia, cuya legislacidn en este punto ,
como prontc va a verse, es tan amplia como la italiana al res

pecto de "bienes comunes" ¥ superiores al respecte a lag de

la mayor parte de las naciones iberoamericanas.

4.2,11 Bélgica

£
&

ureicnados en materia de

'__1

.03 mAS eve

| ST

In este pafs, uno de

gislacidn sobre edificics en condominio ¥lo que es de uso co
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min se presume comin", segin la Tey del 8 de Julio de 1924,

Pierre Poirier, certero analiste de dicho estatuto, donde a

[y

¥n no se hacfa alusidén casuistica al "ascensor®, pero si se
declara cosas comunes las puertas de entrada y escaleras, a
nota magistralmente al hablar de este tema, invocando princi

e L

pios eterncs del derecho:

T2 convencién es Ley de las partes. En consecuencia, es8 50-
1o a falta de disposiciones especiales gue la Ley suple la

ausencia del contrato o el silencio de la escritura.

El tftulo de.propiedad debe consultarse en primer término.En
caso de conflicto entre el acto constitutivo y la Ley, debe
preferirse el acto constitutivo, porgue se presume gue es la
voluntad de las partes. En caso de duda sobre el cardcter pri
vado de una parte declarada por la Ley, prima el titulo de
propiedad., Sélo a falta de t{tulo en contrario, la ley con

sidera comunes a las cosas de uso comtin."

4.,2.12 Francia

Por ser la Legislacidén de la gran nacién gque engendré la se

miila de donde procede nuestro sistema de derecho civil, ma

cho mis conccida, no se considera necesario precisarla en au

tores y textos legales, Basta ancotar jue las leyss francesas

en un nafs donde el condominio de edificios se remonta  ner
1

textos lzs y irzdiciones a 1n gdad . media, reputan comuneds

Sk



=4

a todas las partes del edificio gue no estén afectadas al u
s0 exclusivoe de algin prepietarie. Fs, pues, el mismo siste

ma citado por Pierre Poirier para Bélgica.

Y pars terminar el anélisis_de los diferentes sistemas legis
lativos termina afirman el profesor Gil Sanchez que dondemds
ha florecido la propiedad como tal ha sido en el mundo lati

no, ya que en el campo briténico se comparten los edificios,
por medic de compafiias de vivienda o construccidn y la  teo
ria suizo-alemdn acoge el sistema de consiruccidn mediante 2l

"derecho de supexficie”.

Ya habfamos anotado cbmo entre la enumeracién gue la ley 182
en su Articulo 3o, trae de los bilenes comunes y del dominio
inalienable e indivigible de todos los propietarios del in
mueble considerados:"Necesariocs para la existencia, seguridad
y conservacidn del edificic y los QUG permiten a todos y ca
da uno de los propietarios el usc y goce de su piso ¢ depar

tamento,.."

No incluye el ascensor, y en el Articulo 5o0., de la misma

Ley conceptla al "duefio del piso bajo y del suelo' de contri
buir al mantenimiento y reparacidn de escaleras y ascensores
no siendo condéminos de elles con 10 nue se concluye gue el
ascensor en Colombia no es de los bienes clasificadoes como
comunes altodos y atin se puede presentar el evento dc que el

citado vehfculo sea particular o privado de un piso. Todo de



ende entonces de 1la necesidad del Lien ooara nernmitir a todos
P 1

los propietarios el uso y goce de su respectivo apértamonto.
4.3 LEGISLACYON COLOMBIANA

L 1z luz de 1z Iegislscidn Colombiana el a2scensor en la »io

£

pieded horizontal lo podemos clesificar de la maners sicuiente:

a) Si el Reglamento de Copropiedad no hizo alusidn al agcensor
su propiedad, conservacidn, uso y mentenimiento por mandato de
la Ley es un bien comin de los propietarios de los nisos altos
del edificio y no existe copropiedad en €1 ni oblipgacidn alzu
na de contribuir a su mantenimiento y revsracidn por parte de
lor propietarics de los apartamentos del wpisc bajo o del sub
suelo.

b} 5i el reglamento determind gue el ascensor era copropiedad
de todos los copropietarios del edificio incluyendo a los del
piso bajo y del subsuelo, esta disposicidn reglamentaria,cons
tituyes una Ley para las ?artes Yy por ende el ascensor en un

bien comin de la especie de los inalienables e indivisibles dz

la comnidad que ce forme.

a

c) En el Reglamento de la Copropiedad puede reglamentarse 1
propiedad del ascensor de varias maneras e inclusive se podria
establecer que uno de los varios ascensorcs fusse de proniecdad

exclusiva de algune o algunos de los cepropietarios o ague fuese

7

-y DSUOTECA DNIVERSITAZIA
1 ei B Ferindw ¢5  Madrld
- Unlversidsd s Cartagemr

i



4

5. SEGUROS ¥ GARANTIAS EN LA FROPIEDAD EORIZOWTAL

5.1 KOCIOH

TLa propiedad horizontal ha adgquirido en los Ultimos tiempom,
importancia capital, debido a lag ventajas gque dicho sistems
-incorpora, como la mejor utilizacidéa de.las tierras, l& moszi
bilidad de2 compartir los gastos uecessrios para el mantenini
ento de la consiruccidn, scea cual fuere el tipo de la micmn,
con ¢l consecuente horro (ue &éllo genera, todo lo cual ha o
dundadc en que ¢l sistema de propiedsd horizontal, se haya eX
tendido del dmbito inicial psra el cual fué concebido, cz de

cir para la vivienda,

imdustial.

Ta nocidn de

propiedad horizontal, solo se
caciones de algura o extensidén de involucra
vun nidmero plural de unidades indepcend
de biencs destinados al uso y serviclos

ientes v

comin,

a oiros como 1o actividad comercinl &

concibe en edifi

la existencis do

mvivadas con le

4
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les se ejerce un especial derecho de dominio, insenarable del
radicado sobre bienes privados y una prerrogativa de uso ¥
goce sobre los bienes comunes, conforme a lo establecido en

el reglamentc correspondiente.
5.2 BIENES PRIVADOS Y BIENES COMUNES

Fllo supcne que la propiedad horizontal se mueve sobre dos ex
tremos a sSaber: los bienes ﬁrivadoé y los bienes comunes. Los
primeros requieren estar identificados, individualizedos y 2
linderados perfectamente delimitados en el contexto de la
construccidn,bienes sobre los cuales el propietario ejerce
un derecho pleno de dominio, con facultad de libre disposici
6n con la sola limitante de que el destino gue se é¢é al inmuc
ble no podrd ser distinto del previsto en el reglamento de co
propiedad o en la escritura gus d4 vida a la persona juridica
de la propiedad horizontal, ni tampeco por razones cbviag,con
trario al orden pdblico ni a las buenas cogtumbres. A su. tur
no las partes comunes son de dominio inalienable de los copro
>
pietarios, segun ¢l régimen anterior o del dominio de la per
gona jyridica en la’gle Se-engendTs la propiedad horizontal,
legalmente constitufda, y consisten en dreas necesérias,bien
para la existencia y conservacién de la edificacién, bien pa
ra la prestacién de servicios orientadcs a satisfacer necesi
dades coleéﬁivas.

b=

Fl derecho de los copropietarios sobre los bienes comuncs e

-
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t4 representado en el cozficiente de copropiedad (Ley 182/48)
o en ios porcentajes de participacién que el titular de un im
mueble privado pogea eﬁ la persona juridica derivéda de la
propiedad horizontal legalmente conformada. fhora bien, tal
coeficiente o participacidn, no solamente constituye la regla
para derivar derechos sino también obligaciones, tales como
el pago de las contribuciones representadas en las cuotas or
dinariss y extraordinarias y la zsuncién de las primas de los

seguros gue amparen los bienes comunes.
5.3 SEGUROS Y GARANTIAS FRENTE A LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Isto conduce &) punto central de este trabajo que es el de los
seguros vy garantis frente a la propiledad horizontal. Tema en
el que continia apreciéndose un vacio en la regulacidn vigente

que en cambio si evoluciond en otros aspectos.

Del conjunto de_disposiciones que hoy rigen esta materia ¥ so
1o una =ze refiefe al tema de los seguros", disposicidén conte
nida en el Literal f del Artfculo 31 del Decreto 1365 de 1936
gueg, bextualmenie.expresal "Funciones del adminigirador : Sin
perjuicio de sus facultades legales ni de las que sobre el
particulaf dispongan las leyes, decretos, reglamentos de aq
ministﬁgcién de propiedad horizental otsus reformas, ¢l admi

nistrador tendrd las siguientes funciones : f. Contratar y man

= » . -
tener vigentes log seguros exigidos por la ley o por el regls

LS ]
-
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mento de administracién de la propiedad horizontal.

Esta referencia aunque vaga nos 1lleva a despejar dos pre
guntas : a) gqué son entonces los seguros y b) cldales son los

- que la ley exige para la propiedad horizontal?

5.4 QUE ES EL SEGURO
5.4.1 Como Institucién

El seguro como institucidén puede definirse como la proteccidn
de numerosas existencias econdmicas, andlogamente amenazadas

por necesidades fortuitas y tasables en dinero.
5.4.2 Punto de Vista Funcional

Puede concebirse como la transferencia de un riesgo realizada
por un sujeto denominado asegurado a otro denominado asegura
dor, guien recibe como remuneracidén la prima que debe refle
jar 12 frecunencia, azarosidad y peligrosidad del riesgo cbje

to del negocio,. .- e e
5.4,3 " Punto de Vista Jur{dico

‘Desde el punto de vista jurfdico descriptivo, nuestro C4digo
de Comercin define el scguro comc un contraro solemne, hila

teral, oneroso, aleatorio y de tracto sucesivo que se perfec
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ciona desde el mismo momento en el gque el asegurador suscribe
la péliza, siendo pertes del misme el tomador, sujeto gque o
brando por cuenta propia o ajena traslada los riesges y el a
segurador, pevsona juridica constitufda como sociedad andnima
mutualista o cooperativa que estandd debidamente autorizada
para €llo, con arreglo a la ley y a los reglamentos, asume
los riestos. Son elementos esenciales del segurc el interés
asegurable, el riesgo asegurable, la prima y la obligacidn

condicional del asegurador,

Dentro del marco anterior los seguros que resultan trascenden

tes para este trabajo, se catalogan en:
5.4.4 Seguros de Daflos y Personas

Los primeros, tienen, por objeto proteger los bienes, enten
diendo esta palabra en sentido amplioc como todo lo que existe
o que puede llegar a existir, contra los perjuicio econdmicos
que puedan llegar a afectarlos, seguros éstos en los gque se
realizan a cabalidad dos @rincipios bdsicos a saber: El indem -
nizatorio, segin el cual el valor de la erogacién que la Com
pafifa asuma en caso de siniestro no podré exceder del valor
real del perjuitio que sufra el asegurado y el de interés a
segurable gue consiste en la necesidad de gue el patrimonic &
segurado se vea expuesto 2 una posibilidad de pérdida patrimo
nial, interfes gue debe existir en el beneficiario que preten

5 . P . . :
da recibir el pago de la indemnizacidn.
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To0g seguros de personas s5on aquellos que garantizan al sujetésé/
asegurado contra los perjuicios econdmicos derivados de hecho
gue amenacen su integridad fisica, su existencia, salud o Vi

gor.

Ahora bien, los seguros de dafios se dividen en Reales y Patri
moniales y los de Personas en Seguros de Vida y de fccidentes

y Enfermedades.

Despe jando entonces nuestro primer interrogante relative a
qué son los seguros, nos ocuparemos de responder el segundo :
cliales son los seguros gue la ley exige tratdndose de propie

dad horizontal?

Como ya lo anotamos anteriormente, hasta la fecha la ley mno
se ha ocupado espec{ficamente de sefialar qué seguros son obli
gatorios o convenientes en gste caso, silencio que plantea u
na interesante via de accidn, toda vez gue corresponderd, al
interesado reflexionar sobre loz peligros gque pusden amenazar
g la propiedad horizontali, concebida como esa especial forma

dae domlnlo que hace obgeto de propiedad exclusiva 0 particulax

partcb deteleﬂddAb de “un lrmuehlL eugeia do la 4dreas de éste
destinadas al uso o sevrvicilo comin al dominio de la  persond

jurfidica de la propiedad horizontal legalimente constituida ;
Lej 16/85, 0 al dominio de los copropietarios elercido segun

sl coeficiente de copropiedad (Ley 182/48).

Tn este puanto es preciso comentsr que no ostante lo anterior,
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en virtud de la normatividad apiicable a corporaciones de @
horro y vivienda éstas pueden exiéir a los benelficiarios de
los créditos hipotecafios otorgados bajo el sistema UPAC la
constitucidn de seguros de vida, incendio y terremoto de a
cuerdo con la reglampntacién expedida por lo Superintendencia

Bancaria.

En virtud de la expedicién de una péliza de incendio, la Com
pafifa se obliga a indemnizar, con sujecidn a las cladsulas a
dicionales y exclusiones de la p@liza, las pérdidas o dafios
materiales que sufran los objetos asegurados como consecuen
cia d%;gcta del incendin y/o rayo, y de las medidas adoptedas
para evitar su extensidn.y propagacidén. ¥l incendio como ries
go debe entonces'identificarse con el fuego hostil o amenazan
te, proveniente de 1la combustidn o abrasamiento de una cosa
en condiciones anormales, bien porque la cosa no estuviera
deé#iﬁada qjéef dbjeﬁo del fuego, bien porgue se queme fuera

del luvar ‘0 del tlomno pvev1qtoo. Este seguro no cubre even

:T.;-tﬁ? R S
tos cauoaias por exp1031on distinta de la proveniente del in

cendig, %e:iemdtod temblor o erupcidn volcdnica, (vendabal,

P
wehliculds vy buvo), dafios Dor agua, anegaci
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les p cdpn amnarac e medlante 1la suscripcidn de anexos . espe
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ciales. Otras, exclu Jonés como la guerra civil, los dafios re

1 a?mns nuclaa;es, la apropiacién por parte de
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parables bajo la péliza.

Bl valor asegurado de esta pSliza de incendio se bhasa en el
avaluo comercial del inmueble, es decir sin entrar en distin
gos entre el porcentaje del precio pagado por el adquiriente,

directamente y el financiado vor la Corporacidn. Nel valor co
mercial se deducen por obvias razones el valor del lote,el de
1as iress comunes no cubiertas y el mayor precilo proveniente

de la localigacién del inmueble.Bl seguro se contrae entonces
por el valor de reposicién de los materiales de construccidn

vy tiene por objeto mantener adecuadamente integra la garantia,
gue para la entidad de crédito estd representada en el inmue

hle mismo.

A su turno, la teoria ensefla que en seguros de incendio con
propiedad horizontal, puede ampararse exclusivamente la parte
del edificio de propiedad privada del asegurado, mds la  pro
pdrcién que sobre las éreas comuﬁes tenga el mismo asegurado.
3in embargo, aunque ello es tedricamente as{ en la practica a
contece que en ocasiones los asegurados no desean involucrar

esa participacidn en el seguro busqando reducir los costos ¥
que por otra parte, ciertas dreas como escaleras, zonag comu
nes nc¢ cubiertas, y ascensores, no oe entienden'cobijadas en
la péliza de incendio hecho que inmediatamente sugiere la pre
sencia de intereses descubiertos y la posibilidad de que se

presente un infrascguro.

Todo rsto sugiere gque debe estudiarse en cada caso particulor
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como se entremezclan los antericres Tactores buscando la exis
tencia de un seguro adecuado para las 4reas comuncs. También
es claro gue urge una regulacidn que precisa en qué forma de
ben combinarse los seguros de la copropiedad respecto de las
dreas comunes, con los de los inmuebles sujetos a2 dominio par

ticular,

5.4.5 Otros Segurcs de Manejo- Responsabilidad civil -

Rotura de maguinacias~ vidrics y cristales

Otros seguros gue pueden resultar de interés dentro del marco
de esta trabajo, son los de manejo, responsabilidad civil,ro
tura de maquinarias, vidrics y cristales,sustraccidén y segu

ros colectivos.

Ta persons juridica de la propiedad horizontal o la copropie
dad, puede exigir al representente legal o administrador de
la misma, la contratacidén de una péliza de manejo particular,
con el objecio de amparar a la entidad ésegurada en caso de
que el administrador espec{ficamente afianzado, llegare a in
currir en hurte, hurto calificado, abusc de cenfiesnza, falsi
ficacidn o estafa, conforme & su definicién legal sobre los
bienes de propiedad comin. La péliza no ampare pérdidas pro -
venientes de negligencia, ni tempoco las atribuibles a hechos
distintos al fraude o dolo ni los actos realimados de buena
& por el adminisfrader o siguisnio 6rdenes de la Asamblea

General de Propictarios.
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5.4.6 Péliza Umbrella o Pagnete

Como vemos en este +trabajo en el mercado existen milti
ples productos idéneos para asegurar los riesgos que amena
cen a la propiedac horizontal. Con todo, para lograr un nma

nejo mis simple expedido de los mismos, tal vez lo mds acon

sejable serfa recurrir a la denominada péliza "Umbrella" 0
paguete gue reune en un solo clausulado los diversos amparos
requeridos por el interesado. Esta especie de pdliza genera

miltiples ventajas a saber: Por estar especificamente disefia
das para un negoclo concreto otorgan una proteccidén verda
deramente suficiente, ya que al redactar el contrato se re
flexiona sobre todos los eventos probables de pérdida y 30

~bre la mejor forma de cubrirlos.

Por otro lado, el manejo administrativo del seguro €8 muchi

simo mis sencillo gue el derivado de una pluralidad de péli
zas, hecho gue facilita al administrader de la propiedad ho
rizontal.

.

Propuestas como ésta ya han sido recogidas en nuestro medio
para otras modalidades de riesgos como ocurre &n la péliza
paquete de riesgos de hogar o en la péliza umbreila de ries
tos industriales, En pafses extranjeros ya existe la péliza
paguete para propiedad horizontal integrada sustancialmente
por las siguientes coberturas: Ampara de incendio y/o rayo

més algunos anexos de la péliza comc el de dalios por agus;
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mueble; robo y daiflos por robo; rotura de vidrios ¥ cristales;

pérdida de alguileres O inhabilidad para utilizar el in

responsabilidad civil; fianzas judiclales y muerte o incapaci

dad del personal de 1a comunidad.
5.4.7 Conclusidn

Como conclusién general de este cap{tulo, se considera que de
be impulsarse la idea de que SC realice un detallsdo estudio
con el propdésito de fijar claras reglas en materia de distri
bucidn de coberturas y sumas aseguradas relativas a los dis=
tintos intereses involucrados en la propiedad horizontal,bus
cando conciliar criterios opuestos representados en dog posi
ciones a saber: la de entre guienes opinan que existiendo las
‘pélizas de incendio y terremoto contratadas sobre el valor cO
mercial, por disposicién de las normas gque rigen sobre Corpo
raciones de Ahorro ¥ Vivienda, no. se requiere un SeguUro sobre

los mismos riesgos para los Dbienes comunes.

12 segunda posicidén a este respecto estd representada povr
quienes afirman gue lo conveniente es contratal €s50S mismos
Seguros eapecificamente sobre los hienes comunes, para S mpa
rar los siniestos gue lo afecten, bien en forma exclusiva,bien
como consecuencia de un dafio originado en un bien de dominio

particular.

" *“g“ l“w
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6. PUNTOS BASTICOS PARA UNA CONVIVENCIA OPTIMA
6.1 NOCION SOBRE LA CONVIVENCIA

Ta vida en condominio y dentro del sistema de propiedzd hori
montal es relativamente nueva para todes, los Colombiznos.,
Puede decirse gue se inicid con la construccidn del Centro.
Urbano Antonio Nariﬁo; hace va cesi treinta aflos., ALungue exis

tf{an edificios altos y algunos pegueflos gruvos d
3 5 L

fas ]

L)

casitas ,
precursosres de los conjuntos de hoy, pero desde hace unos a
fios para acd y debido a miltiples fendmenos posteriormente a
nalizados los colombiancs debieron dejar & un lado su "feroz"
individualismo y '"aprender" a vivir en ccmunidad en loz 1isa
mados conjuntos cerrados ¥y grandes editficios de propisdad hori

zontal.

Dada la naturaleza y caracteristice de este sistema, =n dende
gurgen una seric de circunstancias de vaculdad entre los dia
tintos ocunantes, ya s2a propietarios, arrendatarios, nsuarios

o usufructuario de los bicnes privades,se dan una pgama d&  1in
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éstos a veces afloran conflictos por lo que se hace necesario

terrelaciones gue se concretan en derechos y obligaciones de

establecer ciertas limiteciones en el uso y goce de los bie

nes llamados relaciones de vecindad,

La diversidad de temperamentos, grados de cultura, condicio
nes de aducacidn e intereses encontrados son generalmente los
factores predominantes para gque en las comunidades de propie
dad horizontal, en las cuales las personas concurren se presen
tan situaciones de conflicto que deterioran ostensiblemente la

vida normal de la comunidad.

In los edificios o conjuntos destinados a vivienda, la situa
cifén es mds compleja que en los destinados a oficinas profesio
nales o comercio, mds aun cuando las unidades estdn ocupadas
por familias de diferente estratfo social, distinta procedencia
geografica y niveles econdmicos heterogéneos. Las leyes y dis
posiciones sobre propiedad horizontal se refieren muy poco a

estos aspectes de convivencila y vecindad en los condominios.

Lze comunidades de vecinos formado en los condominie de propie
dad.horizoﬂtél, depen adoptar reglamentos internos y desarro
llar intensas campaﬁas educativas, lo mismo que un régimen de
convivencia y vecindad, montado sobre principios de eguidad y
comprénsién, que permiisn scluciconar, en la mejor Iorma posi
ole los éonflictos y difercncias gque surjan entre los sopro

pietarios y entre éstos y terceros con ocasidn del ejercicio
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de sus derechos.
6.2, REGIMEN INTERNO

Son variados los sistema utilizables para resolver las situa
ciones conflictivas que se presentan en los condominios de
propiedad horizontal. El sistema gue mejor efecto produce en
la préactica, es el de gue los propios interesados establezcé
normativamente, mediante un Reglamento Interno, 1los procedi
mientos para zanjar las diferencias y poner fin a las gsitua
ciones conflictivas. El sistema, en esencia, consiste en es
tablecer reglamentariamente pox la asamblea de copropietarios
el deber de someter las diferencias entre conduefios a Jjuntas
accidentales de amigables componedores O de conciliacidn, en
‘cargadas de desatar, a prevencién las diferencias ¥y conflic
tos que surjan entre log copropletarios por razén del ejerci
cio de 1los derechos y obligaciones reciprocos en el condomi
nio. La convocatoria de la junta de amigables componedores
1a hard el administrador a solicitud de una de las partes en
conflicto y se conformard asi: un miembro por cada wno de los
copropietarios, y un tercero por el administrador del condo
minio o por la asamblea, segun la graVedad de ia controver
sia. Bs bueno advertir gue ei fallo o decisidn de la  junta
de amigables componedorés no hace trénsite a cosa juzgada, ¥y
gue las partes podrin apelar a las autoridades competenﬁes.
No obstahte, coﬁo se dijo, en la practica el sistema h dado

bBuenos resultados.
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6.3 PROCEDIMIENTOS INTERNOS

11 régimen de convivencia y vecindad deberd contener normas
gue precisen el alcance objetivo de los derechos ¥ obligacio
nes de los copropietarios y terceros, esto es, sin llegar a
digposiciones de odiosa rigidez, gue creen en loS individuos
recelos o temores, o inciten el orgullo y la vanidad. Lasnar
mas deben ser eminentemente impersonales, inspiradas en prin
cipios de eguidad e igualdad. No deberdn atender caprichos
de las personas, nhi prejuicios sociales, religioso, polfticos
o rvaciales sobre determinadas pricticas, ni perfeccionismos
legalistas ni simples principios de autoridad. Las disposi
ciones.de convivencia y vecindad buscarsdn bédsicamentes gue to
dos los copropiétarios y terceros puedan ejercer Ssus derecho
sin menoscabo de log derechos de los demds, lo mismo que cum
plir sus obligaciones en 1a medida que lo requieran los inte
reses superiores de la comunidad por sobre el interés estric
tamente personal ¥ privado. la flexibilidad conceptual es e
sencisl en la regulacidn de situaciones humanas, como son
iae gue engendra el régimen de propiedad horizontal, sin gue

- h)

se¢ llegue hasia la anarguia.

6.4 PDIVULGACTION DEL REGLAMENTO

BJ. proyecto de Reglamento de comvivencia y vecindad deberd
hacerse conocer de la totalidad Ge los copropietarios y ter

ceros ocupantes de las unidadeg privadas, antes de la reunidn
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de la asamblea de copropietariés que ha de darle su aproba
cién, Con posterioridad a la adopcidn por la Asamblea, el a
cuerdo definitive deberd repartirse acompaiiado de un documen
to de motivacién y de explicaciones, con el objeto de gue se
tenga un conocimiento integral del documento para su estric
to cumplimiento. En la asamblea que se ocupe del reglamento
de convivencia y vecindad, deberdn darse todas las explicacio
nes gue sean solicitadas por los copropietariosIasist@ntes ;
se tomaran en cuenta la observaciones que se hagan al proyec
to y ée hardn las modificaciones o enmiendas a que haya lugar
con el objeto de obtener, si es posible, su aprobacidn por u

nanimidad.
6.5 TRAMITACICN DE RECTLAMOS

la tramitacién opértuna de los reclamos de los copropietarios
facilita la armonfa en los condominios ¥ les imprime confian
za a sus reeidentes, In materia de reclamos, la administraci
én deberd ser muy prudente y circunspecta, para evitar dar
cauce a informes equivocados, tendenciosos, mentirosos o exa
gerados, ¢ gue simplemente se refienan a chismes y consejas,
sin realtidad alguna. Es muy importants que el administrador,
en casos de menor cuantfa o significacidn, trate de arreglar
las situaciones directamente, per medios persuasivos y conci
liatorics, ya sea conversando con las perscnas interesadas,o
dando soluciones adecuadas gue no causen malegtsr ni resisten

cia en los copropietaries. Muchas veces la simple intervenci

’

[#3%
-]



én informativa del administrador pucde resolver una situaciin
originada en informes crrados o faltos de seriedad, © gue neo

correspondan a la realidad de les hechos.
6.6. CASCS ESPECIALES

‘Cuando por razones especiales de conveniencia general se guie
ra modificar determinada actitud o comportamiento de un copro
pietarie, el adminigtrador, o en su defecto el "encargado', o
una comisién de copropietarios, se trasladard a la unidad pri
vada correspondiente pera plantear en términos comedidos Yy &
migables la situacién, y solicitar la colaboracidn del infrac
tor, para lo cual se le dardn las explicaciones pertinentes,
se pondrd de presente el hecho de gque €1 podrd ser victima de
.la misma situacidn, y le inducirdn a asumir un comportamiento
de acuerdo con las circunstancias. Dl ejemplo més relevante
es el del enfermo en una unidad privada gue requiere absoluto
silencio, y se le solicita al vecino o vecinos que utilicen

los aparatos de sonido a bajo volumen.
6.7, ACCION POLICIVA

La intervencidén de avtoridades policivas en el condominio npa
ra atender situaciones de conflictc, deberd relegarse a g1
{timo término, y solo para casos absolutamente indispensables,
ésto es, cuondo se tema por la integridad de . una persona o

se pongan en peilgro los bienes del condominic o de los co
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propietarios, Ln caso de que haya necesidad de querella;és
+ta deberd formularse por ei copropietario perjudicado o por
ol administrador, con el sélo interés de que s¢ ponga fin a
la situacidén conflictiva. Cuando se trate de un delito cuya
investigacidn procede de oficio, esto es, sin lugaxr a guerec
11a de parte, quien tome conocimiento de los hechos deberd
foraular la denuncia ante autoridad competente, sin temor a
las consecuencias. Bs de todos sabido gque gquien tiene Cono
cimiento de un hecho delictuoso investigable de oficlo, de
be denunciarlo,'y si no le hace, se considera cémplice o

encubridor del hecho y sufre las consecuencias legales.
6.8 © ACTOS DE MBNORES

Un aspecto de suma importancia en el régimen de convivencia
y vecindad de los condominios de propiedad horizontal, es el
que sc refiere a los actos ¥y compértamientoa de los menores
por:la circunstancia de que los padres, en general, presupo
nen que sus hijos son incapaces de ejecutar actos lzsivos de
105 derechos ajenos, Cuande un menor Cause dafio o peyjuicio,
el copropietario perjudicado, el administrador o el 'encar
gado", segun la gravedad de la situacidn, deberd hablar con
los padres del menor, ponerlos en conocimiento del hecho,sin
adelantar discusidn alguna,-soliciténdoles los COYYecCTives
neccsarios para poncr fin a la situacidn, El manejo de sitva
ciones en (ue cstén involucrados mMENOXEsS, reguiere mucho tl

no y prudencia, pard evitar que estas tomen caracteres ace
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mayor gravedad, muchas veces irreversibles. Jaméds se deberd
castigar fisicamente al menor, ni audn cogido in-flagrante ,
pues este procedimiento puede desencadenar reacciones gra
ves de los padres del menor; contra quien lo castig6.Es con
veniente saber, gue en el caso de menores que dafian los pra
dos, pintan las paredes comunes, destruyen las flores y ar
bustos de las zonas verdes, daflan los jucgos infantiles,Tom
pen vidrics con caucheras, destruyen las lédmparas decl alum-
brado piblico, etc., 1os tencargados", los vigilantes o los
mismos copropietarios, deben 1lamar la atencidén de los meno
res en el momento de la infraccidn, amonestarlos sobre el
cuidado gque deben tener por los Dbienes del condominio, tra
tando de obtlener persuasivamente que pongan fin a la accidn
dafiina, pero en ningdén caso procediendo por las vias de he
cho. Tos padres o tutores del menor son responsables pPOT los
actos de ellos y por la‘indemnizacién de perjuicios a que

hubiere lugaX.
6.9 RUIDOS MOLESTOS

Para asegurar una £ans convivencia y armonia en los condonl
nios de propiedad horizontal,es conveniente gue los copropie
tarios y usuarios de las unidades privadas,eviten toda ciase
de ruidos estridentes, discusiones en voz alta, elevado Vo
‘lumen en aparatos de sonido y cl accionamiento de mdquinas
que produzcan vibraciones molestas. Ccuando cexista en una de

lss unidades privadas un enferma de cuidado, el adminisira
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dor o el "encargado! deberd hacerlo séber a los vecinoé,para
que procedaﬁ con prudencia en los aspectos anteriormente in
dicades. Ia campafia educativa que debherd adelantar el adminis
trador o el "encargado' en materia de ruidos, se hard con esS
pecial prudencia para evitar herir susceptibilidades, falsos

orgullos o incitar arrogancias inneccesarias.
6.10 TERDIDO DE ROPAS

Un hecho que causa discordlas entre vecinos y malestar en 1os
condominios, es el tendido de ropas en las fachadas exterio
res de los edificios, a través de las ventanas o balcones de
1zs unidades privadas. Bsta prdctica no s8lo estd prohibide
en el Reglamento de Copropiedad, sino gue desmejora la cate
goria del conjunto, d4 pésima impresidn a terceros y causza ma
lestar general. Deben darse instrucciones a los copropletari
os sobre tan impropia actividad,'para que la eviten y suspen
dan. Entre los factores de convivencia ¥y vecindad de maycry im
portancia, estd el de conservar las fachadas exteriores liore
de ropas que puedan desme jorarlas y darle al conjunto una im

presién desagradable de deterioro y abandorno.
6. 11, RESIDUOS DESAGRADABLES

Un factor de desavenencia e incorformidad, gue crea serias si
tuacionecs de conflicto entre los copropietarios , °8 el rcla

tivo a los olores y residuos pestilentes por el uso de deter
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minados combustibles o artfculos de cccina. Para salvar esta
situacidn, deberd evitarse el uso de materias pestilentes ¥y
combustibles que produzcan ollin uw olores desagradables. Il
tratamiento de basuras tembién es factor de orden en los con
dominios, y en tal virtud, su evacuacidn deberd hacerse en
las horas y formas determinadas por la administracién, evitan
do ascumulacidn de desperdicios en las puertas de las unidades
privadas, en las 4dreas verdes y peatonales, en los corredores

de los pisos o en la primeralplanta.
6.12 DISCORDIAS DOMESTICAS

Los copropietarios y ocupantes en general de las unidades pri
vadas, deberin abstenerse, para evitar perturbaciones de a
tranguilidad del condominio, de intervénir como mediadores O
4rbitros en las querellas domésticas, limiténdose s6lo a avi
sar a la policia en el caso de que la situacién ofrezca se
rios peligros para la vida o integridad de las personas.lgual
mente deben abstenerse de dar albergue a personas de las ve
cindades gque se encuentren en conflicto, lo mismo gue tomar
partido a favor de una de las partes, cuando se presenten di

ferencias de fondo entre cényuges.

6.13%. ACCION EDUCATIVA

fn los condominios de nivel bajo, que presentan deficiencias

en el orden de la educacidén y el comportamierto social, en

45294 .,
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conveniente que el administrador adelante campafias educativas
encauzadas hacia la convivencia normal en el condominio, y la
comprensidén mutua entre los integrantes del grupo. Tales cam

pailas educativés, deberdn extenderse hacia el conocimientodel
uso de los bienes comunes, el cuidado que debe prestirseles y
la responsabilidad que los mayores tienen con respecto al com

portamiento de los menores.

lLas campafias educativas deberdn responder a un modelo técnico
que bien puede oricentar un especialista en trabajo social y
relaciones humanas, para evitar gque Se puedan herir suscepii
bilidades o que el resultado sea contraproducente, al crearse
complejos y prejuicios entre los habitantes del condominio,con
peligro de que se alteren en forma irrgversible las condicio
nes de tranguilidad y seguridad gue deberdn predominar en el

ambiente de la comunidad de propietarios y ocupantes.
6.14. COMPRENSTION Y FILEXIBILIDAD

Es conveniente que los copropietarios y ocupantes de las uni
_gqageggyggygdasayxomen conciencia de la respongabilided que a
cada uno cabe con respecto a la armonia y sociego colectivos,
y la necesidad de consolidar una paz duradera en el condominio.
A tal efecto, deberd prevalecer en los moradores, lomian que
en el administrador, "encargado' y trabajadores en general,un'

>

amplio sentido de comprensidn y de flexibilidad en el juzgami

hri)

ento de los actos humanos. Es totalmente contrario al espiritu

y 13
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del sistema de propiedad horizontal, la conversidén de 1los
condominios en rigidos campos de concentracién, en donde to
do tiene gue funcionar de acuerdo a un reglamento inflexible

y severo sin sentido humano algunc.

Fn materia de orden y disciplina en los condominios, es de
suma importancia que los reglamentcs de régimen interno,par
ticularmente los relativos a la relaciones de convivencia y
vecindad, estén inspirados en un prefundo humanismo y cuen
ten con las flexibilidades necesarias para gue las personas
no sientan la presidn rigida de las normas, y comprendan su
ejecucidn como un medio de desarrollar la vida normal en fun
cién colectiva., Bl buen manejo gue el administrador del con
dominio o el "encargado" dé a lés riormas de convivencia y
vecindad, constituye el mejor instrumento de paz y compren

sién, y un elemento valioso de disciplina sccial.
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T ULTIMAS DISPOSICIONES
T.1. LEY 16 DE 1985
Te1.1 Nocidn

Durante casi 40 afios el pafs venia aplicando al régimen de la
propiedad herizontal la ley 182 de 1948,que era la matriz del
estatuto orgdnico de 1la propiedad horizontal miltiples sec
tores de la nacidn estimaron la inminente necesidad de some

terlé a una reforma adicidén o com plementacién con el nbjeto
de dar satisfactoria respuesta a innumerables. Problemas gue
se venian presentandc en los condominios, por carecncia ae
normas que se ajustaran a la realidad institucionali del sis

tema y pudieran preveer situaciones nuevos.,

Muchos intentos legislativos en los dltimos afios nabian fra
casado por la poca importancia dada por nuestros legislado

res a este aspecto, hasta que finalmente ¢l hornorable Sena
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dor Héctor Echeverri Coronado, investido de una voluntad ¥y
esfuerzo. Logré que proyecto de ley se convirtiera en ley

16 de 1985.
T.1.2 Exposicidn de Moativos de la Ley 16 de 1985

Este proyecio de ley fué aprobado en primer debate por la Co
nisidn Primera Constitucional del Senado durante la legisla
tura ordinaria del afio pasado. Su texto, con uncs pequelos
retoques de ahora, es el Ifruto decsntado del estudio serio
que alli se hizo y que se concentrd en las modificaciones
gue le introdujeron especialmente el honorable Senador Jaime
Castro, ponente de la iniciativa y el honorable Senador Ciro
Lopez Mendoza, guien a mi entender le abrié camino fdcil pa
ra su aprobacidén definitiva en las Cdmaras, con la idea de
gue el proyecto fuera coimo se aceptd la propuesta de un esta
tuto sobre propiedad horiszontal aiternativo del que rige ac
tualmente desde 1948. Bsta circunstancia, elimina toda  pre
venéién, temor, duda o perjuicio que pudieran derivarse de

su aprobacidén como ley.

La plenaria del honorable Senado atendia la discusién  del
proyecto en segundo debate, cuando expird la legislatura .

Por ello no hizo trdnsito.

Al presentarlo de nuevo al honoxable Serado, me mueve soln

mente la intima vy fundada conviccidén de que es necesaric y
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he podido apreciar a través del estudio y de la experiencia en’

y conveniente dentro de la vida comunitaria colombiana. -Asi lo

el ejercicio de la profesién y de la cétedra universitaria du
rante muchos afios y en la observacidn de los problemas que sus
cita la vida diaria. Para seflalar la finalidad general del pro
yecto, quiero reemnlazar mis palabras en anteriores exposicio
nes de motivos, por la transcripcidén de las razones con que el
honorable Senador Jaime Castro, como ponente, recomend$ su a
probacidn para primero y segundo debate en el Senado durante

la legislatura precedente.

"Ta iniciativa de nuestro distinguido colega, el honorable Se
nador Herndn Echeverri Coronado,reviste importancia grande.
Busca regular, en términos que se acomodan a la realidad actu
al, situaciones gque son cada dia de ocurrencia mayor en la vi
da comunitaria. En efecto, la llamada propiedad horizcntal se
ha generalizado. Asu régimen se acoge buena parte de los pro
pietarios & habitantes de nuestras ciudades, sean estas gran
des,. medianas o pequefias. El fendmeno de la desruralizacidn
que ha vivide el pafs durante los dltimo afios y que contimia
viviendo, hace que s6lo guienes residen en muy pegueflos cen
tros urbanos y.en el campo no tengaﬁ gue ver, de una v ofra
manera, como propietarios o cemo inguilinos, con las particu
lares. regulaciones de esta generalizada forma de propiedad no

derna. Esta la primera razdén de la importancia del proyecto.

"Fn Colombia la primera y dnica previsidn legislativa sobre
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1a materia estd contenida en la Ley 182 de 1948, desarrolla

da por los Decretos 1335, 144 de 1968 y 107 de 1983. Ireinta
y cinco (35) afios de vigencia y aplicacién de la citada ley
han mostrado sus enormes ventajas, y también,sus inevitables,
aunque afortunadamente, pequefias liﬁitaciones. Asi lo han se

fialado claramente la jurisprudencia y la doctrina,

Por eso vale la pena conservar la Ley 182 de 1948 en sus gran
des lineamiento, principios y prescripciones complementdndola
con.desarrollos novedosos en aquellos aspectos en los gue la
prédctica haya mostrado vacios deficiencias, como son los rela
cionados, principalmente con la necesidad de otorgar persone
rfa jurfdica a la asociacidén gue necesariamente se forma en
tre los propietarios para la administrébién y el manejo de
los bienes de uso comin, de encontrar un instrumento judicial,
expedito y 4gil, para la solucidn de las controversias y con
flictos q®e inevitablemente se presentan entre propietarios ¥y
entre éstos y la asoclacién y de actualizar algunas disposicid
nes, como las atinentes 2l monto de las sanciones econdémicas,
que por el simple paso dél tiempo se ven superadas por los he
chos. Bs ello lo que persigue, fundamentalmente la propuesta
del honorable Senador Echeverri Coronado, especialista en es
ta delicadé rama de derecho, tal como detalladamente y con
propiedad lo dice en la exposicién de motivos. Es esta la ge

gunda razén de importencia del proyecto.

vuieroe advertir, gue comc se trata es de modificar complco
?
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mentar la Ley 182 de 1948, en casi todo el articulado acojo
la terminologia y el sentido mismo de sus palabras y expre
siones. La mayor excepcidén a la ley la constituye quizd lo
dispuesto en log artfculo io. y %0. As{ mismo por economis
de tiempo, trato lias generalidades sobre el tema cohjuntamen

te con las explicaciones especificas sobre cada artfculo.

Articulo 1o. Definicién: La Ley 182 de 1948 no define el
sistema o régimen de la llamada propiedad horizontal. Pero
con fundamento en dicho estatuto, la doctrina y la jusispru
dencia han ensayado varias definiciones, las cuales coinci
den en ei fondo con la gue Nelson F.Ramos S. trae en éu 1i
bro "La Propiedad Horizontal,BEdicidn 1977", en donde dice
"Podemos definir la propiedad horizonﬁal, como un derecho
real sui géneris sobre los pisos, apartamentos,oficinas, o
locales de un edificio, con extensidn en cuanto a la copro
. piedad sobre las partes comunes de la edificacién, para ha
cer efectiveo el dominio , usoc y goce de las partes exclusi

vas o privadas" pdgina 21.

Esta forma suigéneris o especial de dominio, se caracterize
segin la interpretacidn gue la doctrina y la Jurisprudencia
han hecho de 1a Ley 182, por combinar en un inmueble la pro
piedad exclusiva o privada de piscs, spartamentos, locales,
etc., con el derecho de copropiedad sobre los gue llama "bic
nes comunes" del mismo, los cuales de conformidad con el ar

ticulo 30. de dicha ley, son "inalienables o indivisibles",
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por ser y mientras mantengan la calidad de necesarios "para
la existencia seguridad ¥y conservacién del edificio "o por
permitir® a todos ¥ cada uno de los propietarios el ejerci
cio de sus respectivos derechos de disposicidn, uso ¥y B0CE€

de los bienes privados y particulares.

BL artficulo to., del proyecto de ley consagra una definici
&n, cuya principal novedad consiste en atribuir a la persona
juridica que se forme de acuerdo con los términos del articu
1o %0 del mismo proyecto, la propiedad de los llamados hoy
"phienes comunes" denominacidn gue se amplia y precisa de la
manersa como se explicard mas adelante. Bl objeto de esta dis
posicidn es el de simplificar y agilizar el manejo de tales
bienes, utilizando la existencia de la nueva persona juridi
ca. Pero en esencia, las demds caracteristicas de esos bie
nes y los derechos ¥ obligaciones de los propietarios sobre
ellos, continuan siéndo exactamente los mismos que en la ac
tualidad establece la Ley 182 de 1948. As{ lo disponen los
srtfculos 60 y To del proyecto, porgue igualmente se guiere,
a texto expreso, que la- ILey 182 y las disposiciones aqui pro

puestas, formen un solo estatuto.

La expresién-ﬂPrcpiedad Horizontal" ha sido blanco de va

riadas criticas,por cuanto se afirma que no corresponde ca
balmente al sistema de propiedad gue la Ley 182 regula. Pe
ro la expreslén se impuso por 21 empleo generalizado y cons

tante de élla, razén por 1a cual resulta de canveniencia a
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cogerla, como lo hace el proyecto de ley.

El art{culo comentado dice o estatuye que el objeto de la pro
piedad horizontal es un inmueble. Is ley 182 dice que es " un
edificio. Con ello se guiere ampliar el texto de la ley para
acomodarlo a las necesidades presentes, Hoy son muchos lo in
muebles o predios en donde existen edificaciones de uno o va
rios pisos y estdn sometidos al régimen de propiedad horizon
tal, para lo cual se ha tenido que forzar un poco el texto de
la. ley que habla unicamente de "piso y departamentos de unmis
mo edificio"., Por esta razdén resulta mejor reconocer el hecho

y reglamentarlo..

Ls definicidn distingue claramente entre las partes del inmue
ble gue son objeto de propiedad exclusiva o particular y las
Sreas del mismo destinadas al uso ¢ servicio comin, las cua
les pasan & ser propiedad de la pérsona juridica, guien no pue
de darles empleo diverso al uso o éervicio comin de todos ©

parte de los propietarios de las dreas privadas.

Se dice, "uso" o "servicic comin", por lo siguiente: tuss" ¥
"gervicio" son dos expresiones gue utiliza la Ley 182 articu
lcs 30 y 60 v.g. Y era necesario consagrarlas en razdén de que
unos'bienes pueden sex usados en forma comin directamente,co
mo por ejemplo: el hall de recepcidn, las escaleras o 1i0S a8

censores. Pero otros pueden estar simplemente a Su servicio,

sin que haya un uso directo, comc los cimicntos del edificio
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el cuarto de miquinas o de asSCensorcs, ctc. De paso se clari
fica que ciertos bienes de uso o servicio comin pueden estar
destinados solamente al uso o servicio de algunos propietari
os v no de todos, como cserfa el caso de un patio © de una te
rraza que no interesara sino a parte de los propietarios. la

falta de esta previsidn genera hoy muchisimos conflictos,

Articulo 20 Obligatoriedad del reglamento y el Régimen de
Propiedad Horizontal. Tres problemas importantes busca solu

cionar este articulo.

a) El artfculo 11 de la ley 182 prevé que un edificio puece
ser sometido al régimen de propiedad horizontal apelando al
procedimiento de constituir una sociedad para su administra
cién o utilizando el recufso de redactar un reglamento de coO
propiedad, que luego debe elevarse a escritura publica e ins
cribirse en la correspondiente Oficina gde Instrumentos PUbli
cos, tal como se ha entendido lo dispuesto en los articulos
10 y 11 -inciso 20~ ,de la ley 182. Bl primer sistema cavd
en desuso casi desde el momento mismos de la vigencia de la
ley y en la practica, se emplea Unicamente la redaccidn del
reglamento de copropiedad, gue haéta 1z expedicién del De
creto 107-de-1983 debia ser aprobado por los alcaldes muni
cipales. Ko siendo acostumbrado el sistema de construir una
sociedad y teniendc fieste el peligro de gue en la escritura
de constitucidn no se contemplen todos los detalles y cir

cunstancias gue en el reglamento es indispensable estipular
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seglin la ley, resulta mucho mejor definir claramente que 56
. 1o mediante la redaccién de un reglamento de propiedad hori
rsontal, seguida de 10s demds requisitos, se puede someter un
inmueble a este régimen. El.articulo hace expresa referencia
también a la protocolizacién de la declaracién municipal de
gque habla el jnciso 20. del artfcuio 19 de la Ley 182, porque
a partir del Decreto reglamentario 107 de 1983 se generalizé
en el pais, entre avtoridades y particulares la idea de que
ya no es necesaria tal declaracidn, lo cual nc sélo es un ab
gsurdo juridice, sino que €S motivo de grave descontrol en el

manejo del régimen de la propiedad horizontal.

b) Existe poca jurisprudencia sobre el régimen de la propie
dad horizontal. Sin embargo, 1a honorable Corte Suprema de
Justicia en sentencias de octubre 22 de 1871 ¥ octubre 11 de
1978, ambas con ponencia del nonorable Magistrado José Maria
Esguerra Samper, sostuvo curiosamente, que & pesar del texto
y del espiritu de la.Ley 182 de 1948, se pueden enajenaxy se€
péradamente pisos © departamentos de un mismo edificio' sin
que éste haya sido sometido 2l régimen de propiedad horizon
tal., En el pérrafo pertinente de la sentencia més réciente .
dijo: "para que exista la propiecdad separada u horizontal de
que trata la ley en cuestién, es menester camplir con los re
quisitos y formalidades gue ella y Su€ reglamentos estable

cen., Empero, i el propietario de un edificio sobre el cual
no se ﬁa constitufdo legalmunte este tipo especial de propiec

dad de que se¢ viene hablando, vende a diversas personas los
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pisos o departamentos gue lo integran, el incumplimiento de
aquéllos no comporta la nulidad de las ventas que acaban de
mencionafse, sino simplemente que los respectivos adquirientes
no tendrén los derechos y c¢bligaciones que consagra la Ley182
para la propiedad horizontal'. El sometimiento de un inmueble
s este régimen debe ser indispensable para enajenar a diver
sas personas, separadamente; los pisos, departamentos, etc.,
gue lo integran, pues son muchos los problemas gue pueden pre
sentarse y s6lo mediante un adecuado reglamenio legal pueden
evitarse y solucionarse. Es asunto de interés pdiblico.De don
de resulta entonces, la conveniencia e importancia de cerrar
definitivamente el peligroso camino sbierto por la jurispru
dencia de lé honorable Corte Suprema y ecstablecer, sin lugar
2 dudas, la obligatoriedad de someter un inmueble al régimen
de propiedad horizontal para gue se pueda disponer o gravar

¢ constituir éerechos reales, separadamente, sobre los distin

tos bienes de uso exclusivo o particular gue lo componen.

¢) También ha surgido duda acerca del momento en que la pro
piedad horizontal queda constituida, a pesar de lo ordenado
por el articuls 11 de la Ley_182 de 1948, fintes de regir el
Décfeto 107 de 1983-decfah aigunos'Que bastaba la aprobacidn
del reglamento, Otros, pensaban que era necesaria ademis sU
elevacién a escritura piblica. Y otros, mdés a tono conla Ley
182, con 1a préctica.actual ¥ con la légica, estimamos que
1a propiedad horizental sdéle queda constituida cuando se re

dacta el reglamento respectivo, se sbtiene a declaracidén mu
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nicipal requerida, se eleva todo esto a escritura piblica vy
se registra en la correspondiente oficina. Para proporcionar
seguridad y claridad el proyecto se orienta por acoger esta

Ultima solucidn.

Artfculo 3o0. Persona Jurfdica. Uno de los principales vacios
observados por la docﬁrina én la Ley 182 de 1948, e¢s la fal
ta de personerfa juridica para la propiedad horizontal, con
¢l objeto de facilitar la mejor administracidn de los bienes
los bienes de uso o servicio comdin. De acuerdo con el arti
culo 11 de esa ley, dicha personeri{a puede obtenerse cuando
se constituye una sociedad para la administracidén del edifi
clo, porgue la ley ctorga personeria automdtica a las socie
dades. Pero si se opta por la redaccidn del reglamento a que
se refiere el mismo articulo, deberi procederse al trémite de
obtenerla administrativamente, Pero ya se observd que casi
nunca se utiliza el sistema de conétituir sociedad y quz el
proyecto de ley elimina este sistema, precisamente por no. ser

de utilizacidn en la vida corriente.

s tan urgente la personerfa jurfdica comentada, que frecuasn
temente los interesadcs acuden al dispendicso mecanismo de so
licitarla por via administrativa, de acuerdo con las leyes
pertinentes., El Instituto de Crédito Territorial ha empleado
varias veces este sistema, Por su parte, el estudioso de 1la
materia, doctor Nelson F.Ramos, en la obra ya citada, entre

las conclusiones de orden juridico a que llega, menifiesta :

BiBLIGTECA UNJUEMIHHI
Fertindn ¢ Madriy




9%

"4. Es importante establecer por ley, la personeria legal a
las asociaciones de copropietarios de edificio, sin tener
-necesidad de requerirla expresamente del Estado por la asam
blea General de éstos. Vacio evidente o laguna de derecho en
la cual ha incurrido lé Ley 182 de 1948 por parte del legis

lador". (Ob. Cit., Pag. 97).

El artfcule 3o. del proyecto, pretende llenar este vacio. Y
en su redaccidén y concepcidn se orienta por la férmula que
consagra el inciso final del artfculo 98 del Cédigo de Comer
cio en relacidén con la personerfia jurfdica de las sociedades.
Al fin y al cabo, la personalidad jurfdica no es mds que una
ficcién legal, segin la teorfa acogida por nuestro Cédigo Ci
vil en su articulo 633, cuando dice: "se llama persona juri
dica, una persona ficticia, capaz de ejercer derechos ¥y cen
traer obligaciones civiles, y de ser representada Judicial,
y extrajudicialmente”. Por tanto, la ley puede fingir gue es
perscna y otorgarle la correspondiente personerfa juridica
al hecho o conjunto de hechos o perscnas que juzgue convehien
te, conveniencia que en este caso es notoria.

Por dltimo, el artfculoc aclara gue la persona juridica deque
se trata, carece de 4dnimo de lucro y determina compransiva

mente el objeto de ésta.

Articulo 40. Organos de Gobierno. Zl articulo determina con

precisidn los drganocs de gobierno de lz persona jurfdica. Y
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¢stos no son otros gue los mismoB egtablecidos con clerta va
guedad por la Ley 182 de 1948, Se destaca, porgue tiene  im
portancia, gque la Asamblea General de propietarios estd inte
grada por la totaiidad de ellos, se establece la valoracidn

de sus votos en la Asamblea y se hace expresa refefencia a

la representacién legal de la persona jurfidica.

artfculo 50. Registro ¥y cértificacién sobre existencia y rTe
presentacién legal. Siendo la personeria jurfidica un  hecho
nuevo dentro del régimen de la propiedad horizontal, era ne
cesario establecer lo pertinente al respecto. Asi se deja en
mancs del Gdbierno determinar el funcionamiento © la entidad
que deba llevar al registro de estas nuevas personas juridi
cas y expedir las correspondientes certificaciones posterio
res, asunto eminentemente administrativo que se resuelve de

una manera 3gil y flexible en este articulo.

rrt{culo 6o. Régimen de los bBienes de uso o servicio comin.

1 régimen legal de estos bienes continida siendo fundamental
mente el mismo contemplado por'la Iey 182 de 1948, como a tex
to expreso 1o indica este artfcilos ‘Dichos bienes son 'inale
nables e¢ indivisibles", mientras permanezcan afectados al u
o o serviecio comin, precisamente porgue son indispensabvles

para qua los propietarios de los bienes de usc exclugivo 0
particular puedan ejercer sus derachos sobre éstos. Bste 1é
gimen ne ne sufrido techa de incenstitucional y no podria'su

frirla pergue, anticipdndome a posibles objeciones en este

e

Lt



| | 4%

sentido, tal inalienabilidad e indivisibilidad son meramente
circunstanciales, traﬁsitorias y relativas,.No son sustancia
les, definitivas, ni sbsolutas, gque .es lo que podrfa configu
rar vicio de inconstitucionalidad. Cuando el artfculo 37 de
la Constitucidn establece que '"no habrid en Colombia bienes
raices que no sean de libre enajenacidén", lo que quiere evi
tar como norma general son las prohibiciones absolutas de su
enajenacidn. E1l ilustre constitucionalista Jacobo Pérez Lsco
bar al comentar esta disposicidn dice: "Asi, que no es posi
ble, que haya en Colombia_obligaciones de por vida" como 1lo
seria la prohibicién absoluta de no enajenar o dividir un in
mueble., Pero los bienes de uso o servicio comdin, dentro del
régimen de la propiedad horizontal, son esencialmente divisi
bles y enajenables, con excepciones claro estd, perc éstasno

se encuentran prohibidas, IEn efecto:

a) Son divisibles en los eventos enunciados por los articuloes

8o. y 14 de la Ley 182 de 1948.
b) Son obligatoriamente enajenables los derechos sobre ellos
conjuntamente con los bienes de dominio particular, sepin el

articulo 4o0. de la misma ley.

c) De acuerdo con ella también son enajenables y divisibles,

previa desafectacidn del uso o sexrvicio comin,
De suerte que, resulta evidente su calidad esencial de enajie
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nables e indivisibles gseparadamente, es decir mientras conscr
ven el cardcter de bienes de uso o servicio comin de la nro
piedad horizontal. Cualguier bien raiz puede ser también inc
nanejable condicional y transitoriamente, como cuando la ley
10 declara fuera d2l comercio, V.gr, cuando estd judicialmen
te embargado. Sin embargo, nadie ha osado decir gue las nor

mas del C6digo de Procedimiento sobre embargos judiciales de

los bienes ralces soh inconstitucionales.

El artfculo comenitado no hace mds que tatificar el régimen le
gal actwal, clasificar y enfatizar que dichos bhienes son €na
jenables y divisibles previa desafectacién del uso o servicilo
éomdn, afirmar gue pueden ser desafectados de este usc 0O Sser
vicio en determinados casos y simplificar los mecanismos para
hacerlo. Por ello se consagra que la Asamblea General de pro
pieterios, por mayorfa calificada de las cuatro guintas pmies
de les votos gque la ingran pueda desafectar del uso o Servi
cio comin los bienes gue resultén no necesariosg para tal fin
mediante un sencillo procedimiento; basta protocolizar conla
escritura correspondiente la decisién de la Asamblea y las
autorizaciones que haya sido preci@o obtener, entre las cua
les debe Tigurar obligatoriamente el permiso de 12 auntoridad
municipal a que se refiere el articulc 19 de la Ley 182, con
el fin de garantizar qle no Se desafectardn bienes comunzsane
cesarios para el uso o servicio de los propietarioes de los
bienes privados. Finalmente, caba anotar gue en el pardgraflo

del articulo se prevé lo referente & los perjuicios gue pue

659

%W



7

dan ocasionarse a los propietarios con la desafectacidn ‘de
bienes comunes, se dejan a salve sus derechos y acclones,
etc., para precaver cuzlquier injusticia. Vale la pena decir
también que los bienes-desafectados son propiedad de la per
sona juridica de gue trata este proyecto de ley, que no se
consagra la unanimidad de votos de la Asamblea para desafec
tarlos, porgue antonces el acto se haria imposible y gue el
régimen de los Dbienes comunes resulta grandemente me jorado,

con la propuesta del proyecto.

Art{culc To. Integracidn con la Ley 182 de 1348. Is fundamen
tal. #1 tftulo indica lo que se pretende. Tocas las estipula
ciones de la Lej 182 y sus reglamentos, en matcria de bienes
"de servicio o uso comin contindan vigentes e inalteradas. 350
lc que por pertenecer dichos biencs, segin el proyecto a 1la
persona jurfdica gue naée, hay que tener en cuenta la exis

tencia de la misma. Por ejemplo: si unc de los propietarios
del inmueble, dentro dellrégimen de la Ley 182 contribuye =&
los gastos y expensas comunes por un 10%, dentro de las Dre
visicnes de la ley en proyecto, continda con igual obligsaci

én, pero ya no frente al conjunto ae los propietarios, sino

frente a la nueva persona jurfdica,

Y al contrario, si tienc un derecho de 10% en los Ddicnes de
uso o seérvicio comin, continuard teniéndolo, pero a través
del patrimonio de la persona jurfdica integradoe precivamente

por los biegnes de uso 0 servicic comin,cntre otroes, ILgual ou



cede con las demds prescripciones de la ley. Y esto hace que
la Ley 182 y la ley en proyecto, coniormen o integren un S0

1o estatuto armdénico scbre propiedad horizmontal.

Articulbs 80 y Y9o. Competencia y prbcedimiento y sancicnes.-
causa de las mayores quejas respecto de la Ley 182 son estos
aspectos. Unicamente en el articulo T7o. trae ella alguna pre
vigién, desarrcllada luego por sl Cédige de Procedimiento Ci
vil en el numeral 45 del articulo 442, cusndo somete les ca
sos alli mencionados al pfocedimiento verbal que dicho Cédi

go regula.

Con 1os artfculos Bo ¥y 90. quiere el proyecto de ley llenar
el vaclo, acogidndose en formz mds amplia a ese procedimien
to fécil y répido, ya ¢stablecido, en beneficio de todos los
propietarios y subrogando el inciso segunco del citado articu
1o 7o para ampliar la cuantfa de lazs multas, adoptar uwn me
canismo de actualigacidn permanente de éstas y poner en con
sonancia las normas indicadas con las demds disposicionesdel
proyecto de ley.

irtfculo 100. Aplicabilidad. la novedad de este articulo go
bre la aplicabilidad de la ley en proyecto, surgid enlzs dis
cusiones de la Comisidén Primers Constitucional, 2 iniciativa
del honorable Senador Ciro Lépes Mendoza. De acuerdo cen su
texto, los inmuchles actualmente sometidos al régimen de pro

piedad horizenial ¥y les gue el futuro deban someterse a ¢l
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por voluntad de sus propietarios, nuedan optar por el Tégi C?

“men que sefiale el proyecto o poOr el régimen de 1la actual

Tey 182 de 1248,

pars el caso de que este dltimo sea el preferido,el paragra
fo del articulo consagra una previsidén importantisima  no

contemplada por 1ia Ley'182, cual es la de extender lag pres
cripciones de la Ley 95 de 1890 en cuanto a personerfa y ma
nejo de las grandes comunidades a log administradores de 1ia

propiedad horizontal.

Al comienzo de esta cxposicién de motivos dije que el hecho
de haherse convertido el estatute en proyecto en un Tegimen
alternativo y opcional de la Ley 182 de 1948, segun se con
sagra en este artfculo So. facilitaba en las Chmaras la - a
probacidén definitiva del proyecto. Y ello es evidente Bl ré
gimen de la propiedad horizontal es materia muy técnica ypo
co trajinada. Esto hacla diffcil la comprensidn de todos los
aléances de les disposiciones del proyecto de ley ¥ cauéaba
temores, dudas ¥y ~oticencias en ios parlamentarios para UAg
decisidén rdpida., Ahora, convertida la propuesta en un esta
tuto no obligatorio, ninguna dificultad debe encontrar para

su aprobacidn despues del natural estudio 8 que debe some W

Artfculo 11. Vigencia. No exige comentarios. Por lo expues

to, considero suficisntemente fundsmontada la imnortancia
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y urgencia del proyectv de ley yue nuevamente someto al ilus
trado criterio del Honorsble Scnado,en la seguridad de que
impartird su aprobacidn. Atentamentc, Herndn Echeverri Coro

nado.

7105 TXBGESLIS DE LA IEY

Con la expedicidn de la ley 16 de 1985 confluyen en nuestiro
ordenamiento jurfdico dos estatutos de igual jerarquia legal
ambos encaminados a regir el tratamiento del régimen de la
propiedad horizontal, inspirados c¢n principios jur{dicos dia

metralmente onpucstos ¥y técnicamente contradictorios.

Ta ley 16 de 1985 establece un sistema de aplicabilidad .op
cional, es decir ella sclo se aplicard respecto de aquellos
inmuebles de propiedad norizontal gue cqnforme a la voluntad
de su propietario o propietarios se sometan expresamente 2
ella; pudiende ¢l pronietario o propietarics someter el inmue
ble exclusivamente al régimen de la ley 182 de 1948 indicen
de asi en el respectivo reglamentojla norma'dispone dado el
cardcter optativo que los inmuebles sujetos al régimen de la
ley.182 de 1948 continuardn rigicndo por las dizposiciones de
la ley 16 de 1985, previa la Reforma del reglamento de admi
nisﬁraéién de la propiedad horizontal, por la asamblea de
propietarios con el quorum y votacidn determinados en el de

crete reglamentario 1365 de 1986
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rompe el principio tradicional { acogido por la ley 182 de
1648) de la copropiedad como clewmento con sustancial de la
prepiedad horizontal y crea uas figura juridica extralia ¢cn
este medio'y a la ortodoxia del sistema universalmente acep
tado, dando origen por el hecho de la constituecidn de un in
mueble al régimen de la propiedad horizontal, de una perso
na jurfidica auténomz, independiente, distinta a los proypie
tarios de los bienes de dominio exclusivo o particular indi
vidualmente considerados capaz de exponer derechos y contra
er obligaciones y de ser repriésentados judicial y extra-ju
dicialmente. La persona juridica de loa condominios nace
por ministeric de la ley sin lugar & reconocimiento y s A

nimoc de lucro.

Su objetive pr{ncipal segin el tenor del artfculo tercero
de dicha ley ecs el de cumplir y hecer cumplir las leyes ¥y
el reglamento de propiedad horizontal, administrar correcta
y eficazmente los bienes y servicios de uso comin y en gene
ral ejercer la administracién de los interesss comunes de
los propietarios y usuafios de los bienes privados.

Ta ley 16 de 1985 parte del presupuesto juridico de la inex
istencia de la copropiedad de los bienes de uso comin, la
ley 182 de 1943 establece con toda cilaridad la comunidsad de
bienes de uso comdn, dsto es, un régimen simulidneamente de

vropiedad exclusiva y copropiedad.

Bs de la esencia mismo de la Propicdad Horizontal, gue on
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cada edificio o conjunto de edificios cometidos a su régimen
converjan dos especies de propiedad: Una; denominada indivi
dual o exclusiva del propletario, que se ejerce independien
temente de la de los demés bropietarios, sobre la cual el Bs
tado garantiza el derecho de uso, el derecho de gocce o dis
" frute y el derecho de dispoéicién a su libre arbitrio  del
bien afecto a propiedad horizontal; todo claro estéd, dentro
de la concepcién constitucional de funcidn social que tiene
la propiedad. ELl objeto de este devecho exclusivo del pPro
pietario, en ambos estatutos no es otro que las unidades de
dominio privado, aguellas cuya identificacidn y determinaci
&n deben estar perfectamente definidas tanto en el proyecto
de divisién, como en el plano y ecn el reglamento de adminis
tracidn. Otra, la propledad gqus podemos denominar "comunita
‘ria" {(en el sentido de que su uso y goce pertenece a varias
personas) conformada por los bienes gue la Ley 182 en su ar
tfeoulo %0. denomina "bienes comunzs” y ''bienes destinados
al servicio y wo comunes” al decir de la Ley 16; es decir :
v,,,.los necesarios para la existencia, §eguridad y conéer
vacidn del edificio v log gque pemmitan a todos ¥ a cada uno
de los propietarios el uso y goce de su pisc o departamentc,
tales como el terreno, los cimientos, 1los muros, la techum
bre, la habitacién del portero y sus dependencias, las ins
talaciones generales de calefaccidn, refrigeracién, energia,
cléectrica, alcantarillado, gas y agua potable, los vestibu

loa, patiocs, puertas de entrada, escaleras, accesdrios, etc.

Tos Dbienes Comanes deotinados al servicio O Ws0 comin rela

EIBLIOTECA  URIVERSITALH,
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en los términos anteriores, tienen €n principio (digo en prin
‘ecipio pués se verd como en la ley 16 y para clexrtos efectos
tienen distinto tratamiento) el mismo cardcter de inaliena
hles e indivisibles on ambas leyes y su uso, goce ¥ disposici
4n estén irrremediablemente ligados al destino gue sigan las
wiidades d¢e dominio privado; siendc desde éste sngulo, trata

dos en igual forma pox las dos leyes de propiedad horizontal.

En tratdndose de esta egpecie de bilenes, 1los dos estatutosle
gales difieren por 1o menos desde un punto de vista tedrico

juridico, en dos aspectos fundamentales a saber:

a) La titularidad.- Fara 1a Ley 182,de 1948, la propiedad de
" 1os bilenes comunes estd en cabeza de cada uno de los propieta
rios de unidades de dominio exclusivo © individual, en propor
cidn al valer de esa unidad. Ios propietarios asi considerado
conforman uns. comunidad. Para la.ley 416 de 1985 en camdio, de
esé derecho de dominioc de los bhienes comunes cs titular una.
persona juridica, independiente ¥y distinta de lcs propietarios
de las unidades privadas. Iesta persone juridica comd gnte mo
ral que es, de acuerdo a la denominacidn dada por nuestra le
gislacién civil, puede adquirir derechos ¥ contraer obligacio
nes., Por una ficcidn legal se le otorga la capacidad pertinan
+e a efecto de que pueda tener una actividad dentro de la 50
ciedad.

.

©sta serfa entonces uha primera diferencia entve log dos ¢S
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tatutos gue repito rigen simultﬁpeamente en nuestro pafs, la
titularidad del deominio de los bienes de usc comun, para uno
(Ley 182), radica cn cada uno de los propietarios gue confor
man la comunidad, para el otro (Ley 16) radica en cabeza de

una persona juridica distinta de eilos.

b) Posibilidad de desafectar y dividir los bienes de usc €O

min .~ Decia anteriormente, que en 1o que respecta a le a
nalienabilidad y 2 la indivisibilidad de los bienes de uso @
min, las dos 1eyes mane jaban la materia con el mismo raserc
sin embargzgo enconframos una diferencia entre una y otra y &8s
en relacidén . con la posibilidad de dividir o desafectar tales
bienes por la sola voluntad de los propietarios de areas pri

vadas. La diferencia rgdica precisamente en esa voluntariedad

-~
C

4
!

Ta cual puede darse en el régimen establecido por la 1Ley

de 1985, mds no en el fegimen de la 182,

Ta Tey 1€ entonces, les d4 = los propietarios de las  unida
des de dominio privado, la posibilidad de dividir el suelo
comtin ¢ cualguier oiro bien de uso o dominic comun, Tero Dpa
ya gue esto s5¢€ 1§, se Tregulere reunir una serie de reyuisitos
o circunsiancias, Sin las cualés auncuando la asamblea decida
con una votacién igval o superiol & la exigida por la Ley,se

ria legalmentec imposible desafectar pars dividir o =snajenar

dichog Dlenesz.

cdalez scn escs reguisitos O circunstancias?

at
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TLa primera: gue los propietarios se reunan en asamblea y qus
lz decisién sea tomeda 7por lo menos con las cuatro guintas

partes de los votocs.

Ta segunda: que los bienes cuya desafectacién se pretende no
scan de aquellos necesarios para la existencia, seguridad y
conservacidén del edificio o conjuntce de edificios, o deague
llog necesarios para gerantizarle al propietario o propieta

rios, el uso y goce de su unidad privada.

La tecera: gue la autoridad estatal, vale decir, de acuerdo
2l Decreto 1356 la oficina de Planeacién o de Obras Piblicas
metropolitana, destrital o municipal o el funcionario gque ha
ga sus veces, haya autorizado tal desafectacidén. Esa autori
zaclén obviamente tiene gue estar supeditada al hechode que
a pesar de la posible divisidn de esos bienes de uso comin,
sigan identificdndose claramente los vienes de dominio pri
vado;, 21 hecho de que los bienés comunes gue no sean nateria
e la desafectacidn, a mds de permanecer en la circunstancia
de indivigidn, deben seguir siendo independiete de las dreas
de dominio privado y demds, al hecho de cue las dreas de dc
minio privado no ocbstante la desafecﬁacién sligan teniendo ac
cesn a la via piblica., Si no permenscen estas clircunstancias
G cualguierade §llas, gque no son otras gue las mismas a las
cualés debe referivae ia entidad estatzl cuande va a conceder
la licencia de conslruccidn con la anotacidn de ser para pro

piedad horizontal, no podrd conceder tal autorizacidén,



Si se reguiers otro tipo de autorizacicnes gubernamentales CO
mo por eje mplo del orden sanitarin, ornamental, grbanistica,
etc., también deben cbuenerse, a efecto de gue sea viable esa

deeafectacidn,

Una vez se den cstas circunstancias, et necesario en aras de
obtener la legalizacidn de la deserectacidén de bienes canunes
la pretocolizacién de la escritura de reforma del reglamento
en dichos términos; de la escritura contentiva de la autori
zacidén municipal expresa para desafectar bienes comunes y de
los permisos o autorizaciones gue hayan otorgado las corres
pondientes entidades estatales. Se requiere también protocoll

zar cl acte de la asamblea en que Se tomd tal decisidn.

Dice el pardgrafc del articulo fo. de la ILey en comento gue

cuandoc se desafecten bienes comunes y con ello se causen per
juicios a los propietarios, éstos deben ger indemnizadcs. Es
t+a norma no tiene nada especial simplemente reccge el princi
pio equitativo de gue nadie puede ser perjudicado gingue por

ello recibs una gatisfaccidn.

En el régimen de ia Ley 182, por el contrario 1o splairente
no es factikle la desafectacidn voluntaria por la asambles

ie propietarios, sino gue la prohib expresamente mientias

\T

exista el edificio.
Fuer-a de estas circunstancias, pueden desalectarse los bie

99



nes de uso comén, cuando de uno de los hechos descritos en la '

Ley 182, en igualdad de condiciones dentro de los estatutos ,

pues en este evento como en otlros la Ley 16 remite a aguella.

La ley 182 nos dice al respecto, qgue podrdn desafectarse los
bienes de uso comin por el acaecimiento de uno de los siguien

teg hechos:

cuando el edificio se destruyza en su totalidad, o cuando 5@
deteriore en una proporcién que represente al menos las tres
cuartas partes de su valor. También puede darse el caso cuan

do se ordene su demolicién, de conformidad con su articulo 988

del Cédigo Civil. En estos casos cualguiera de los propietari
os puede pedir la divisidn de los bienes de uso comin en Asam
blea obviamente o también acudir ante las autoridades judicia

les para gue se¢ hega ofectiva la desafectacién.

En ia ley 182 de 1948 existe una incertidumbre casi total a
cerca de las autoridades encargadas de dirimir tales proble
mas y de decidir sobre la legelidad de los reglamentos de pro
pigaa&'horiéahtam~y5§§51as determinaciones de las Asambleas

generales ce éstos, lo cual genera no pocos conflictos pexrso
nales entre los moradores de los edificios sometidos & este
ley. Solo en el artfculo To. traoe alguna prevision, gue es
desarrollada por el cédigo de FProcedimienso Civil en el nu

meral 4o del articulo 442.
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agtableciendo que las di

y la persona ju
el trdmi
titulo XXIXI, seccidn

Procedimiento Civil y ha

a gue no guedan excluvuidos los carrespon

habitan los edificics de propiedad horizontal.

Intre estos puntos enumerados y com

articulo 90 ez un tento acertada al reajustar las

M

los infractores del reglam

horizontal coniorme certificaciones

tidzd gue haga sus veces. Las sumas
la ley 182 de 1248 hacfan ilusorias

Realmente la nueva ley las

sitda en

cia. Tsto implica gran avan
humanos gue noy

cntados la disposicidén del
multas para

ento o normas que rigen la propilcdad

expedidas por el Dane o0 &n

irrisorias establecidas en

235,

¢ inocuas dichas sancion

plano racilonales para que

realmente tengan la viriud de constrefiir u obligar el cumplimi

ento de los deberes a gue los habitantes de los ilam

cios de propiedad horizontal estin

Con relacidn a los drganos de goblerno,

ados =2difi

sujietos.

la ley 16 de 1985 ensu

artfculo 4o se refiere a la Asamblea y administracidén del ente
juridico més no de la Asa mblea  de copropietarios, de igual ma
nera el adm1n1 strader de la misma como Representente legal, el
ente jurfidico es o cierto, como. persona titular de derechos
sobre leos bicnes gie constituyen dress de use cowmun  tiezne
poderes de disposicidn o enajenacidn, determinados oy la
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Asamblea de la persona juridica y mo por la de copropictarios
gue desaparece por sustraccidn de materia.Parece gque este sen
tido, es més ajustado a la realidad al sistema de covropiedad
gue consagra la ley 182 de 1948 o de constituir una sociedad
que tenga a su cavgo la administracién de la copropiedad sin

gue ella tenga que ser titular de bienes comunes.

Para concluir este estudio sobres la ley 16 de 1985 y sus dife

rencias con el antiguo régimen establecido por la ley 182 ‘de
1948, nos queda decir gue el nuevo esfatuto sobre la propie
dad‘horizontal tiene solidez juridica, actualizedo 2 las exi
gencias de la vida colectiva y depurado de los vicios e imper
fecciones de la legislaéién anterior. Vemos cemo estes nuevas
disposiciones sobre propiedad horizontal renuevan, perfeccio

nan, el sistema legal gue durante mucho tiempo alimentd este

régimen.

Esta ley 16 de 1985 es &l resultado de depuradas experienciss
por las mis importantes entidades privadas y organismos ofi
ciales relacionados con el fendmeno inmcbiliario gue prestan

SU Concurso para su revisidn y redaccidn,
7.2,  DECRETO 1365 de 1986

Te2.1 Nocidn

Bl Gobierno Nacieonal por conducto del ministerio de Desarrello

s e
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Econémico considerande que la situacién de la propiedad hori
zontal con el establecimiento de la ley 16 de 1985 requiere
reglamentaciones muy daras, precises que hagan claridad so
bre el alcance juridico y conveniencia de dicha ley y facili
te su aplicacidn y adopcidn con los propietarios actuales y
futuros de las unidades privadas de los inmuebles acogidas al
sistema,encomends a travéds de la Oficina Jurfdica del Minis
terio de Desarrollo Econdmico, & la Viceministra doctora Ma
ria Teresa Chavez, la tarea de dirigir y coordinar la comisi
én redactora de lo gue hoy es el Decreto 1365 del 28 deabril
de 1986.

La comisidén redactora del mencionado decreto tuvo como crite
rios para su creacidn y posterior redaccidn no solo la tradi
cién jurfdica en materia de inmuebles junto con la jurispru
dencia y doctrinas sentadas sobre problemas de propiedad hori
zontal, sine gue ahondd en el derecho comparado de pafses de
idiosincracia y motivaciones sociales analogas a las nuestra
hasta hallar un punto de coincidencia entre el principio dela
propiedad del inmueble absolutista y del derecho romano aue
dd al duefio la plenitud del uso, goce y libre disposicién del
hien ytel derecho de propiedad del fégimen de condominios que
limita tales prerrogativas en bencficio colectivo generande
una especie de orden publico habitacional en donde interés
particular, especilialmente para garantizar condiciones minimes
de sepguridad, tranguilidad y salubridad para propietarics vy

usuarios.
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Tia nueva reglamehtacién de proﬁjsdad horizontal tiene el mé

rito de abarcar la totalidad de los aspectos especificémente
relacionados con la constitucidén y marcha en los condominios
el manejo y conservacidén de bienes,dreas y servicios de uso
comin y las obligaciones y derechos de los propietarios y u
suarios de las unidades privadas, se buscd que las  disposi
ciones fucran claras ,précticas, facil en su interpretacidn,
v aplicacién para asi dar al régimen de la propiédad horizon

tal un marcoe coherente que perfeccione su funcionamiento.

T.2.2 De la constitucidén del Régimen de Propiedad Hori
zontal,

Con anterioridad a la vigencia del articulo 107 de 1983, la
constitucidn del régimen de la propiedad horizontal exigia a
demds del reglamento de copropiedad, la memoria descriptiva
del inmueble, el proyecto de la divisidn y la licencia de
construccidn, una declaracién de la direccidén de Obrds Pibli
cas Municipales, o de la entidad o funcicnario que haga sus
veces, pur la cual la autoridad decidia si el inmueble  pro
puesto para propiedad horizontal cumplia los exigencias del
reglamento que el gobierno exnidid mediante decreto 1335 de
1950, para degrminar los reguisitos gue deben reunir los in
musbles que deben guedar sometidos al citado régimen, prohi
biendo a loc notarios asutorizar escrituras de propiedad hori
zontal que no tuvieran inserta copia auténtica de la declara

cién municipal ¥ del reglamento de copropiedad. In atencidn
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o las demoras gue la consecucién de 1la licencia indicada se/¢42a
venpia presentando cn 1as alcaldfas y las travas que en alisu
nas alcaldias ponisn para autorizar la constitucién de los
inmuebles al régimen de la propiecdad horizontal,el Gobierno
expidid el decreto 107 de 1983, que dejd vigente las exigen
cias en cuanto al reglamento de copropiedad, licencia de cons
truccibn, memoxria descriptiva, ¥ proyecto de divisién y elil
mind la sutorizacién municipel de que ‘trata el artfcule 19
de la ley 182 de 1948, para ios efectos ce 108 articules 10
v 11 de la citada ley y determiné en su artfculoc 30. que 1a
declaracidn indicada se entenderia emitida cuando la secreta
+fa de Obras Pdblicas o l2 entidad o funcionario que haga 3us3
veces expidiere la licencia de construccién o su equivalente
de acuerdo con 1los fequisiﬁos exigidos por la sutoridad com

petente.

15 situacidn determinada’por el decreto 107 de 1983, condujo
a la libertad de constitucidn del régimen de la propiedad ho
rizontal y 2 la anarquia en materia de divisién de drcas. pri
vadas, 4reas comunes, servicios y deotaciones de los inmuebles
y la aptitud de 21]og para su conctitucién al régimen de lz
propledad norizontal. Ia libertad absoluta del decreto 07 de

148% para constizulr los edificios y conjuntos multifamiliares

]

al régimen de la propiedad horizontal trajo grandeo problemnas
y conflicton entre propietarios ¥ usuarios en las unidades pri
vadas, entre datos y los propietarios de los inmuebles y  pal

"ticularmente, para el adecuado manejo y'administrmcidn ge las
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partes comunes, las cuales erah.repartidas para su use a vo
luntad de los'propietarios iniciales y constructores. Llegbé
a tal grado de desorden la institucidén de lapropiedad hori
zontal y a provocar tan'graves problemas los proyectos de
divisidn hechos sinn control ni limitacidn alguna, que el
legislador se vid obligado a expedir una norma para los con
juntos masivos de vivienda de desarrollo progresivo, en el
sentido de asignarle un solc voto a los constructores en la
asamblea de propietarios, aunque tuvieran un ndmero mayor

de unidades privadas de su propiedad no transferidas a ter

Cel’03,

Esa fué la razdn nara cuie 21 nvevo estatuto de propiedad ho
rizontal se ocupara a fondo del proceso de constitucidn de
un inmuedle cualguiera construido o por construir, a régi

men de la propiedad horizontal.

"El Decreto Reglamentario 1365 de 1986 de lag Ieyes 16 de
1985 y 218 da 13948, ambas vigentes en toda su extensidn con
carfcter optative o facultativo la primera, prescribe en su

primer artfcvlo, las condicicnes yus deben teper los  inmuae

cr

les para lz constitucidn al régimen de la propisdad harizon
tol. En primer té€rminc la norma dispone que pueden someter
se al régimen de la propiedad herizoutal de las leyes 182
de 1948 y 16 d2 1985, tanto los edificios de uno o varios
picos come les grupos de edificios gue constituyan un conjun

to, censtruildo o por construir, sobre el mismo tcrreno, gue
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sea suscepbible de divisidén en unidades privadas independien
tes con salida directa a la via piblica o por d&reas distina
das 21 uso comin. Bsta norma condenso con meridiana claridad
los elementos esenciales del inmueble para constitucidn al
régimen de la propiedad horizontal. Bn primer término la nor
ma dispone gue el inmueble debe ser susceptible de divisién,
en 4reas privadas vy 4reas comunes, identificables independien
temente, ya sea que se trate de un edificio de una planta o
de varias plantas o de un grupc de edificios que constituyan
un conjunto, siempre que las unidades privadas, sean indepen
dientes y tengan salida directa a la via piblica o por dreas

destinadas al uso comin,

Como anteriormente se dijo el decreto 107 de 19483 dejé libre
lz constitucidén del régimen de la propiedad horizontal, cons
tituyendo la declaracidén municipal exigida por el articulo 18
de 1a ley 182 de 1948 por la licencia de construccidn puro y
aimple gue se otorga para la construccidén de cualguier edifi
cio, sez que esté destinado a la propiedad horizental o a cu
alguier otro destinc. Bsha litevtad, cowmo guedd dicho, trajo
mechos inconvenientes al sistema, y para subsanar la situaci
6n, el Decreto Reglamentario 13€5 de-1986, dispusc que le de
slaracién Municipsl a que se refieren los articules 19 de la
ley 182 de 1948 y el artfculo Zo de la ley 16 de 1986, gue
revi§16 1a eutorizmeidn municipal, se entenderia surtida cuan
do la Oficina de Plaueacidén o de Obrzs Pdblicas Metropolita

na, Distrital o Municipali, o el funcionario guec haga suz ve
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ces, expida la licencia de construccién, la reforma de la mis
ma, o su cguivalente, con indicacidn expresa que el inmusble,

estd destinado a propiedad horizontal.

Tl decreto 1365 dé 1985 no hizo cosa distinta a la de adiclo
nar la exigencia simplista del Decreto 107 de 1983, sobre la
licencia de construceidén o su equivalente con la condicidn pe
rentoria de exigir que la 1jcencia de construccién determine
gque el inmueble puede constitufrse al régimen de la propiedad
horizontal. La adicién gue la norma impone & la licencia de
construccidn para gque el inmueble pueda ser constituido al ré
‘gimen de la propiedad horizontal, esté referida al proyecto de
divisidn, el cual bajo las disposiciones del Decreto 107 de
198% podfa ser modificado a voluntad del constructor o propie
tario del inmucble durante la construccidén, sin gue los futu
TOoS cqmpradores pudleran intervenir en tales modificaciones,
ni hubiera autoridad competente para revisar tal documento ,
particularmente en el planeamiento de los bienes, areas y Ser
vicios de uso comin. Con la nueva disposicidn, el provecto de
divisién no podréd ser modificado durante el proceso de cons
truccidén ni se podrd constituir al régimen de la propisdad e
dificaciones ja construidas, que no estén construidas sobre
el mismo %terreno, gue no sean susceptibles de divisidn ex uni.
dades privadas independientes ¢ que Satas no tengan salida

directa a la via piblica o por 4reas destinadas al uso comin .

A partir de la vigencia del decxreto 1565 de 19986, ei propie
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tario o propietarios del inmueble o inmuebles construido O'p&:/
construirse, que pretendan sometér al régimen de la propiedad
horizontal, deberdn cumplir los reguisitos gue se indican mds
adelante, siendo prohibido a los notarios sutorizar el otorga
miento de escrituras de constitucién de propiedad horizontal

si al reglamento de administracidén no se acompaiian para el pro

tocolo tales documentos.

é) Ta licencia de construccidn, la reforma de la misma o su
equivalente, con indicacidn expresa de gue el inmueble estd
destinado a propiedad horizontal. Es conveniente observargue
a la solicitud de licencia de construceidén o reforma, de un
inmueble destinado a propiedad horizontal, deberd ademds de
los requisitos de urbanismo ¥y construccién exigidos en los
diferentes reglamentos municipales, acompaflarse lo siguiente:
1) Un proyccto de divisién del o de los inmuebles afectos a
la propiedad horizontal en el que se especifique claramente,

el mimero de edificios o blogques, €l ndmero .de pisos o plan

tag; el nimero y dreas de lac unidades de dominio privado,su
altura e identificacidn, seflalamiento general de las dreas ,

bienes y servicios de uso comin y el nombre del edificio cms
truido o prﬁyectado é) Plano o planés que muestren la locali
zacién, linderos, nomenclatura y 4rea de cada una de las uni
dades independientes que serdn objeto de propiedad exclusiva
o pafticular; el seﬁaiamiento general de las drecas y Dhienes
de dominio o uso comunes y la circunstancia de que las uni

dades de propiedad privada o particular sean independientes
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y tengan salida a la via piblica directamente por medio de
dress desltinadas al uso comin. Con respecto al plano o pla
nos de propledad horizontal antes indicados, 1a norma dis
pone que la Qficina de Planeacidén o de Obras Piblicas Metro
politana, distrital o municipal o el funcionamiento gue ha
ga Sus Veces se abstendrd de otorger lé licencis respectiva
cuzndo el proyecto de- divisidn del inmueble v/o los planos
presentades, no identifiguen cléramente las unidades de do
minio privado y los bienes, dress y servicios de uso comun
yv/o cuando las unidades de dominio privado no sean indepen

dientes o no tengan salida a la via piblica.

T7.2.5 Constitucidn Jurfdica del Régimen

A1?

Tl régimen de la propiedad horizonial se entenderd constital

do juridicamente, una vez.se cleve a escritura pdblica y se
inscriba a la Gficina de Registro de Instrumentos Piblicos,
correspondiente, la licencia de construccién, la reforma de
ler misma o Su equivalenfe, con indicacién expresa de que el
inmueble o inmuebles estdn destinados al régimen de la DO
piedad horigontal ¥ el reglamento de adninistracidén de la
propiedad horizontal, anteriormenfe dencminado "reglamento
de copropiedad", el cual deberd contener lo sefialado en el

art{culo 50 del presente Decreto 1365 de 1986,

724 Opiniones contrarias al Decreto 1365 de 1986
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Como toda decisidn humana, una ley, un decreto o cualquier dis
posicidn legal genera entre los distintos sectores sociales y
rrofesionales posiciones acerca de la virtud o defecto de la
misma. Tn el caso concreto de este Decreto en estudio algunos
sectores basicamente relacionado con la. construccién hicieran
algunas serias objeciones que consideré importante incluirlos

agul:

Consideran ellos que el Decreto constituye un retroceso con
respecto al Decreto 107 de 1983 ya que revive la

del régimen de propiedad horizontal, por parte de las auteri
dades departamentales, municipales o distritales lo anterior

se deduce de. sus artficulos 20 y 40 del Decreto mencionado.

Con el Decreto 1365 se establece un doble control para losre
glamentos de propiedad horizontal gue serd ejercido por la
Superintendencia Bancaria y por las autoridades municipales,
Conlleva este decreto mayores tramites y documentos para el
Conétructor lo que ocasiona, en dltimo, aumento en los costos,
v que fué una de las causas para la expedicidén del Decreto 107

de 1983,

4 pesar de preveer que la reglamentacidén de propiedad se ex
tiende a varios edificios o conjunto, etc., en la forma en
gue viene concebida, impedirifa el desarrollo por ctapas del
mismo ¥y lé adecuacidn de esas etapas a las nuevas y particuls

rea circunstancias de cada conjunto.
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Impide el uso del sistema grifico en la determinacidn de ]as////c?
unidades privadas lo gue Se€ habra considerado como uno de log
m4s importantes avances logrados mediante el Decreto 107 de
198%, No se entiende por qué la exipgencla de protocolizar
los plancs urbanisticos que en ningin articulo es exigido par

la ley 182 de 1948,

Concede'faculfad muy amplia a la Oficina de Planeacién o de
Obras Pdblicas o funcionario al permitirle que se abstengan
de otorgar licencia cuando el proyecto '"no esté de acuerdo”
con las diferentes circunstancias, dejar ésto a interpreta
cidn de lJos funconarios se pueden crear trabas y obstdculos

fundado en intereses distintos.

Tntroduce el concepto de perioco presupuestal para efectosde
1= presentacién de cuentas por parte de los administradores,
esto presenta una faita de clearidad por falta de definicidn
v avsencia de uso en Colombia.

rl

Guizds estas son algunas de lus objeciones més generales gue
se le fo“mulan a] dacreto, algunoQ otros sectores han sefiela

o

PRTO como ‘va 10 expuse al comienzo, toda decisidn-

-

do otros,
del hombre es suscepltible de contreversia y debates, muchas
de las posiclones en faver o en contra no respenden a un cla‘
roc y obhjetive andlisis a la luz de la verdad juridica,dsl Dbe
neficio-colectivo, sine gue estdn inspirados en intercses €

y cxcluyentes Ge grupos O secteres qgue cncuentran a

[

colstas

-
-
A%l
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11i muchas veces el correctivo final a un drden de cosas que

pide a gritos una reglamentacidn coherente al sistema de que

se trata.
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CONCIUSIONES

-Despubs de analizar y considerar algunoslaSpectos relacionados
con la institucién de la propiedad horizontzl que hacen refe
rencias a tépicos; algunos de ellos nuevos aentro del Régimen

Jurfdico de la propiedad horizontal cuyo conocimiento ¥y desa
rrollo son reguisitos indispensables para una §ptima conviven
cia y claridad normativa. Otros tépicos no son nuevos, perc ke
quieren un permanente estudio para su revitalizacidn y adecué
cidén dentro del régimen; puede hacer referencia a conclusiones
llegadas dentro de este estudio y asi mismo aspirar a gue un
dfa este sistema funcione intachablemente. Entre las conclusio

nes puedo decir:

4. Destacar los aspectos normativos de la administracién que
enfoco en este trabajo por gue los considero de grande impof
tancia y urgente necesidad para una me jor coherencia y estabi
lidad social de loa moradores y unas relaciones mds concisas y

serias entre propiectarios y usuarios.
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5. Tl régimen de la propiedad horizontal cobra singular im
portancia en el &mbito del Derecho immobiliario colombiano ,
con la expedicién de la Ley 16 de 1985 y el Decreto 1365 de
1986, cuyas normas redimen el sistéma de las incongruencias,
vacfos e imperfecciones juridicas de la Ley 182 de 1948 ysus
Decretos Reglamentarios 1335 de 1959 y 107 de 1983,en cuanto
definen con claridad y precisidén la figura juridicade la pro
piedad horizontal, sus alcances en el marco del derecho inmo
biliario colombiano y sus consecuencias como instrumento de

fomento de la construccién y la constitucidn de comunidades

de propietarios en torno al mismo interés comin y de mejora

miento colectivo.

% El otorgamiento de personerifa jur{dica a los inmuebles
de propiedad horizontal por ministerio de la Ley, sin lugar
a tramitaciones dispendiosas ni a constitucidn de asociacio
nes de propietarios, se considera como un paso deavanz ada en
este campo y la mejor solucidén a la carencila de personeris
jurfdica de los inmuebles de rropiedad horizontal con todas
sus consecuencias v problemas.

LR N e - e
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4. Importantes resultén las disposiciones gue regulan 13 
constitucidn de régimen para edificios de alta densidad ha
bitacional y conjunﬁqs de vivienda para proteger los intere
ses de los compradores y el cabal ejercicio de sus derechos
y cumplimiento de sus obligaciones. La-obligacién de los pro

pietarios y constructores de presentar la solicitud de licen
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cia de construccién con indicacién de que el inmueble esté
_destiqado a propiedad horizontal y el proyecto de divisién,
evita que en el futuro los inmuebles de propiedad horizontal
no guarden la debida relacién entre los fndices de propiedad
privada y los de las partes de uso comin, con grave perjul
cio de los propietarios y usuarios y de las condiciones de
seguridad, tranquilidad y salubridad que deben mantener los

inmuebles sometidos al régimen.

5. El marco de log seguros determinados en las leyes sobre
el régimen de la propiedad horizontal deberd ampliarse a ri
esgos relacionados con bienes y derechos de los propietarios
y usuarios de las unidades privadas no contempladas en el
restringido del incendio y funcionamiento de ascensores, ta
.les como vida y lesiones personales de los usuarios de los
inmuebles por el uso de los bienes y servicios comunes, IeSs
ponsabilidad civil contractual,hurto calificado dentrd del
inmueble, automéviles dentro de las zonas de gzarages,la pro
puésta de la péliza umbrella, que abarca todos los rieﬁgos

debe ser acogida en el sistema.

6. Ta racionalizacién que la Ley hace de las funciones y a
tribuciones de los Administradores de propiedad horizontal,
le asigna a tal mandato una categoria excepcionalmente impor
tante para llevar a cabo la gerencia de la administracién ,
mantenimiento, conservacidén y rpparacién de las &rcas, bie

nes y servicios de uso comin y las actividades relacicnadas
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con las relaciones de convivencia y vecindad entre propieta
rios y usuarios y el mantenimiento, consenvacidn y reparacién
de los bienes, 4reas y servicios de uso comin bajo la ley 182
de 1948, el administrador solo tenfa papel de un intermedia

rio de agseo o vigilancia en los condominios sin efecto algu
no de cardcter institucional y al contexto de la comunidad de
propietarios y usuarios de las partes privadas, el ejercicio

de sus derechos y el cumplimiento de sus obligaciones.

7. Invitar a los grandes {ratadistas y abogados estudiosos,
de esta institucidn a analizar y estudiar profundamente sobre
los distintos conceptos y en ese sentido publicar sus traba
jos para llenar el gran vacio bibliogrédfico de doctrinas y

fuentes de informacidn.

8., El sistema de la propiedad horizontal ha servido para ra
cionalizar el uso del suelo urbano e incrementar los progra
mas de viviendas, comercio y actividad profesional, creando
comunidades de usuarios gue participan en el mantenimiento y
conservacidn de los inmuehles para asegurar su mejor uso, ¥
més larga vida dtil, lo mismo gue condiciones favorables ¢a
ra el ejercicio de los derechos y cumplimiento de los deberes

que emanan de la copropiedad,
. Se establece conforme a investigaciones sobre 1a convi
vencia bajo este régimen de la preopiedad horizontsl que los

efectos educativos y de civilidad alcanzados en los distin
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nucleos familiares y la conformacidén de un espfritu de mutuo
respectc y comprensidn de las personas que habitan un mismo
edificio o conjunto familiar son altamente positivos para el

sistema.

10. Sabemos que en este momento éxisten dos estatutos lega
les sobre la propiedad horizontal en Colombia. Pero creemos,
y confiamos que en un futuro no muy lejano se unifique, este
sistema, con la expedicidn de una sola ley gue compendie la

ley 182 de 1948 y la ley 16 de 1985.

11. Aplaudimes con gran benemérito la creacidn de.la cédmara
Colombiana de la propiedad horizontal, organismo gque agrupa
a los administradores de Propiedad Horizontal en un gremio
quc abarca cerca de ochenta administradores de condominios
en el pafs y estd interesado en dar a su especializacidn pro
fesional, una estructura técnica y operativa que realmente
sirva. para mejorar los sistemas de mantenimiento y conserva

cidn de las edificaciones , prorrogar la vida %til de los in

m

buebles y crear en los condominios condiciones favorables T
ra el efectivo cumplimiento de los derechos y deberes de los

propietarios y residentes.
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