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Cartagena, Noviembre 27 de 1.987

Seﬁorés
~CULTAD DE DZRZCHO UNIVIRSIDLD

DI CARTAGEWA -
att: Dr. ALCIDES ANGULO PASOS
DECANO FACULTAD

E. - s. °  D.

Senor Decano :

Por honrosa desizhacidn del Centro de Investigaciones Juridicas
de la Fscultad y de su Director, el profesor GUILLIRMO BALKAL --
PI.NiTA, me permito rendir ante Usted mi concepto como 5.4GUHNDO

EX&MINADOR del proyecto de tesis presentada por lzs egrescdas -
BIBIANA DEL ROSARIO SUARRZ JIMENEZ y MIRYAM GUERRERO TORRES.-

Las optentes al grado escogieron pzra su trzoajo el tems de la
propiedad horizontal y desarrollaron el mis:zo bajo el titulol.
"D LA PROPIFDAZ HORIZONTAL ¥ LOS CONJUNTCOS REBSIDENCIALZIS".- zn
su desarrollo metodolégico parten del concepto de proniedad, --
.sus diversas clsses, sus atributos y sus lizitaclones. Lueze se
adentran en el gstudio y anilisis de la forme propietaria deno-
. minada horizontal-y ti¢ulan el Capitulo Sezundo de su trzbajo -
"La Propiedad de Casas divididas por pisos © departasmentos'. Fi
nzlmente, abdcan el tratamiento de una forme muy peculisr de vi
~vienda que se conoce coh el nombre de MCONJUNTOS RIZIDEICIALZIS™,
y con el cual titulan el ftercero y filtimo cepitulc de su tesis.
Luego, comd corolario de su trabajo, censignan sus reflexiones
psrticulares a marera de conclusiones.- :

El tratamiento del tema por las graduandas results discursive,
flufdo y bien documentsdo. Es, ademfés, oportuno en nu.siro me--
dio, donde se €stl dando un zcelerado desarrolld urbsnfstico --
a través de las f:rmas de propiedad estudiadss, muchas veces Bin
la adecuada conmrrensidn de sus implicaciones Jjuricicas ¥, pecr
afin, sin el concurso de uh sbogado para la elaboracidén de ios re
glamentos pertinentes, originindose conflictos de nzturalezz Jju
ridica, social y hzsta de orden pliblicos En ls exposicidn se ad
vierte un sanc criterio analftico y critico slrrededor ae la =--
institucibn estudiada, que las ileva a propcner algunas reior--
msr o mozificaciones a los estatutos legales vigentes. lLas gra=
duzndas no incurcionaron en el estudio de la elaboracidn de 1los
Rezglamentos de Propiedad Horizontal proplumente dicnes, ni en -
1z relacidn del tema con el proyecto de refcrma urbana que cursa
actualmente en el Congreso colombiano, con los cuales resultaria
muy interedante la ccnfrontacibn tebrica. Esto, sin emb rgs, no
demerita f\ lo 12s minimo el esfuerzo realizszdo ni lz celidac &
elacorado.-

¥puesto, creemos gue BIBIAKA oIl RGSARIC SUaRzZZ JI
SUTRYERO TORSZS, han presentzdo serio, dien ex--

en i opinibn, meune los requisitos exigidos por

W\e nuesira racultad para merecer el tftulo que se
Pnnto es, pues, absolutumente favorsovle.-
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INTRODUCCION

La importancia de la "Propiedad de Casas Divididas por
Pisos o Departamentos" o "Propiedad Horizontal' y de
los denominades comunmente "Cohjuntqé Residenciales"
en la actua;idad es innegable., Atentas a dicha impor-
tancia, sobre todo en eétbs moﬁentos‘eﬁ gue él proble-
ma de la vivienda es ébjeto de estudios constantes a
fin de apﬁntalar ios nﬁcleps sociales y .conocedoras de
los conflictos y’controversias que se suscitaban entre
los propietarios y habitadores en general y la adminis-
tracién de estos tipos de propiedad por diversos he-
chos, consideramos conveniente comentar en esta oportu-
nidad, todo lo relaeionado con este tipo especial de

propiedad.

Todo esto nos indujo a examinar las normas que reglamené
tan la probiedad horizontal y los.conjuntos residencia-

les, en el transcursc de dicho -estudio nos'percatamos de
que el legislador colombiano ha sido parco en esta mate-

ria y de que no ha habido ningdn gobierno en ningdn mo-



v

mento que haya disefiado una polifica clara en esta mate-
ria, dejando a los particulares que harquen la pauta a
los distintos regimenes en los planes habitacionales que

se han incrementado.

Si bien es c1erto que la propledad horlzontal no es una
1nst1tuc16n nueva, pues como lo revelan algunos autores,
fue reconocida en el antiguo derecho con antecedentes en
antiquisimas civilizaciones Egipcias, Sirias, Griegas y
Caldeas; en la actualldad ha tenido gran auge por consi-
derarsele una verdadera solucién de v1v1enda En nuestra
legislacipn, apenas se vislumbrq a fines del siglo pasado,
‘siendo el'legisladorAfinalﬁénte obligado a reglameﬁtarla
por el evidente hecho social qué se presentaba irrever- .

sible a mediados del pfesente siglo.

En el presgnte_trabajo ée ha pretendido realizar una ex;
posicién clara y‘'precisa del régimen de propiedad hori-
zontal y de los conjuntos residenciales, teniendo en vis-
fa lo preceptuado en la ley 182 de 1948, la le 16 de

1985 y el decreto reglamentario 1365 de 1886, y al mismo
tiempo, se ha tratado de analizar s5uUs liﬁitaciones, sus
a&lcances 'y su desenvolvimiento dentro de su contexto, pa-
ra lo cual han sido de gran -ayuda los trabajos doctrina-
les y los fallos jurisprudeqciales que aunque escasos,

tratan de adentrarse en el estudio y endlisis de la temd-



tica legal sobre el régimen especial deila propiedad
inmobiliaria, buscando descifrar una serie de interro-
gantes que le den coherenéia y sistematizacién a este
respecto de la pfopiedad y Qué se acoplen en su contex-
to é los diversos tratamientos de la ley en materia de

bienes inmobiliarios.

El contenido géneral del presente trabajo estpa desarro-
llado de la siguiente manera: En el primer capitulo,
"La Propiedad en General", se parte de este estudio con

el objeto dé_que sirva de base al anflisis del tema que

AND

se va a tratar;_por lo cual se incluyeﬁ allf las diversas

clases de propiedad, los atributos y las limitaciones que

tiene el derecho real tradicional de dominio. -

En el segundo capitulo, se examina en todos sus aspectos
"La Propiedad Horizontal'; luego de expconer los linea-
mientos de la ley 182 de 1948, de la ley 16 de 1985 y de
su decreto reglamentario, se sefialan 1os'acierto$ y las

fallas de que adolecen dichas normas.

Por dltimo, en el capftulo tercero, procuramos estudiar
lo concerniente-a los conjuhtos'résidenciales} a partir
del estudio realizado sobre la propiedad hofizontal, ya
que es asimilado a ella por el decreto 1365 de-1986 en

su artfculo primero. Antes de dicho decreto no existia
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norma expresa que .se refiera a los conjuntos residencia-

-

les,

-Para quienes se inician en las lides del Derecho, es su-
premamente dificil entrar a calificar la estructuracidn
que el legislador le haya querido dar a determinado fe-
némeno social, pero con ese espiritu abierto que nos lle-
v6 a escoger esta carrera como profesién, hehos realiza-
do la presente investigacién y debemos decir con satis-
faceién que creemos haber cumplidb con nuestra escuela

de Derecho, con la sociedad y con nosotras mismas al
sefialar los defectos de que adolece la legislacién actual
e insistir en que se reglamente en mejor forma este sis-
tema especiallde propiedad que estd llamado no solamente '
a solucionar los problemas de vivienda del pais, sino
también a modificaf el aspecto tugurial que presentan

hoy algunas de nuestras ciudades.

Por eso, hemos considerado que nuestro estudio, se ubica
dentro de la doctrina juridica del pafs. Esperamos que
&1 constituya un aporte a lo expuesto por eminentes ju-

ristas.

I



1. LA PROPIEDAD EN GENERAL

1.1. CONCEPTO

Sinénimo de domihio, nuestro Cédigo la define en su ar-
tfculo 668 como "el derecho real sobre una cosa cOrpo-
ral, para gozar.y disponer de ella arbitrariamente, no

siendo con- la Ley o contra derecho ajeno™.

La propiedad como facultad o poder juridico, estd ampa-

rada por el Estado mediante acciones policivas, que pro-

tegen el estatu quo para conservar y recuperar la pose-
sién que es presuncidér de dominio y reivindicatoria pa-
ra hacer efectiva la plenitud de su propia facultad o-

poder.

Resume este concepto, el uso, goce y disposicién de los
bienes como una potestad sobre los mismos, respetando el
derecho ajeno, eh cuanto a que éste es el limite de su

proplo alcance.
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Los elementos constitutivos del derecho de propiedad,
constituyen él‘tripode sobre'el'cual-deséansa, o dicho
'-dé otro modo, se hace tangible su facultad; ellos son,
el sujeto aéfivo y titular del derecho, el pasivo o su-
jeto indeterminado como sujeto de una obligacién '"pasi-
vamente universal' que surge en el acto de ser interfe-
rido, y el téfmino de la relacién, el bien concreto so-

bre el cual recae el gozo, el uso y su disposicién.

Las prerrogativas de la propiedad desde el punto de vis-

ta cldsico se encierran en el apotema del Jus utendi,

fruendi et -abutendi, estb'es,"él del usob, goce y enaje-

nacién o disposicidn.

Prescindimos de las exposiciones de tipo juridico o filo-
séfico ael derechét pues sabido es, que la fundamentacién
de la propiedad y su legitimaciﬁn; conlleva un andlisis
exhaustivo de las teorias-clésicas; modernas de tipo in-
dividual de carécter social, de orden racional o de or-
den sociolégico, aﬁenas a este estudio que busca‘desarro-
llar desde el punto de vista de nuestra legislacién los
aspectos que atafien a la propiedad inmobiliaria y en es-
pecial al fégimen de la proﬁiedad'horizontal y los con-
juntos residenciales. Aunque, no dejaremos'dé citar

otras legislaciones.



1.2. ATRIBUTOS DE LA PROPIEDAD

De las muchas caracterfsticas o atributos que pueden
mencionarse de la propiledad, sefialaremos los mids sobre-

salientes:

a. Es el derecho més completo de todos los derechos
reales y, al mismo tiempo, el mds absorvente. Es el
m&s pleno y completo, en el:sentido de que representa

- - — ” -
el mas amplio sefiorio sobre una cosa.

b;, Es un defecho exclusivo, pues solo el prdpietério
éuede influir sgbre la cosa objeto de ﬁropiedad} El-
propietaric, es el‘ﬁnico que puede usar y gozar del ob-
jeto o cosa, hacer las innovaciones que quiéra y solo

€1 puede poseer.

¢. "La propiedad es un derecho irrevocable y perpetuo.
Pero esta perpetuidad solo puede predicarse relativa-
mente, no en sentidé absoluto, pues la propiedad se ex-

tingue cuando perece la cosa sobre la cual se ejerce."

d. Es el ﬁnico_derecho quefno estd destinado a perder

1YALENCIA ZEA, Arturo. Derecho Civil. -Bogotd, 1981,

Tomo II, p. 167.



se por prescripcién extintiva. Al rgspeéto, sefiala el
doctor Valencia Zea que "La propiedad no se extingue
por el transcurso dei tieﬁpo, es decir, que el simple
hecho de no ejercér el derecﬁo, nb implica caducidad o
pfeécripcién de la-propiedad."2 Explica el citado tra-
tadista que 1la propiedad,‘para que se pierda, requiere
que otra persona adéuiera una poseSién de propietario y
que dure un défenminado tiempo, lo cual revela que para
la propiedad no existe la pﬁescripcién extintiva como
para otros derechos, sino la pfescriﬁcién adquisitivé o
vﬁgucapién.‘

-

1.3. DIVERSAS CLASES DE PROPIEDAD

En nuestro ordenamiento juridico, existe lalpropiedad

unitaria, que presupone un sujeto o titular que ejerce .
una potestad de dominio en forma exclusiva sobre una co-
sa corporal. La propiedad unitaria se construye con es-

tas dos bases: unidad de sujeto y unidad de objeto.

La institucién de la propiedad suele dar lugar a ctras
situaciones que pueden englobarse en estos dos tipos

principales:

21bid, p.167.



a. Pluralidad delsujetos y unidad de objeto, es decir,

que varios ejercen la propiedad sobre una misma cosa,

singular.-

b. Pluralidad de objetos y unidad o pluralidad de suje-~
tos. Esta segunda hipétesis, solo éuede darse en las
univérsalidadeé_jurfdicés; pﬁes dés&e el moméﬁto_en qué
hablamos de pluralidad de objetos,. entendemos que cada
objeto és el centro de gravedad de un déreého singular,
y por lo tanto, lo que ocurre es que varios dérechos pa-
trimonialeé se‘hén aglutinadéZformando una unidad, é

sea una universalidad y sosre esta pueden existir uno o

varios titulaes,

Tanto en la primera c0mo_en.la segunda hipétésis, se di-
ce que existe comunidad.x'Este término se refiere amplia-
mente a cualquier clase de bluréiidad, ya sea de sujetos
0 de derechos. En el primer casé se unen sujetos que
deben obrar en comunién, v en el segundo se aglutinan
derechos, es decir, se establece una comunidad de dere-

chos,

Una comunidad de la primera clase se da con el derechg
de proupiedad en el que varios son titulares del dominio
de un inmueble. En este caso solo hay una cosa, pero

esa cosa pertenece a varios, Esta clase de comunidad



puede realizarse con otros derechos.

Comunidades de la segunda clase se realizan con los pa-
trimonios o conjuntos patrimoniales,,comq éucede con la
comunidad de gananciales que pertenece por partes igua-
les a los cényuges,‘o.con la comunidad hereditaria que

pertenece a uno o varios herederos.

Los doctrinantes distinguen las dos hipétesis plantea-
déd, denominando la primera "comunidad singular" y la
segunda "comunidad dhiQersal". "Bl calificativo de sin-
éular o universal se extrae no de 1la unidéd o' plurali-
dad de sujetos, sino de la ﬁnidad o pluralidad de .dere-
chos. Si un solo derecho pertenece a varios, tenemos
la comunidad singular; si un conjunto de derechos per-
tenece a''uno solo o.a varios.éujetos, tenemos la-c0mu;
nidad universal, pues existen varios derechos aglutina-

dos en una sola universalidad juridica.

La variedad més importante de las comunidades singula-
res esté dada por el derecho de propiedad. Un mismo
derecho de propiedad puede peftenecer a varios sujetcs.
La multiplicidad'de sujetos, en relacidn con la propie-
dad sobre una cosa, engendra cuatro, situaciones juridi-

cas, asi:

10°



a. El derecho de propiedad pertenece en forma solida-
ria a varios sujetos, y no hay divisién del contenido

del derecho, ni de la cosa sobre que recae.

Un ejemplo tipico de la propiedad splidaria es el patri-
monlo de famllla 1na11enable e 1nembargable que autorlza

la Ley 70 de 1931.

b. La propiedad puede pertenecer'a,varios no solidaria-
mente, y en este caso, el contenldo total ‘de la prople—
dad se encuentra leldldO en partes de igual calldad o]

de calidad desxgual.

La copropiedad representa la divisién del contenido de
la propiedad en partes de igual calidad, las cuales re-

ciben el nombre de‘"cuoté'parte".

c. £E1 contenido del derecho de propiedad, puede divi-
dirse entre varios (generalmente dos), en partes de dis-
tinta calidad, como sucede con el derecho del usufrué;

tuarioc y del nudo propietario.

El usufructo es_de'distinta naturaleza a la nuda propie-
dad, ¥y mientras subsistan estas dos clases de derechos,
la propiedad se encuentra desmembrada, ya que la plena
propiedad‘ia integran amboé derechos. TIgual situacién

-~
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se presenta con otros derechos.reales de distinta cali-
dad desmembrados de la propiedad: servidumbre, uso o

habitacién, hipoteca y prenda.

d. TFinalmente, el total derecho de propiedad sobre un
inmueble puede resultar dividido entre varios en razdn
de encontrarse diviaiaozmateﬁialménfe el inmueble en di-
versas partes. Esto sucede con un. edificio de varios
pisos, c¢ada uno de los cuales pertenece a distintos pro-
pietarios, y esta es la institucién de la "propiedad ho-

rizontal".
1.4, LIMITAQIONES DEL DERﬁCHO DE PROPIEDAD

Actualmente, si bien nuestrb ordenamiento juridico con-
templa que el propietaviﬁ'tiene facultad de disponer de
la cosa libremente y facultad péfa excluir la interven-
cién de los demds en el disfrute.y disposicidn del dere-
cho, también es cierto que estos atributos se encuentran
limitados por: - el interés piblico, el derecho de..los
demés, el derecho de vecindad y por la funcidén social de

la propiedad,

1.4,1, Limitaciones de la Propiedad por el Interés Pi-

blico
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El interés piblico limita la propiedad en el sentido de
que cuando resulte encbnflicto-los intereses de los par-
ticulares con el interés de la coiectividad, el interés
privado del propietafio debe ceder ante el interés pi-

blico (articulo 30 de la Constitucidén Nacional).
Las principales limitaciones de ésta clase, son:

a. Los reglamentos de la administracién relativos a la
forma de la construccidn y reparacién de los edificios
en los centros urbanps; modos de conservarlos, etc.

b. Los reglamentos expedidos por razones de tranqulll—
dad publlca o de segurldad asi por ejemplo, ex18ten
reglamentos que prohiben el establecimiento de fabrlcas
y determinadas industrias en lugares destinados a sitios
de habitaeidn, a fin defimpeairtruidos y otras incomodi-
dades; y existen otras que ordénan demoler o rebarar

edificios que amenace ruina, etc.

c.” Por razones de higiene se prohibe habitar edificios
que no reunan un minimo de condiciones de salubridad, y
se prohibe igualmente ciertas industrias peligrosas para

la salud,

En la época actual; no solo motivos de seguridad, tranqui-
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lidad e higiene limitan 1la ﬁropiedad particular, sino
que nuevas preocupaciones de_infefés'pﬁbiico restringen
el libre ejercicioc o dispésicién de la prﬁpiedad, es

asi como: Las urbanizaciones en los centros urbanos han
sido objeto de una severa reglamentacién en estos dlti-
mos tiempos, de esta manera, se ha establecido la cabi-
da minima yméxima de los solares ofrecidos al publico,
las dimensiones de las calles, la obligacién de reali-

zar previamente obras de saneamiento, etc.

La obligacién de los propietgrios_de'permitir que los

ehcargados_dé la administracién puedan realizar la pres-
facién de ciertos serVicios-pﬁblicos, lo cual indica que
sus propiedades sean ocupadas temporalmente; como sucede
con los servicios de acuedﬁcté, energia eléctrica, telé-

fonos, telégrafos, etc.
Sin embargo, la expropiacién de la propiedad por razones
de utilidad p@iblica o interés social, constituye la li-

mitacién m&s importante de la propiedad.

1.4.2. Limitaciones de la Propiedad por el Derecho Aje-

no

Un principio definitivamente triunfante en el derecho

actual, es el que prescribe indemnizar los dafics-ocasio-

14



nados a otro en el ejercicio de la propiedad y demds de-

rechos subjetivos.

La docfrina y la jurisprudencia, ensefian que cada cual
debe ejercer la propiedad en forma legitima, de acuerdo
con su destinacién econdmica y sociél, y que los dere-
chos, espeéialmentevla ﬁropiédad,'sbn protegidos por el
orden juridico para que de ellos se obtenga toda clase

de ventajas, sin causar dafio a los demds.

Puede cometerse abuso en el ejercicio de la propiedad,

en diferentes formas:

a. Por el simple hecho de no explotar el bien cuando
esa inercia causa perjuicios a la colectividad, lo cual
sucede cuando los propiefarios de fincas agricolas se
abstienen de cultivarlas; en esté casc se tiene el dere-
cho para satisfacer intereses ,egoistas (monopolic, va-
‘lorizacidén de fincas, etc.), en perjuicio de los inte-

reses de la sociedad.

b, Igualmente es abusivo el ejercicic de la propiedad,
cuando las ventajas que se obtienen son inferiores al
perjuicio que se causa a otro (caso concreto contempla-

de por el artfcule 1002 del Cédigo Civil).

~ 15



26

1.4.3. Limitaciones de la Propiedad por. el Derecho de '

Vecindad

Si observamos la Ubicacién de inmuebles vecinos, veremos
que la facultad de disfrute y la de exclusidén no pueden
ejercerse en forma absoluta, pues no seria posible la
convivencia. Es imposible el goce total de una propie-
dad que no repércuta en molestias para el propietario de
un fundo vecino § es igualmente imposible el ejercicio
del derecho de exclusién, en forma absoluta, sin reducir
en gramo sumo el normal disfpute,y gbce de propiedades
vécinas. Si'sﬁponemoslVarios propiletarios vecinos de-
inmuebles. urbanos que'preteﬁdenlexplotér todas las po-
sibilidadeé modernas de disfrute, tendremos‘qge cada uno
podria hacer toda clase de.ruidos, producir humos, etc.,
y asi se comprende fécilmente qué el disfrute de cada

cual se convierte en molestia para los demds.

As{ pues, el derecho de vecindad se fundamenta en dos
limitaciones: La'primera se relaciona con la_explota;
cién de la propiedad, y la segunda, con el derecho de
exclusién, pues debe tolerar ciertas molestias que na-
turalmente'resulfan de ia explotacién de las propieda-

des vecinas.

Con razén se ha dicho que el derecho de un propietario

. BASLIOTEGAR URIVERSTTAN
fenindez g Madrld
Drleaceiiat o Coclufeks
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de conducirse a su arbitrio con su finca, choca con el
derecho de otro de prohibir influencias ajenas sobre 1la

suya.

"La vida social exige una transaccidn; tanto la activi-
dad de un vecino (el ndcleo positivo de su propiedad)
como el derecho de exclusién del otro (el ndcleo negati-

vo de la suya), requieren cierta limitacién".3

En el derecho actual la doctrina del derecho de vecin-
dad, es asi: Es licito el disfrute de la propiedad, si
corresponde a un uso normal, y ademds, si las. inmisiones
o influjos que se produzcan en el predio veecino no supe-
ran el limite de la tolerandia estabiecida en cada lugar -

y tiempo.

En los demds casos, es decir, cuando el usc y administra-
cién de los inmuebles corresponde a un uso anormal o ex-
traordinario, se compromete la responsabilidad del pro-

pietario.

1.4,4, Limitaciones de la Propiedad per la Funcién So-

cial’

3WOLFF, Citado per Valencia Zea, op. cit. p.217,

17



£l artiéulo 30 de la Constitucién, después de garantizar
la pfopiedad privada, agrega en sp pérrafo segundo:

"La propiedad es una fuﬁdién social que.implica obliga-
ciones", Funcidén social ha éido una expresidn empleada
a-partir de la segunda guerra mundial, péra indicar un
limite al ejercicio, contenido y exfenéién de la propie-

dad.

Se advierte generalmente que el derecho de propiedad se
agota cumpliendo dos funciones: La.individual, que se
traduce -en el ejercicio de la libertad del propietario
en su interés particular; y la social? que tiene en

cuenta el interés de-la colectividad.

El uso de la propiedad ha de constituir un servicio pa-
ra el bien general; por esto, la explofacién y adminis-
tracién de los bienes ns ha de realizarse contrariando
los fines de lé gconomia general. Pero debe tenerse en
cuenta que no todos los bienes estdn destinados a una
funcidn social. La funcién social se realiza sobre los
bienes econdmicos ode interés social; los otros satisfa-

cen una funcién individual.

18



2. LA PROPIEDAD DE CASAS DEVIDIDAS POR
" PIS0S ‘0 DEPARTAMENTOS,
DENOMINADA PROPIEDAD HORIZONTAL

Al comenzar el presente capitulo, se ha considerado con-
veniente destacar las diferencias que se dan entre la

propiedad hqfizontal y la propiedad vertical.

La propiedad vertical, entrafia el concepto clésico que

se concreta en el aforismo de Plena in re potestas; es-

to es, plena facultad sobre la misma, o el derecho ili-
mitado del propietafio "hacia arpiba hasta el cielo y
hacia abajo hasta el infierno", lo que permite al pro-
pietario 1la construccién de los pisos que desee en va-
rias direcciones, con las limitaciones urbanisticas o
de planeacién estatal que le impongan las autoridades
. administrativas para seguridad y ornato de la comuni-

dad.

-Esta propiedad urbana desarrollada en sentido vertical,

constituye la forma tradicional de propiedad. 8in em-

19



bargo, frente a este tipo de propiedad, se encuentra la
propiedad inmobiliaria hofizontal; que es aquella en la
cual cada. propietario singular de un piso o local, se
encuentfa limitado, no por planos verticales, sino por
‘espacios horizontales, dentro de los cuales se encuen-

tra comprendido su piso ¢ local.

Otro aspecto que se quiere seﬁalar? es el que hace rela-
cidén a la denominacién que se le ha dado a esta institu-
cién y que ha sido fuertemente cfiticada por muchos auto=-
res y doctrinantes del derechd, quienes la calificéh de
equivoéa e ineﬁacta, cqrenfe de-sentido, aplicada a ia
propiedad. Los civilistas de Zaragoza (Espafia), al re-
ferirse al proyecto eépaﬁbl sobre propiedad horizontal,

afirman que

No serfa exacto ni respbnderfa a la realidad de
los hechos y al mismo texto proyectado, porque
éste no regula solamente la divisidén por plan-
tas, sino por lo que llama apartamentos, que
pueden ser y son dos o mds en cada planta, de
lo que resulta una divisién horizontal en plan-
tas y otra vertical de éstas.'

LY

El doctor Ciro Pabén Nufiez rebate este concepto, sefia-

lando que no es clara la cposicién al concepto de "pro-

HCTVILISTAS de Zarapgoza, citados por Ciro Fabén Nuiiez,
en su libro La propiedad de Casas divicidas por pi-
sos o departamentos. Bogotd, 1967, p.s5l :
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piedad horizontal", porque -"el hecho de que las plantas se
encuentren situadas verticalmente, no contradice, el hecho
de que cada propietario tenga limitado su derecho horizontal-

mente, esto es, entre los planos que constituyeno limitan su

piso o local".5

Sin embargo, sefiala el doctor Pabén Nifiez que es mds
acertada la denominacidn de propiedad de casas - o edifi-

cios - divididos por pisos.

El doctor Jalme J. 6il Sanchez6 considera la desigﬁécién
en comento muy restrlctlva 'y anota que ya es indtil la
tarea de tratar de tipificdrla de otra manera, pues, es
universalmente conocida como "propiedad horizontal".
Para el ilustre profesor, la expfesién mds acertada se-
ria la de "propiedad tri&imensional“, aﬁnque también a-
cepta y no descarta ios térininos "propiedad cubicada" o

"propiedad en Qolumen.
2.1. DEFINICION

La doctrina y la jurisprudencia, guidndose por los <ri-

5PABON NUNEZ, Ciro. Propiedad de casas divididas por

pisos o departamentos, Bogotd, 1967, p. 52

GIL SANCHEZ, Jaime J. Conferencia dictada en el Semina-
rio de Actualizacién Teérico Préctica en Propiedad Ho-
rizontal. Colegio Antloqueno de Abogados. 1987, p.3
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terios universales sobre el tema, han ensayado varias

definiciones, entre las que destacamos las siguientes:
Nelson F. Ramos S., dice:

Podemos definir 'la propiedad horizontal, como
un derecho real sui generis sobre los pisos,
apartamentos, oficinas o locales de un edificio,
con extensidén a la copropiedad sobre las partes
comunes de la edificacién, para hacer efectivo:
el dominio, uso y goce de las-partes exclusivas
o privadas.? '

Ciro Pabdn Nuﬁez8 siguiendo las directrices marcadas por
la ley 182 de 1948, la define como una propiedad espe-
cial, que_constituida exclusivamente sobre edificios di-
vididos por pisos o loéales susceptibles de aprovecﬁa—
miento indgpendiente, gtribuye al titular de cada ﬁno de
ellos, ademds de un derecho singular y exclusivo ‘sobre
los mismos, un derecho de coﬁropiedad conjunto e insepa-
rable sobre los restantes elementos,_pertenenciés y ele-

mentos comunes del inmueble.

El doctor Valencia Zea sefiala que la propiedad horizontal
consiste: "en que los diversos departamentos o locales

de un mismo edificio pertenecen en forma privativa a dis-

7RAHOS, Nelson Francisco. La propiedad horizental. Ana-
delco, 1977, p. 9. . '

8pABON NUREZ, Ciro. Op. cit. p.6u
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tintos_propietarios".g

La Ley 16 de 1985, en su érticulo.1° consagra una defi-
nieidén no muy afortﬁnada para muchos autores, que dice:
"La 1lamada propiedad horizontal, qué se rige por las
normas de la Ley 182 de 1948 f del_presente estatuto, es
una forma de dominio que hace objeto de propiedad exclu-
siva o particular determinadas partes de un inmuéble y
sujeta las dreas de éste destinadas al uso o servicio
comﬁn de todos o parte de los propietarios de aquellas
al dominio de la persona juridica que nace conforme con

las disposiciones de esta ley".

El profesor Jaime J. Gil Séﬁchez, en un estudioc sobre la -
propiedad horizontal, redacté con base en la ley 182 de
1948, una especie de decélogo ilustrativo de lo que es

esta institucién, que nos permitimos transcribir:

1, Hay una propiedad exclusiva y autdénoma so-
bre un recinto encerrado por drea y volumen:
propiedad cubicada mds bien que horizontal.

2. Hay, en necesaria concurrencia con la an-
terior, una propiedad 'tondémine, proindivisa
o comunera" sobre la tierra; los cimientos y
muros maestros de la construccién; las insta-
lacicnes de calefaccién, refrigeracién, ener-
gia eléctrica, alcantarillado, gas, agua pota-

9JALENCIA ZEA, Arturo. Op. cit. p.21
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" ble; las puertas de entrada, las escaleras y

otros medios de acceso, uso o goce de los re-
cintos autdnomos.

3. El dominio scbre el espacio inclusive es
absolutamente inseparable de los derechos de
su propietaric sobre los.bienes conddéminos; y
toda transferencia, gravamen, embargo o limi-
+acién del dominio es conjunta entre esos
derechos comunes y el exclusivo.

4. La comunidad que en el edificio existe so-
treenis -hpe” parte del mismo-é€s -incancelable y de tér-

‘ mino indefinido. Se dercga asi el principio
legal general de que nadie estd obligado a per-
manecer en la indivisién.

5. Debe existir, demtro de una sociedad que
pueden constituir entre los propietarios de
recintos autdénomos dentro de un edificio, ©
por si mismo si, no se constituye esa compafiia,
un reglamento de copropiedad, con carédcter de
documento solemne y piblico. o

6. Se establecen algunas limitaciones al domi-
nio de.cada propietario en cuanto al uso de su
piso o departamento por las normas legales y
reglamentarias; y, por mayorfia en €l sefialada,
puede establecerlas, aln sin'la aceptacidén in-
dividual de cada interesado, el reglamento de
copropiedad, ¢ la sociedad administradora que
formaron los copropietarios.

7. Debe existir, con cardcter de documento
piblico sujeto a protocolé notarial, registro

y aprobacidén municipal, un plano general del
edificio con detallada localizacidn, linderos
nomenclatura y &rea de cada uno de los pisos ©
departamentos autbénomos, y de las dreas vy
bienes conddéminos; ademis de la determinacidn
global del inmueble sobre la via piblica, su
nomenclatura urbana, las medidas longitudinales
de cada lado del terreno, la superfjcie del mis-
mo, vy el drea o altura de cada recinto auténomo.
También el edificio tendrd un nombre o nidmero
de identificacién global.

8. Se da.validez y gran facilidad a la hipote-
.ca de bienes futuros, al aceptarse este grava-
men real sobre construcciones apenas proyecta-
das e identificadas cobre planos y en el folio

oy
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real de la matrfcula inmobiliaria correspondien-
te. '

9, Es obligatorio amparar la totalidad del edi-
ficio con seguro contra incendio, y los ascenso-
res contra daflos de los mismos. La correspon-
dientes indemnizaciones de seguros quedan afec-
tadas a la reconstru001on, reparacidén o reposi-
‘Clon correspondiente,

10. Es necesario que haya un administrador, man-
datario o representante responsable por los ser-

vicios del edificio que estd en condominio o pro-
indiviso, ante copropietarios y ante terceros.

2.2, CARACTERES FUNDAMENTALES DE ESTA PROPIEDAD

El profesor_Ciro Pabén Nufiez, basdndose en la definicidn
Que da y que es para nosotras de las més completas, se-

fiala como caracteres de esta propiedad, los siguientes:

a. Ser Especial. La propiedad horizontal requiere pa-

ra su existencia:

- Un edificio dividido o susceptible de divisién por

pisos o locales.

~ Que dlchos plSOS o locales puedan ser objeto de apro--

vechamiento 1ndepend1ente.f

10611 SANCHEZ, Jaime J. Conferencia dictada en el Semi-

nario de actuallzac1on Teorlco practlca en pr0p1eddd
horizontal. 1987, p.5
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- Una copropiedad ‘sobre los demis elementos del edifi-

cio, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Hay que‘reconocer pues, que se trata de una institucién
.muy cbmpleja, no solo porque en ella coexisten una pro-
piedad exclusiva y una éopropiedéd,'sino también por ra-
zéﬁ de las relaciones que surgen o pueden surgir entre

los titulares de los distintos pisos © locales.

b. Recae ex&lusivamente sobre edificios divididos por
pisos o locales susceptibles de aprovechamiento inde-
pendieﬁte.' La propied§d hbriiontal solo se predica‘de
casas, edificios o lugérés'susceptib}es de ser habita-
dos, en el p?opio senfido de esta expresién y, por lo

tanto, queda exclufdos de la misma:

- Las llamadas fincas rdsticas, 'y

- Las urbanas que no tengan mds que un piso.
c. Adn cuando la Ley 182 de 1948, permite que aquella
se ceonstituya en casas de un solo piso o local (articu-

lo 1°), la salida a la via p(blica, necesdariamente debe

ser por un pasaje comiln,

2.3, JUSTIFICACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
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Acertadamente el profesor Ciro Pabén Nufiez, en su obra

‘"La Propiedad de Casas Divididas por Pisos o Departamen-

tos", considera:

La justificacién de la propiedad horizontal
se puede intentar, teniendo como base su acep-
tacién undnime, ‘desde diversos aspectos:

a. Polfticamente, porque a través de esta
propiedad el estado, se entiende el estado
cristiano, cumple uno de sus fines esenciales
como es el de dar concrecién real a la insu-
perable doctrina del bien comin buscando un
remedio adecuado a la escacez de vivienda.

b. Socialmente, porque es uno de los medios fa-
vorablemente utilizados para dar una mejor in-
versidn al ahorro nacional; contribuye a conso-
lidar la familia en hogar propio, elimina los
seculares problemas entre caseros e inquilinos,
arraiga la propiedad mercantil y al acerbo del .
comerciante sobre bases mds s&lidas; y también
porque promueve la constitucidén de sociedades
que, orientadas hacia una finalidad eminente-
mente social y no solamente de cardcter espe-
culativo pueden destinar sus iniciativas y ca-
pitales a levantar grandes bloques de vivien=

" das econdmicas. , -

c¢. Juridicamente, porque como medio para resol-
“yer el hecho de la falta de vivienda de los gran-
des nicleos urbanos, necesita ser regulado legal-
mente para que no sea la voluntad del construc-
tor la que impere, y a fin de que las complejas
relaciones que de ella y su establecimiento sur-
gen, tengan una base juridica que las presida y
gobierne, y, sobre todo, para atender a las
orientaciones sociales modernas del derecho.ll

11ppgoN NUREZ, Ciro. Op. cit. p.b1
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Z.ﬁ. NATURALEZA JURIDICA DE ESTA.INSTITUCION

Las doctrinas que se han propuesto para tratar de dar
configuracién juridica a la propiedad de casas dividi-
das por pisos o departamentos, son a la vez que numero-

sas, disimiles.

Esta disparidad doctrinal y legislativa e inclusiﬁe ju-
risprudencial, tiene su explicacién cientifica por la
ausencia de una regulacién legal adecuada de la insti-
tucién en el derecho- romano, en .el cual solo existieron
algunos textos esporédicos. Y como la sistemdtica ro-
manista ha sido la base para el encuadramiento de casi
todas las institucicnes juridicas conbcidas, tanto la
legislacién como la doctrina al encontrar este vacfo no
han podido ponerse de acuerdo para darle fisonomia pro-,
pia e independiente’ P&r otro lado, el afan que ha dis-
tinguido a Quiéngs se han ocupado en su estudio para
clarificarla dentro de las figuras que le son afines,
les ha inducido a confundirla con el derecho de super-
ficie, la comunidad de bienes, la copropiédad; las ser-
vidumbres o cualquiera de los derechos reales, con vi-
siones unilaterales que buscan un esquéma abstracto y
uniforme que no se ajusta a ;a realidad de esta insti-

tucién.
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La propiedad horizontal.es una institucidén compleja ama-
sada con dos clases de.elementos:ﬂen_primer término, con
ingredientes de la propiedad unitaria, pues cada propie-
tario horizontal es aueﬁo de su respectivo departamento
o local; en segundo lugar, con ideas.de la copropiedad o©
indivisién, pues existen coéas.quunes cuyo goce y utili-
zacién se encuentran a dispoéicién de todos los propile-
tarios, como sucede con el suelo sobre el cual sé levan-
ta el edifiecio, la puerta general de entrada, las esca-

leras, los patios, etc.

Examinemos, pues, las figuras andlogas a la propiedad
de casas divididas por pisos © locales, a51como las. di-
versas posturas doctrlnales con las que se ha querldo

estructurar la naturaleza juridica de la institucidn.
2,4.1, El Derecho de Sﬁperficie

Gran aceptacidén ha tenido por parfe de algunos trata-
distas el concepto que limita la propiedad heorizontal
a un simple derecho de superficie; y no falta paises

que al regular esta institucidén la incluyen dentro del

derecho de superficie.

Del derecho romano se dice que vagamente aceptd la te-~

sis que reduce a un simple derecho de superficie el do-

[y
(¥e]

E



minio que tenian diferentes propletarios sobre los pisos
de uha edificacién, citando quienes tal afirmacién ex-
~presan un famoso fragmento delUlpiano, en el que repe-
tidamente se refieré al derecho de superficie y a los
sﬁperficiarios, al consignar la posiﬁilidad de que so-
bre una casa que posee una deferminada persona, se cons-
truya un sendculo en el cual otra persona viva como duef

fio,

El derecho de superficie ha sido considerado de una ma-
nera constante en la dectrina, como la facultad que

tiene una persona para construir en terreno ajeno.

En la propiedad horizontal hay algo mds que un derecho
de superposicién, por cuanto la existencia de unos ele-
mentos comunes desvirtdan y modifican la naturaleza del

derecho de superficie. _Es evidente, que el derecho de

superficie y la propiedad horizontal son diferentes, es--

pecialmente en el punto sustancial de gque en ésta, el
suelo se hace comin y accesorio, mientras en aquel, con-
serva el titular del suelo un derecho nominal parecido a

la nuda propiedad.

No se puede negar que en algunos casos, la propiedad ho-
rizontal tiene puntos de contacto con el derechc de su-

perficie, pero afirmar que es de la esencia de ella el

Vel
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que ée construyﬁ un edificio sobre terreno ajeno, es de-
- formdr tal concepto © compllcarlo 1nnecesar1amente, ya
que ello implicaria la existencia de un edificio cuyos
pisos pertenecen a diferentes personas, el cual fue cons-
trufdo sobre terreno de propiledad de un tercero, ajeno

totalmente a los propietarios de los: apartamentos.
2.4.2. Las Servidumbres

El Cédigo francés de 1804 (articulo 664), el italiano de
1865 y el proyecto espafiol de 1851, as{ como la casi ge-
neralidad de las disposicioﬁes de otros paises, conside-
raron la gropiedad de casas.divididas por pisos come una.

forma de servidumbre.

Esta directfiz legal eﬁcontré eco y respaldo en eminen-
tes civilistas, quienes . no dudaron en creer que el dere-
cho accesorio que sobre las cosas comunes tilene el titu-
lar del piso o 1oca1, consiste en una serv1dumbre de in-
divisién reciproca, explicandéasi la virtualidad de usar-
los, para lograr el aprovéchamiento independiente de a-
quel, aunque su derecho exclusivo no alcance a los refe-
ridos elementos, si no que participa con los dem&s con-

duefios en su disfrute y utilizacién.

Contra esta postura doctrinal, se ha pronunciado la casi



Y
tétaliqad de doctrinantés, quiehes con innegable légica
juridica, afirman-que-"donde hay propiedad, sea singu-
lar, comdn o especial, no puede haber servidumbre', por
cuanto el duefio de ﬁn pisoc se sirve de cualquiera de los
eiementos comunes porque son de é; 9 de todos los pro-
pietarios., As{, dicen que no se puede admitir que la
propiedad de casas por pisos'se explique por la existen-
cia de una servidumbre reciproca, porque lo evidénte es
la existencia de un auténtico condominio en lo que a
elementos comunes se refiére: el suelo sobre el que es-
t4§ edificada la casa, los cimientos o fundaciones, el
tejado, las escaleras, pertenecen proindiviso a todos
los prdpietarios de los pisos y nadie se sirve de lo su-

yo en concepto de servidumbre, sino de duefio.

Por otro lado, agregan quienes impugnan la mencionada
postura legal, que hay éue tener en cuenta que de modo
ordinario las éscaleras, techos y patios no estsn atri-
bufdos a una sola persona de modo exclusivo, y por ello
no puede decirse que el derecho de utilizacién recaiga
sobre la cosa de otro; ademds, no debe olvidarse que la
servidumbre predial presupone la existencia de dos fin-
cas separadas y distintas, una de las cuales (finca sir-
viente) estd gravada con una carga (prestacidn de un
servicio), a favor de otra (finca'd;minante). La servi-
dumbre, en su esenéié, implica una desmembracidén del do-
45669
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mirnio, y en este caso, de la institucién que nos ocupa.
Se desconocen los motivos que han llevade a algunos auto-
rizados tratadistas a confundir la propiedad por pisos
'con la servidumbre; algunos se han aventurado a opinar
que tal confusién se debe a la forma como fueron coloca-
dos en el Cédlgo Civil Francés las normas gque regulaban
la propiedad horlzontal, ya que se encuentran 1nvolucra—
das en la Seccidn Primera del Capltulo I1, Titulo 4°,

Libro Segundo, la cual esté dediéadé integramente a la

reglamentacién de las servidumbres de medianeria.

Contra este error de 1ﬁterpretac1on se han pronunciado
muchos autores que no pueden aceptar como definitivo
factor para el establecimiento del verdadero alcance de
un ordenamiento juridico;‘el capitulo, el tftulo o li-
bro en que se encuentren colocados, pues esto daria mar-
gen para‘que se incurriera continuamente en protuberan-
tes deformaciones del pengamiento del legislador.

Hay quienes afirman que la manifiesta a;alogia que ofre-
cen los derechos que asisten a los duefios de pisos,so—-
‘bre las partes comunes y los que protegen a lcs diferen-
tes propietarios de una pared médianera, ha side la cau-
sa de que se éonsidere a la propiedad herizontal ccmo

‘una servidumbre, puestc que son muchos los cddigos que
3 B
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cpnsideran la medianeria una simple servidumbre, como es
el caso del‘Cédigd Civil Colombiaﬁo,_que en su articulo
909, dice: La medianeria es una servidumbre legal, en
virtud de la cual los duefios de dos predios vecinos que
‘tienen paredes, fésos o cercas divisorias comunes, estén
sujetas. a las obligaciocnes recipfocés que van a expreéar—

se™,

El articulo antes transcrito y sus similares en otros
palses, bien podria ser la causa de la semejanza aludl-
da, perc aparte de que no c01hc1den en todos los aspec-
tos ambas noc1ones, hay que agregar que las doctrlnas
de muchos paises propenden por desllndar los conceptos

de medianeria_y servidumbres.

En consecuencia, la naturaleza juridica de la propiedad
de casas divididas por pisos, no 'se puede explicar a

través de la servidumbre.

2.4,3, La Comunidad de Bienes y la Copropiedad

Nuestra legiélacién no define la comunidad como tal, si-
no que la acepta como una de las fuentes generadoras de
obligaciones y la considera como un cuasi-contrato. En
efecto, sefala en su artficulo 2322 el Cédigo Civil:

"La comunidad de una cosa universal o singular, entre

3y



45

dos o mds personas, sin que ninguna de ellas haya con-
tratado sociedad o celebrado otra convencidén relativa a

la misma, es una especie de cuasi-contrato".

De este enunciadoc legal tenemos que la comunidad dice
relacién al derecho de propiedad, esto es, cuando varios
individuos o personas son titulares del derecho real de
dominio sobre un mismo bien, por lo que ella hace rela-
cidén a este como objeto de las mismas, lo que la consti-~

tuye como copropiedad.

Cdm>anteced¢ﬁtes doctrinérios conviene citar los crite-
rios romano y germano para una mejor dilucidacidn del
concepto. El concepto romano afirma que dos o mas ti-
tulares del derecho de dominio né-pueden'OSteﬁtar plena
capacidad de su derecho sobre un mismo bien como quiera

que éste, el dominio, es una plena in re potestas; si

se tiende a hacer unos copropietarios de otros mds inde-
pendientes, esto es, dédndoles autonomia a éstos, se con-
sidera que el estado de qomunidad o copropiedad es una
situaciﬁn pasajera o de anormalidad temporal. FPara san-
' jar este impase doctrinario se apeld al expediente de
la divisiéh ideal.o el dérecho porcentual de los copro-

pietarios sobre el bien.
"En el derecho germano, no era concebible la divisidén
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ideal por cuotas sino como facultad que se otorga a la
comunidad o copropiedad como tal; de ahf que las perso-
nas como partfcipes de la  comunidad tienen derecho de

goce, mds no de disposicién de los bienes.

De los anteriores pardmetros surgen varias teorias doc-

trinarias que conviene mencionar:
2.4,3.1. Teoria "Acéfala"

Esta tesis; niega al condominio como copropiedad: es de-
cir, que no_és propiedad bajo ningin aspecto, pues el
condominio como tal otorga derechos diferentes a los
copropietafios como el goce exclusivamente,'y en la pro-
porcidén a su cuota, y el aerech§ de probiedad radica
esencialmente en el disfrute exclusivo del bien, lo que
se manifiesta en evidente contradiccién‘con la copropie-

dad.

2.4.3.2. Teorfa del Derecho "Sui Generis™

Los sostenedores de esta posicién afirman que la pro-
piedad horizontal no se concibe dentro de las distintas

concepciones de la propiedad por las modalidades tan di-

similes en que se encuadra.
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2,4.3.3. Teorfias de la Comunidad

Dentro de este vasto campo doctrinal, se pueden agrupar

las siguientes facetas:
2.4.3.3,1. Comunidad Propiamente Dicha

Su razgo caracteristico viene dado por la equiparacién
que hacen sus partidarios, de la propiedad de casas di-
vididas por pisos a las situaciones de comunidad de bie-

nes sobre la totalidad del edificio que la integra.
2.4.3,3.2. Comunidad Especial

Se distingué de la anterior, pordue a pesar de partir,
como todas las de este gfupo, de la idea comunitaria, la
particulariza bien pdrfvenir referida concretamente a
cada, bien porque.en ella, ..al lado de cosas comunes,
—existen otras que pertenecen exclusivamente a ciertas
personas. En otras palabras, existen bienes de uso y !

de disposicién exclusiva y bienes comunes, tal ccexis-

tencia genera.un tipo especial de comunidad.
2.4.3.3.3. Comunidad Proindivise

Los sustentadores de esta teoria parten de considerar



que en la propiedad horizontal o de casas divididas por
pisos, existe una situacién comunitaria proindiviso en

cuanto a su aprovechamiento.

Esta teorfa surgif seglin Visco, como una férmula de aco-
modamiento, por lo especial de la relacidn entre varios
propietarios, "como un camino.intermedio entre las tesis
propuestas de la propiedad exclusiva y de la comunidad,
antes de la entrada de la nueva ley -italiana y cuando la

duda era todavia posible“{

Como atinadamente observa el mismo autor, citado por el

profesor Ciro Pabén Nuhez,

No es exacto ver en la institucién una comunio
proindiviso, porque el condominio verdadero y
_propic no puede ser mds que proindivisco: no se
concibe que sea . comin lo que es divisible y ex-
clusivo. La plenitud del sefiorio sobre una co-
sa especifica y determinada del mundo exterior,
es incompatible con otras exigencias. Lo que
es enteramente mfio no puede ser también de o-
tros.

2.4.3.4, Teorfas de la Cbpropiedad

Como modalidades 'de la comunidad, se encuentran las ten-

121hia, p.sé
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dencias o posiciones gque posiblemente con un mayor rigor
cientifico, en cuanto a la institucién que estamos estu-~
diando, recae sobre cosas corporales, califican la misma

copropiedad.

Destacan entre ellas las siguientes-teorias: Copropie-
dad propiamente dicha, Condominio especial, Copropiedad

con indivisién forzosa y la de la Copropiedad relativa.

En la teoria de la Copropiedad con indivisidén forzosa,
sus intérpretes a pesar de que no dejan de reconocer la
dualidad de la institucién, sostienen que-existe de un
lado, un derecho de propiedad privativo sobre el depar-
tamento, y del otro, un derecho de cdpropiedad, con in-

divisién forzosa, sobre las partes comunes.

2.4.3.5. Teoria de la Persona Juridica

Esta teoria de marcado signo alemdn, parte de considerar
que las relaciones de condominio que de esta propiedad
se derivan, constituyen una verdadera persona juridieca,
teniendo por lo tanto, dichas instituciones el cardcter

de verdaderos sujetos de derecho.

2.4,3.6. Teoria de la Socledad

39 .
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Establece que la formac1on del condomlnlo constltuye una
sociedad; sin. embargo, se refuta que para que se de, pa-

ra que exista una sociedad, se requiere un &nimo de aso-

ciarse affectio societatis, un objetivo, que se traduce
en ganancias que se dividen en razén del nilmero de socios

y de sus aportes.

El derecho del socio en la sociedad es un derecho perso-
nal mueble; el derecho de la copropiedad, és un derecho
real inmueble; en la sociedad, lé‘répresentacién se pre-
dica la del ente juridico como tal, y-en el condominio,
cada pfopietario representé uﬁAderecho distinto; en la
copr0p1edad no hay identidad patrlmonlal de los copropie-
tarlos, y en la 5001edad el patrimonio es auténomo e in-

dependlente de quienes la integran.
2.4.3.7. Teorias de la Propiedad

Dentro de la diversidad de tesis sustentadas, se pueden

hacer las siguientes distinciones:

- Los que consideran que se trata de una -superposicidn
de propiedades distintas y por separado, complicada con
la existencia de una copropiedad.

- Aquellds_otros que parecen considerar que se trata de

L



una verdadera propiedad.
- De la propiedad especiél.

2.4.3.8, Teoria que considera la Propiedéd Horizontal

como un Ente de Gestidn

Algunos tratadistas consideran la propiedad horiiontal
como un ente de gestién privado de personalidad juridi-
ca, pero no de cierta autdnomia patrimonial, que hace

que se destaque de las personas que la componen, admi-

tiendo una categoria de entes de hecho entre los que

coloca la .copropiedad. Para Visco, esta teoria es inad-

misible, pues no es correcto hablar de un organismo ju-
ridico privado de personalidad que no constituya un su-

jeto juridico. La propiedad horizontai, afirma €l ilus-

tre autor citado pof el doctor Luis Zanon Masdeu, no. es -

: . ' 13
un ente sino un derecho.

2.5. CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Este tema relativo a la formacidén o constitucidén del

sistema jurfidico-de la propiedad horizontal a l& luz de

137 AN0N MASDEU, Luis. La prgpiedéd de casas por pisos.
Barcelona, 1964, .p.83.
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Se

1la ley 182 de 1948, contiene el estudio de la manera co-
mo se forma el condominio sobré los bienes sometidos a
este régimen. En el sistema de ﬁropiedad horizontai e-
xisten dos clases de formalidades diferentes, unas que
son comunes y ordinarias a todo acto de*constitqcién,
modificacién o enajenacién.deilos derechos reales sobre
bienes comunes, y otras, que'soﬁ eépeciales o exclusivas

de la propiedad horizontal,

Las primeras comprenden el otorgamiento de la escritura
piblica, la inscripeién de la propiedad en el registro
de instrumentos pUblicos y la inscripcién. en el libro de

matriculas de propiedad rafz.

Las segunda, son més bien de orden administrativo,'como
lo exigé el articulo 19 de 1la 1ej 182 y el segundo de la
1ej 16, o sea el permiso qué oforga la entidad de planea-
cibén o de obras publicas, metrbpolitana, distrital o mu-
nicipal, o el fuﬁcionario que hagé lés veces de ella, es-
to es, obtener la licencia de-construccién, ia reforma
de la misma o su equivalencia, con la indicacién expresa
de gque el inmueble esté destinado a la propiedad hori-

zontal,

El permiso o la licencia de tales entidades, solo podré

otorgarse; cuando se ‘demuestren los requisitos sobre ur-

LY



banismo y construccién exigidos por las diferentes dispo-

siciones municipales y las siguientes memorias:

1. Un prqyecto de divisién del o de los inmuebles afec-
tos a la propieda& horizontal en el que se especifique
claramente el nimero de edificios o bloques, el ﬁﬁmerb
de-pisos o plantas, el nimero y &rea de las unidades de
dominio privadoQ su altura e identificacién,_seﬁalamien-
to general de las dreas y bienes de dominio o usos comu-
nes y el nombre distintivo del edlflclo construldo O pro-

yectado.

2., Plano que demuestre 1a locallzac16n, linderos, no-
menclaturay area de cada una de las unidades 1ndepend1en-
tes que seran objeto de propledad exclusiva o particular;
el sefialamiento general de las &reas y bienes de dominioc
0 uso comunes y las éircunstancias de que las unidades

de propiédad privada particular, sean independientes y
tengan salida a la vfa pdblica directamente o por medio

de &reas destinadas al uso comin,

La Oficina de Pldneacién o de obras pdblicas metropoli-
tana, distrital o municipal, o el funcionaric que haga
sus veces, se abstendrd de otorgar la licencia respecti-
va cuando el proyecto de divisién del inmueble y los

planos pfésentados, no identifiquen claramente las uni-
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dades de dominio pr1vado y los bienes de dominio y uso
comunes y/o cuando las unldades de dominio privado no
sean independientes y no tengan salida a la v;a pibli-

Ca.

Para los efectos de identificacién de cada unidad priva-
da, podrd otorgarse mediante un sistema grdfico o des-

criptivo.

El sistema grédfico, consiste en hacer referencia al pla-
no a que se refiere el literal b del articulo 4° del de-
creto 1365 de 1986. El desériptivo, consiste en verter

las espec1f1cac1ones del plano indicado, a una forma li-

teral, y el Reglamento de Copropiedad.

En materia de titulariaad del derecho de dominio de la
persona o personas gue fengaﬁ ei propésito de consti- -
tuir sobre su inmueble o inmueﬁles el régimen de propie-
dad horizontal, éolo se requiere éer propietario del in-
mueble, y efectuar dentro del Reglamento una relacién de
1ok titulos que le confiere la calidad de tal. En mate-
ria de gravamenes o limitacioneé al dominio que pesen soO-
bre el inmueble, nada dice al rgspecto; por que lo se
deduce qué con tal de que sea propietario, puede.perfec-

tamente acogerse al régimen especial.

4y
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La discrecionalidad de la ley, en permitir que sea una
sola persona la que pueda constituir sobre un inmueble
el régimen de propiedad'hbrizontal, crea una desventa-
ja para 10s propietafios adquirentes de los pisos o de-~
partamentos en cuanto a la participaéién'en la decisidn
de las condiciones feglamentarias dentro de las cuales
se moverdn estos nuevos propietarics a los cuales se

les somete en la mayoria de las veces a medidas de na-
turaleza sin ver la posibilidad dgil y expedita de im-
poner criterios plurales, convirtiéndose asi estas rela-

ciones, en simplemente-adhesivas a la voluntad inicial.
2.6. BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO EXCLUSIVO

Por definicidn, el derecho de dominioc o propiedad exclu-
siva se refiere a cada uno de los pisos o departamentos

en que se divide, material y jurfdicamente, el edificio.

El hecho de que ia legislacidn coiombiana no establezca
concretamente cudles son los derechos que competen a ca-
da propietarioc sobre su exclusiva pertenencia, hace ne-
cesario que estos sean determinados entonces con arreglo

a normas generales.

. E1 profesor Reyes Duarte, anota:
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-Los derechos exclusivos recaen sobre.la por-
cién de espacmo dellmltada, .en mayor o menor
cabida, segin sea el régimen de divisidén, por
las paredes, el suelo y el techo, y sobre los
bienes comprendidos dentro de tales limites,

a reserva de gque sean Utiles exclusivamente
para el respectivo propietarioc. Con este cri-
terio podemos enumerar las puertas, las venta-
‘nas, las alacenas, los decorados y adornos in-
teriores, tales como enmaderamientos de ensam-
bladura que recubren las paredes, los tabiques
divisorios entre las varias habitaciones de un
mismo piso o departamento, cuando todas ellas
formen una unidad juridica pertenec1ente al
mismo duefio; las instalaciones sanitarias in-
ternas, lo mismo que las de agua corriente,
gas, electricidad, radlo, calefaccidn, etc.,
que existen con la misma condicién.

En cuanto a las paredes, pisc ¥y techo, es de-
cir, los limites materiales de cada piso o de-
partamento, el problema es intrincado por ra-
26n de.que dichos objetos no pueden considerar-
se separadamente para cada una de aquellas di-
visiones, y es evidente que no existe doctrlna
uniforme sobre el tema. Como la porcién mate-
rial que forma el techo de una planta puede
reputarse también como.piso de la que estd su-
perpuesta, y la pared que divide un piso de
otro es la misma que separa éste de aquel, es
inaceptable que cualquiera de esos elementos
pertenezcan exclusivamente a ninguno de los
duefios interesados. Y siendo esto asi, es
evidente que dichos bienes no estdn comprendi-
dos en el régimen de propledad exclusiva, por-
que © pertenecen en comun a los individuos que
de ellos se sirve, ni mids ni menos que si se
tratara de divisiones medlaneras, o son cecsa de
propiedad entre todocs los participes en el edi-
ficio, La dltima tesis es la que parede des-
prenderse de la indole general de la ley 182 de
1848,

YREYES DUARTE, Hernando. El régimen de la propiedad
rizontal. Bucaramanga, 1950, p.99
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Ahora bien, el propietario_de'un piso o lécal, tiene 1li-
mitado su derecho de propiedad; existiendo, juﬁto a las
limitaciones genéricas que lleva implicito todo derecho
.de propiedad, otras especificas derivadas de la propia
‘naturaleza juridica de la propiedad horizontal, y dé las
cuales podemos sefialar las relaciones de vecindad y las

limifaciones establecidas en los estatutos.

La facultad de uso estd 1imitada pér el destino para el
cual haya sido construido, el cual ha de quedar plena-
mente determinado en el reglamenté, en caso de.ser omi-
tido su objeto se tendrd en cuenta el que corresponda a
su naturaleza, tal es él sentido del articulo 7°; de ello
sé’éolige el'por qué el reglamento héce parte del titulo
de édquisicién, el cual se presume es conocido por el ad-

quirente al celebrarse el negocio juridico y por ende ha

de ser considerado para efectos.de una decisibén de compra

ya que si el adquirente cambia en forma ostensible la
destinacidn de su unidad a mds de perturbar la tranqui-
lidad de los demds propietariocs, puedé comprometef la
seguridad,. solidez o salubridad,.conduc%as que estdn ex-
presamente prohibidas en el pfe;itado articulo y que dan
origen é instaurar proceso verbal conforme al articulo
442 del Cédigo de Procedimiento Civil; proceso que'a més
de propugnar por impedir tales hechos, conlleva la imbo—

sicién_de-multas entre $5.000.00 y $100.000.00, cuantia
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sefialada por el articulo 9° de la ley 16 de 1985 que sub-
rogd el numeral 2° del articulo 7° de la ley 182, la cual
se reajustard anualmente conforme a certificaciones del

Dane yque se impondrdn sin perjuicio de las indemnizacio-

‘nes y demids sanciones.

Las limitaciones, en cuanto al uso y destinacién de las
unidades privadas, se extiende a todos los ocupantes que

a cualquier titulo se encuentren en ellas. -

La'disposicién material también estd restringida yé'que
si bien es cierto el propietafip puede llevar a efecto

ciertas reformas interﬁaé, ellas no pueden ir en perjui-
cib_de las estructuras o de los demés'ocupantes, ni pue-
den afectar los bienes comunes, tales como las fachadas,
terrazas, etc. Las repabaciones de cada unidad, estén a

cargo del respective propietario..

La disposicidén juridica no tiene limitacién alguna y el
articulo-af permite expresamente la celebracién dé cual-
quier acto de disposicidén, ll&mese enajénacién, hipoteca-
cién, arrenddmiento o anticresis, sin que medie el ¢on-
sentimiénto de los demés propietarics; en este sentido,
es idéntico a las facultedes derivadas de la propiedad

vnitaria con la salvedad de que la enajenacién, limita-

cibén o gravamen, afecta la cucta que tiene el titular con
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los bienes comunes por el cardcter de inseparable de los

dos tipos de propiedad.
2.7. BIENES COMUNES

Los bienes o elementos comunes.y'que pueden ser gozados
por todos los propietarios horizontales, sin los cuales
es imposible concebir la propiedad horizontal, son "los
necesarios para la existencia, seguridad y conservacién
del edificio y los que permiten a todos y cada uno de los
propietarios el uso y goce de su piso o departamento, ta-
les como el terreno, los cimientos, los muros, la techum-
bre, la hgbitacién del portero y sus dependencias, las
instélaciones generaleé de calefaccién, refrigeraéién;
energia eléctrica, alcantarillado, gas y.agua potaﬁle;
los vestibulos, patios puertas de entrada, escaleras,

accesorios, etc." (Articulo 3° de la ley 182 de 19u48).
2.7.1. Determinacién de los Bienes Comunes

La‘determinacién de los liamados bienes comunes, O sean
aquellos que por servir a varios propietarics implican
cosa de comunidad entre ellos, es sin duda, de las que
mayores dificultades presentan en la propiedad de casas
por pisos. La doctrina ha esfablecido muchos criterios

para la calificacién y clasificacién de los bienes comu-
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nes, entre ellos se destacan los siguientes:
2.7.1.1. Criterio de Uso Exclusivo

Los seguidores de este sistema sostienen que si no hay
un titulo en contra son comunes todas las cosas que no
son de uso exclusivo., Para dicho criterio es indepen-
diente que la cosa reporte utilidad o servicio a todos
los copropietarids. Este sistema facilita la indivisiédn,
es decir, no es factible el que unas .cosas sean comunes

a distintos grupos de conduefios.

La ley francesa'sobre'ia prbpiedad horizontal acoge este
sistema, salvo una sola excepciéh. Rizzi cdnsidepa que
"una cosa es comﬁn cuando no es ae propiédad exclusiva,
porque contribuye a la fisionomia del edificio, en su
unidad y en su valor con independencia de si sirve o no

a la colectividad".15

2.7.1.2. Sistema de Uso Comin

Segilin este criterio para que una cosa sea comin, se re-.

quiere que sea objeto de usd o goce comin. En dicho sis-

15RIZZI, Viceﬁzo, citado por Luis Zanon Masdeus, Op. Cit.

p. 105 '
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tema no habrd unidad de indivisién como en el anterior;
al depender ia'comunidad del-usd ygoée cémﬁn, podrén
dérse pluralidad de indivisicnes, tantas cuantos sean
los distintos usos o goces independiente, por ejemplo,

si una cosa es usada por un grupo de conduefios, ésta per-

tenecer&d a dicha comunidad.

Para determinaf si una cosa es de propiedad comin, en un
edificio SOmetidé a un régimen de propiedad horizontal,
habrd primeramente que ver si es de propiedad privativa,
y en caso contrario examinar si &sta estd destinada al
uso y goce- comun de todos - 1os-conduenos. Es claro que
para que una cosa sea comun es necesarlo que no pertenez-
ca en propledad exclusiva a una determlnada persona; pe-
roademds, que la cosa esté destlnada al servicio y uso
comun de todos los conduefios, pues de no ser asi seria
considerada comln réspecto a un ﬁﬁmero determinado de

estos.

En nuestra legisléciﬁn el régimen juridico de los bieﬁes
comunes lo consagran los artfculos 3°, 4°, 6° de la Ley
182 de 1948; en ellos se determinan, clasifican, enume--
ran, Sse esfablegen los derechos del propietario y la
forma como han de utilizarse. En efecto, el articulo 3°
expresa que eétos son del dominic inalienable e indivisi-

ble de todos los copropietarios del inmueble, los clasi-

51



6

fica en aquellos necesarios para la existencia, seguridéd
y conservacién del edificio y los.qué pefmiten a los pro-
pietarios usar y gozar de:su piso o departamento, trae
ademés, una enumeracién a titulo de ejemplo, no taxativa
de bienes comunes tales como el terreno, los cimientos y
otros ya enunciados al transcribir el articulo en comen-

to.

Coinciden los trétadistdas Hernando Reyes Duarte, Ciro
Pabén Nufiez y Nelson Ramos, en.criticar la utilizacién o
el uso en el citado artiqulo de la frase "se reputan",
ya que segﬁn'ellos puede conducir a erréneas interpreta-
ciones, haciendo creer que ée trata de una simple pre-
suncién, déjando al arbitrio de los propietarios cudles
bienes pueden ser considerédoé comunes © no, cuando su
consagracién legal es de obligatofia observancia para

estos.

Volviendo otra vez al articulo 3°, el carédcter inaliena-
ble e indivisible de los bienes comunes se Pefiefe a ia
imposibilidad de enajenar en forma separada los bienes
-privados, es decir, que no es dable 1la celebracidn de un
negocio juridico dispositivo cuyo objeto sea un bien de
uso comin o la enajenacién de una unidad exclusiva que

no incouya los bienes de uso comidn.
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Lo que si ha tomado carrera‘és el desafectar un bien de
uso comin para convertirlo en uhiaad'exciusiva, previa
unanimidad de los copropiétarios en la reépectiva asam-—
blea general de copropiedad, .por la creacidén de una nue-
va unidéd que incide en las cldusulas contractuales de
los titulos de adquisicién y en el reglamento. Esa de-
safeccién de un bien de uso comﬁn no es de recibo en to-
dos los bienes, por cuanto si se trata de los ﬁecesarios
para la existencia y seguridad del edificio, atentaria

contra la permanencia del sistema.

Blrcarécter de indivisible conlleva el no concebir un lo-
cél, apartamento, oficina, éin zona o bienes comunes que
permitan el uso y goce de la respectiva unidad; asf mis-
mo, la divisién material, ideél o jurfdica de estos ti-

pos de propiedad en la celebracién de negociés juridicos

o la imposicién de gravémenos o medidas cautelares.

El dominio sobre los bienes comunes se ejerce por los
varios propietarios de cada piso en proporcidén a los de—
rechos que tengan en los bienes privados o exclusivos y
la comunidad que entrafa el ser participe de la copro-
piedad los hace iﬁalienables e inseparables del exclusi-
vo derecho de dominio que el prppietario de' una parte

del edificio fenga.
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El dominio implicd el ejercicio de las facultades de usar,
gozar y disﬁonef del bien-objeto'del.derecho real; en los
bienes comunes estos se encuentran restringidos tal como
lo indica la parte final del inciso primero del articulo
.sexto, que establece cémo "cada prOpletarlo podra servir-
se a su. arbltrlo de los bienes comunes, siempre que los
utilice segin su destino ordinario y no perturbe el uso

legitimo de los demés..."

El uso no puede perjudicar la esfabilidad, solidez del
edificic, ni la seguridad, tranqullldad y salubrldad del
condomlnlo, el goce conlleva por ejemplo, el obtener para
la copr0p1edad rentas o cénones por el alquiler o arren-
damlento de ciertos blenes de uso comun tales como las
canchas deportlva-, el salqn de reuniones y recreac16n,
ete. La disposicién métérial de ciertaé ZOnas comunes
implicaria la aprobaéién undnime de los copropietarios y
la juridica desafeccién del bien comin con el cumplimien-
to previo del mismo requisito.

Scn mﬁltiples ias clasificaciones que ha intentado la
doctrina colémbiéna de los bienes comunes con fundamento
en el artfcule tercero y en el desarrollo de la propie-
dad horizontal, es asf{ como el doctor Gustavo Romero Con-
ti, en su 1ibro "Manual Prdctico de Propiedad Horizental”,

habla de los bienes comunes estructurales (paredes matri-
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ces, cdlumnas, cimientos), bienes comunes que permiten
el uso y goce de los bienes privados (escaleras, ascen-
sores, zonas de circulacién) y bienes comunes que satis-

facen necesidades conexas (zonas verdes, parques, etc.).

También se les ha ciasificadq en biénes comunes por su
naturaleza (suelo, subsuelo, espacio aéreo, éimiéntos,
paredes matrices) y bienes comunes circunstanciales o
accidentales (escaleras, pasillos, ascensores). Por Gl-
timo, han sido clasificados teniendd en cuenta la funcidn
que cumplen; por ejehpio los bienes, seria el terreno,
los ascensores que se caracterizan por sef fdcilmente
determinables dentro de la éﬁificac'én; las &reas .comu-

nes como las zonas verdes, las de parqueo y los sérvicios

comunes tales como las instalaciones, conductos, etc.
2.7.2. Diversos Bienes Comunes

Como se habia seflalado atrds, -la ley 182 de 1948, en su
érticulo 3°, hace una enumeracidn a titulq de ejemplo,

no taxativa de los bienes comunes tales como: el terre-
no, los muros, la techumbre, la habitacién del portero,
las instalaciones generales de calefaccidén, refrigera-

cién, energfa eléctrica, gas, agua potable, vestibulos,
patios, puertas de enﬁrada, escaleras, accesorios, etc.,

elementos gue es indispensable analizar para darle a di-
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cho articulo su verdadero significado.

2.7.2.1. . E1 Terreno

Segin el diccionario de la Lengua Espafiola, la palabra
terreno viene del latin terrenus, que significa sitio

o espacio de tierra.

Algunas-legislacioneé como la Espafiola, sustituyen el
vogablo terreno por el de solar,.yaque consideran que
la expresién solar denota mejor la idea que se‘quiefe
manifestar pues el diqciohario la define como "la por-
cién de terrenc donde se hd edificado o que se destina

a edificar en é1."

Sobre si el solar o terreno en que se situa el edificio
se puede reputar elemento comin & todos los propietarios,
la doctrina se ha dividido en doé direcciones: la que se
inclina por considerar elsolar sobre el que la casa estd
edificada,. como una cosa comin, y la quﬁ; por el contra-
ric, 1le niega dicho cardcter. Creemos que en esta ma-
teria la disﬁosiéién colombiana es muy terminante y no

se presta a dudas, ya que incluye expresamente el terre-

no en*re los bienes llamados comunes.

La cuota de los propietari¢s en el solar, se determina’



teniendo en cueﬁta el valér.de cada departamento o local
en relacién con el valor.total del edificio. Si supone-
mos un edificic de ocho departamentos de igual valor,
resulta que el suelo pertenece proindiviso a cada pro-
pietaric en una octava parte. Esta comunidad es forzo-
sa, salvo que el edificio se destruyere éen su totalidad,
pues en ese caso se ‘transforma en una comunidad ordina-

ria.
2.7.2.2, Los Cimientos
Los cimientos, paredes maestras o soportantes, son los

que constituyen la armazén o estructura dela edificacién

por cuanto son elementos primordiales de aglutinacién

fisica, y la base constitutiva de la unidad'juridica for--

mada por el inmueble.

La palabra cimientos se deriva del latin caementos, que
significa la parte del edificio que estd debajo de la

tierra y sobre la cual se construye.

Generalmente entendemos por cimientos los muros u obras -
de mamposteria que estéﬁ enterrados en el suelo y sir-
ven de apoyo; en.algunos casos_la naturaleza de la cons-
truccién impiae conocer con exactitud el limite exacto

entre los cimientos y los muros, para lo cual la-costum-
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bre ha establecido normas que permiten determinar con
escaso margen de error cudles son los cimientos y cudles
los muros, pues se dice que los primeros son todas las

» .

obras de consolidacidén y fijacidn del suelo y los segun-

dos todos los que sobrepasan esos niveles.

En cuanto a la naturaleza de los cimientos, la gran ma-
yoria de los tratadistas coinciden en reconocerle su ca-
racteristica de bien comin.

2.7.2.3. Los Muros

Con el vocablo muros se designa de ordinario las paredes

que forman parte de una muralla o fortificacién, lo cual

ha creado confusiones en las legislaciones que han esco-
gido este término y entré'los cualeS'poaemos mencionar
la colombiana, algunas legislaciones pretenden darle un
contenido més amplio, pues con_eila tratan de sefialar a
una pared grueda y de materiales fuertes, sean o no de
resistencia; y.nb es la solidez, sino las funciones las
que hacen que estos bienes sean comunes. El Cédigo Ci-
vil E5paﬁol,.en su artfculco 396, hoy derogado, empleaba
en liugar de la palabra muros la expresién paredes maes-

tras y mecdianeras.
Paredes medianeras podrian considerarse en la propiedad
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horizontal las que marcan.el Perimetro de las cosas co-
munes, taleé como las tapias de 165 jardines y las pare-
des que separan los objetos comunes de los apartamentos
privadoé. El que las paredes sean comunes, no impide
'para Que superficialmente se les puedé utilizar y se les
divida de acuerdo con los pisos o abartamentos que elias
atfaviesan v que se le confiera a los propietarios algu-

nos derechos.

Los nmuros o ﬁaredes maestras se halian en.estado de co-
prépiedad,'lo cual conlleva el uso comin de las puéftas
gque en'ellos sé construyanj sin embargo, contrariando la
norma general expuesta, éncontramos que los balcones son
de propiedad'privativé de los apartamentos que forman

parte,
2.7.2.4. El Techo - :

Segdn el Diccionario de la Real Academia, se entiende por
techo la parte que cubre el edificio por encima. Sin em-
bargo, en alguﬁos casos el vocable techo alcanza una con-
notacién més'amplia, pues se le considera para efectos

legales cono sindénimo de azotea, la cual tiene un uso to-
talmente diferente pues por su propia construccién permi-
te utilizarse en diferentes menesteres a los de simple

cobertura.



Los nuevos sistemas de construccién tienden a qificultar
un poco més la cuestidn, pues enlécasiones los edificios
construidos con pisos interiores que tienen una pequeha
azotea bara su uso exclusivo, presenténdose sobre la
'azotéa dos caracteres juridicos; por una parte, encontra-
mos que. la azotea corresponde al liamado pito interior y
es una prolongaqién de las habitaciones privadasly por
otra, esa misma azotea, sirve de techo al edificio, por

1o cual.se considera como bien de la comunidad.

- E1 que se le considere de una u otra forma, tiene gran
importancia para los efectos del aporte en las expensas

comunes.

Vicenzo Rizzi en su obra "El Conéominio Negli Edifici"
sefiala el camino a seguif-para una adecﬁada determina-
cién del dominio que.ha de recaer sobre la azotea en los
siguientés términos: "Si tal terraza estd destinada al
uso exclusivo del duefio del Atico, pertenece a ésﬁe, que
es quien debe pagar los gastos. Eéta situacidén es muy

similar a la de los balcones, y el duefio no puede alte-

' S . 16
rar su forma y destino especifico"™.” " = : -

16RIZZI, Vicenzo. . Citade por Roberto Camachc Pifieres.

Tesis de la propiedad por pisos y apartamentos. p.65

€0
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Al respecto, han respondido otros autores como Battle

Vdsquez, quien en la pigina 93 de su .obra "La Propiedad

de Casas por Pisos", nos dice:

... abundando en la opinidn y por razones de
equidad, nos inclinamos a considerar el suelo
de estas terrazas como cosa comin, porque en
realidad constituyen parte de la cubierta de
la casa y tiene una importancia extraordinaria
mantenerlo en buen estado para cortar, entre
otras cosas, la filtracidn de las aguas pluv1q—
les. Comc los pisos interiores retiran una uti-
lidad indudable de su buen estado y, por otra
.parte, no parece muy justo cargar los gastos de
conservacidén sobre un solo propletarlo, porque
- son ordlnarlamente mayores los deterioros por '
la accidén de los agentes atmosféricos, creemos
suf1c1entemente fundada la soluc:lon.i'7

El C6digo Civil Italiano, de 1942, en Mart 1126 da la so-
lucién al problema,ordenando que los gastos que demanden
las mencionadas azoteas se repartan en la siguiente for-

ma.

"Un tercio de quien tiene el uso exclusivo y los otres

dos tercios a cargo de todos los conduefos”

2.7.2.5. La Habitacién del Portero

1TBATTLE VASQUEZ, Manuel. La propiedad de casas por pisos.
1961, p.93 |

CODTGO Civil Italiano de 1942. "Citado por Batlle V&squez,
Op.Cit. p. 9t :

18
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El porteroc solo es necesario en edificios de cierta mag-
nitud, por lo cual en un inmueble que carezca de aquelia
magnitud, no es indisperisable su bresencia y construccidn,
pero con la salved&d de que-cuando esa habitacién exis-

ta, tiene que ser bienes de la comunidad.
2.7.2.6. InstalacionesGenerales

En los casos eﬁ que el edificio tenga los servicios de
calefaccidn, energfa eléctrica, alcantarillado, gas y
agua potable, son de la comunidad los locales. en que se
encuentran los generadores 6 las mdquinas-que requieran
los elemeptos de cada sistema, a sabef, calentadores de
'agua; etc., lo mismo qﬁe las cafierias y cables de distri-»

bucién.

Por ser estos bienes coﬁunes.y ﬁor poder servirse todos
los duefios de apartamentos, tiénen que contribuir a los
gastos de mantenimiento, conservaéién y reparacién, asi
ICOmo a los gastos de combustible y demds elementos ne-

cesarics.

2.7.2.7. Vestibulos, Puertas de Entrada, Patics, Esca~-

leras, Accesorios, etc.
En relacidén a los vestibules, puertas de entrada y patios
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hay que observar el beneficio qué ello produzca, pues
si es utilizado por todos los pfobiefariés es un bien
cémﬁn, y en caso contrario, es decir que solo sea usa-
do por uno o'por Unos propietarios, no se justifica

que pertenezca a la comunidad.
2.7.2.8, El Ascensor

La vida moderna ﬂa conscitado un sin nﬁmero de cualida-
des a través de las cuales se ha agilizado la activi-

dad humana en el campo del desplazamiento de las perso-
nas para acoftar distancias; tal es el caso del ascen-

sﬁr, que disminﬁye la'fatigé del ascenéo o descenso en

los grandeé edificios, dandole mayor movilidaq a los

usuarios.

Para el derechomodefno, este vehiculo in@orporado al sis-
tema de propiedad horizontal, plantea incdgnitas Juridi-
cas en cuanto a su naturaleza, en cuanto a su funciona-
miento y en cuanto‘a los derechos y obligaciones'de los

usuarios.

El ascensor se define como un aparatc para subir y bajar
en los edificios. En nuestra Legislacidén, se considera
como un inmueble por destinacién de acuerdo con lo pre-

ceptuado en los artfculos 658, 660 y 661 del Cédigo Civil
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en tanto que se encuentre incorporado al-edificic a la

manera como las maquinarias de una empresa industria o

los objetos de labranza de una granja agricola.

Anota el doctor Gil Sdnchez, que es déctrina general

que el ascensor esté considerado como uno de los "Bienes
Comunes", tanto pard su propiedad como para su uso, ¥y
sostenimiento, pero no es igual la posicién de las dis-
tintas 1egislaci6nes, ni de .,los comentarios juridicos,
pues para unos es copropiedad en indivisién y para o=
tros es una simple presuncién_legal de que no habiendo

pactc en contrario, es unc de los bienes comunes.

Los comentarios de la mlds reciente ley espafiola (ley
49 de 1960), que modificé la que antes venia rigiendo
al respecto, coinciden en general en considerar que el

ascensor es un bien de propiedad comin.

Asi lo expresa, por ejemplo, Ventura Traveset ¥y Gonzélez,

José Alberto Mitjaﬁila-y.Maﬁiano Fernadndez.

Ventura Traveset y Gonzdlez, se expresa asi:

Estimamos contrario a la ley el pacto de excluir
a los propietarics de las plantas bajas de los
gastos del "ascensor" aunque no lo usen.

Unicamente esto se tendrd en cuenta al fijarles
su cucta. ' '
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Lo mismo podemos decir si hublere ascensores pa-
ra uso de algunos pisos solamente. Si se quie-
ren instalar después de constitufdo el régimen,
ascensores para el uso solo de algunos pisos o
locales, lo procedente es variarle a este la cuo-
ta, aumentdndosela pero manteniendo el ascensor
como elemento comin.

Sin perjuicio del derecho de los disidentes a no
contribuir con cuota de instalacidn que exceda

el importe de una mensualidad ordinaria.l9

A la luz de nuestra Legislacién, el ascensor en la pro-
piedad horizontal lo podemos clasificar de la siguiente

manera:

1. Si el reglamento de copropiedad no hizo alusién del
ascensor, su propiedad, conservacién, usco y mantenimien-
to pér mandato de la Ley es un bien comdn de los ﬁrépie--
tarios de los pisos altos del edificio y no existe-co—
propiedad en 81 ni obligacidén alguna de constribuir a su
mantenimiento y reparacién pér barte de los propieterios

de los apartaméntos del piso bajo o del subsuelo.

2. Si el reglamento determind que el ascensor era co-
propiedad de todos los copropietarios del edificio, in-
cluyendo a los del piso bajo y del subsuelo, esta dispo-

sicién reglamentaria constituye ley para las partes y

190RAVEST ¥ GONZALEZ, Ventura. Citado per Roberto Cama-
cho P. Op. Cit. p.79 ' : .
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por tanto el ascensor es un bien comin de la especie de
los inalienables e indivisibles de la comunidad que se

forme.

3. ‘En el reglamento de la copropiedad puede reglamentar-
se la propiedad del ascensor de varios modos e inclusive
no podria establecerse que uno de los varios ascensores
fuere de propiedad exclusiva de alguno o algunos de los
copropietarics o‘que fuese de un tercero, con lo que no

se quebrantaria el régimen de la propiedad horizontal.
2.8. EL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Este reglamento, es el 1nstrumento ba51co de la propie-
dad horlzontal, en €1 se establecen los derechos y obli-
gaciones de los copropietarios; su contenido depende de
la complejidad del édificio, su densidad, el destino de
las unidades privadas y la variedad de los bienes comu-

nes.

Quien redacta un reglamento, legisla para un grupo de
personas y de lo detallado, concreto y completo gque. sea,
depende en gran parte ei evitar los conflictos y en ca-
so de presentarse, - facilidad para dirimirlos en forma
rédpida y opor{una, con lo cual se impide el deterioroc

de las relaciones personales yde vecindad entre los co-
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propietarios.

Su contenido y redaccién no debe contrariér el espiritu
de los artfculos 11 vy 12 de la ley 182 de 1948, ni del
decreto 1365 de 1986 que servirdn de supletivos al igual
que las normas de derecho civil en caso de silencio de
las cliusulas del reéglamento.

)
A pesar de que ei articulo 11 da a entender, que en es-
ta materia hay discrecionalidad para 'su elaboracidn, 'pu-
diéndose optar por la formacién de una sociedad, que ten-
gé_a su cargé la administracién del edificioc, considera-
mos que éste es necesario ai tenor del‘ﬁltimo inciso del
articulo 19 de la ‘ley 182, que dice: "Los notarios no
podrén autorizar ninguna eécritura piblica sobre la cons-
titucién o traspaso de propiedad.de un piso o departamen-
to, ni los registraﬁores de Instrumentos_Pﬁblicos inscri-
birén tales escrituras, si no se inserta en ellas copia
auténtica de la correspondiente declaracidén municipal ¥y
el.reglamento de cbpropiedad de que tratan los articulos

11 v 12 de la presente ley"

En idénticés condiciones se expresa el decreto reglamen-
-tario de las leyes 182 y 16; sobre la necesidad de tal
estatuto, para que se entlenda constltuldo el 51stema

de propiedad horizontal,. Articulo 5°: "Para todos los
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efectos legales, se entenderd constituide el régimen de
propiedad horizontal, una vez que se eleve a escritura
piblica y se inscriba en la oficina de Instrumentos Pa-

blicos correspondiente... el .reglamento de la propiedad

horizontal..."

Y el articulo 2° de la ley 16 igualmente sefiala la pe-
rentoriedad de elevarlo a escritura pidblica, para que
el inmueble quedé sometido a las disposiciones del ré-
gimen especial. No obstante, niguno de los estatutos
que integran las disposiqione; pertihentes al régimen
dé_propiedad horizontal sancionan la omisién del regla-

mento.

En cuanto a la naturaleza ﬁuridica de este tema, como

en la mayorfa, los tratadistas no se han puesto de acuer-
do; cuando para unoé, entre ellos-CprreavLince, citado
por el profesor Ciro Pabén Nufiez, el reglamento consti-
tuye: "Un caso tfpico de las modernas teorfas llamados
contratos colectivbs", para ‘el doctor Reyes Duarte, es

un contrato de adhesién "ya que como la integridad de

| sSuS disposiciones obliga a posteriores adquirentes,. se
contrae la'actiyidad de estos a manifestar su asenti-

. 20
miento a los pactos de sus predecesores".”

20REYES DUARTE, Hernando; Op. Cit. p. 148
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El doctor Ciro Pabén Nufiez, lo considera'como un contra-

to solemne:

Por requerir la formalidad de la escritura pu-
blica (Articulo 11, ley 182), y porque ademds
debe inscribirse en el registro, juntamente
‘con los tftulos de propiedad correspondientes,
para que pueda decirse constituida legalmente
la propiedad de casas por pisos.

El doctor Gustavo Romero Conti, en su obra "Manual Préc-

tico de la Propiedad Horizontal", sostiene que:

El reglamentc de copropiedad es el elemento me-
dular de la propiedad horizontal. Su estructu-
ra juridica es comparable a la figura social en
las sociedades comerciales o a los estatutos de
las asociaciones sin fines de lucro. Asi como
el de las sociedades comerciales las operacio-
nes deben cefiirse a lo que determine la escri-
tura de constitucidén, y los socios est&i obliga-
dos a cumpllr sus estipulaciones, y en las aso-
ciaciones sin fines de lucro, lo que determinan
los estatutos aprobados; los propietarios de

las unidades privadas de propledad horizontal y
sus usuarios a cualquier titulo, deben cumplir -
las estipulaciones del reglamento de copropiedad
adoptado por el respectivo inmueble. Como cuer-
po normativo de las relaciones entre los cOopro-
pietarios del inmueble sometido a un régimen de
propiedad horizontal, sus disposiciones deberan
estar acordes con 1as normas que regulen el régi-
men de la propiedad inmobiliaria en todos los
niveles, y con las disposiciones especificas del
Codlgo Civil sobre copropiedad y con el conjunto
de disposiciones legales y reglamentarlas espec1-
ficamente relac1onadas con el régimen de prople-
dad horlzontal

21
22

PABON NUNEZ, Ciro. Op. Cit. p.85

ROMERO CONTI, Gustavo. Manual préctico de la propledad
horizontal. Bogotd, 1983, p.5&4 ° :
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Es pues el reglamento de copropiedad una-ley para las
partes, de forzoso cumplimiento.péra'1os‘copropietarios,
y'también para aquellos que si no lo son, ocupan el ip-
mueble sometido a este régimen a cualquier otro tftulo.
Si bien es cierto, que en las normas atinentes a los de-
rechos u obligaciones siempre se hace alusién a los co-
propietarios, la interpretacién de. las normas,nos llevan
a concluir que los que habiten los departamentos o bie-
nes privados a titulo de arrendatarios, comodatarios,
usufructuarios, usuarics, etc., estén obligados a cumplir
lo, asi 1la norma que lo gstab}ezca no lo diga expresamen-
té, de 1la miéma manera que quizenes adquieren los inmuebles
pfivados sometidos a este régimen con'ﬁosterioridad a la
constitucién del sistema, también lo estdn y se presume

que conocen su contenido,
2.8.1. Contenido del Reglamento de Copropiedad

Segﬁn el articulo 12 de la ley 182, el reglamento de co-
propiedad "contendfé las normas sobre administracién y
conservacién de los bienes comunes; funciones que corres-
ponden a la Asamblea de propietarios; facultades, obli- -
gaciones y'form; de elecéiéh del administrador; distri-
- bucidén de las cuotas de administracién entre los copro-

pietarios, etc."
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La enumeracién de los requisitos no es taxativa y deja
entonces a lds-fundadores de.la'pfopiedad horizontal y
al decreto reglamentario de la misma, que la determina
con mayor précisién y exactitud en consideracién a sus
especiales circunstancias para que se pueda darle viabi-

lidad a la institucién que va a regular.

Al sentir del profesor Romero Conti, e interpretando el
sentido de los afticulos 11.y 12 de la ley 182 de 1848,
el contenido del reglamento se estructura en dos partes:
una descriptiva donde se‘identifican'y determinan las
pértes priva&as y los bienes de uso comin y una normati-
va de la adminiétracién de 1a pr0piedad horizontal don-
de se inclﬁyen las relaciones entre losvcopropietarios y
ocupantes en general, sus aeréchos y obligacionés, fun-

ciones de los Srganos de administracidn, etec.

La enumeracién que hace el decreto reglamentario de los
requisitos que debe contener el reglamento es muy com-
pleta, aunque comd antes seflalamos mds que conteher un
mandato imperativo, gufa al intérprete en la determina-

cién de estipulaciones necesarias.
En cuanto a la reforma de que pueda ser objeto el regla-
mento, el artfculo 27 del decreto 1365 de 1986 sefiala

que -debe contar con la aprobécién de la Asamblea general

71



de propietarios. Para introducir dicha reforma debe
cumplirse ademds los requisitos adicionales que los

propietarios hubieren establecido seglin el numeral 14

del articulo 5°.
2.8.2. Publicidad y Obligatoriedad del Reglamento

De dos maneras se efectla la publicidad del reglémento
de copropiedad; una, mediante la inscripcidén del mismo
en el libro competente; y, al elevarlo a escritura pi-
blica en la Notaria -sin perjuicic de que existan otras
maneras de publicarlo, como la fijacién en lugares vi-
sibles del edificio, o entregando copias de los mismos

a los habitantes de las unidades.priﬁadag para el cono-
cimiento de sus disposiciones. La obligatoriedad de

las normas reglamentarias se infiere del articulc 7° de
la ley 182, cobijando aaemés a los ocupantes que habiten

el inmueble a éualquier titulo.

 Por Gltimo sefiala el doctor Ciro Pabdén Nidfiez, como cotro
medio de conocimiento del reglamento, lo establecido en
el artfculo 19 de la ley que exige gue toda escritura

de traspaso de la propiedad scmetida a este régimen de-
be tener copia auténtica del reglamento vigente, condi-

cién sin la cual, estd prohibido a los notarios y regis-

BBLIOTECa UNWERSITA!H
Ferndndez ¢ Maor )i

Usivarsidad Ealaguny

tradores autorizarlz e inscribirla.

45669
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2.9. ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS

La legislacién colombiana no define expresamente el 6r-
gano supremo de 1a_administraci6n en la propiedad hori-
zontal sino que menciona ese ente como tal en los_articu-
los 12, 13, 14 y 15 de la ley 182 de 1948, La ley 16 de
1985, se refiere a ella en el articulo 4°, pero como ér-
gano de direccidn del ente juridico que crea ese estatu-
to, el decreto reglamentario 1365 de 1986,'que estable~
ce su contenido y el articulo 19 ibidem que le adscribe

sus funciones.

De. la ccmprensiénldel_estétﬁto de la propiedad horiion-
tal se deduce sin lugar a dudas, el papel importantisi-
mo que tiene ese Srgano de administraciéﬁ COmO supremo
director, base del gqbiefno interno de la copreopiedad y
centro matriz de las decisiones que le dan validez a la
institucidén como consecuencia dei vinculo de unién entre

sus miembros.
2.9.1. Coﬁstitucién de la Asamblea

La Asamblea de Copropieterics se forma como tal por los
propieterics cde los respectivos pisos o departamentos, ¥y
en condicidn de miembrcs de ésta es consustencial & la

calidad de integrantes de la coprecpiedad horizontal sin
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que pueda desconocérselé su condicién de tal a cada uno
de ellos., Esta Asambiea de Copropietarios se refiere a
los lineamientos de la léy 182, pues, la ley 16 se refie-
re a la asamblea y édministracién del ente juridico mds
nb a la Asamblea de Copropietarios cﬁandc sefiala en su
articulo 3° que: "Esta persona no tendpé &nimo de lucro,
deberé cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de
propiedad horizontal, administrar correctamente ios bie~
nes de uso o servicio comin y en general ejercer la di-
reccidn, administracidn y manejo de. los intereses comu-
nes de los propietarios delinmuebles en relacién con el

mismo",

El eﬁte juridico, es io cierto como persona titular de
derechos sobre los bienes que constituyen dreas de uso
comiin, tienen poderes de disposicidn cenajenacidén, de-
terminados claro es%é, ﬁor la asamblea de la persona

juridica yno pbr la de los copropietgrios que désapare—

cen por sustraccién de materia.

Consideramos mds ajustada a la realidad del sistema de
copropiedad la discrecionalidad que otorga la ley 182

de constituir una sociedad que tenga a su cargo la ad-
_ministracién de la copropiedad, sin que ella tenga que

ser la titular de los bienes comunes.
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2.9.2. Convocatoria de la Asamblea

El decreto reglamentario 1365 de 1986 en su articulo 5°
en que sefiala 1los requisitos.que debe contener el regla-
mento, en el numeral 16 dispone: '"Reuniones ordinarias
y extraordinarias de la asamblea general de copropieta-
rios, forma y época de convocacidén, quorum deliberatorio
y decisorio"; 1y, en el mismo decreto se establecen dos
clases de asambléa, la primera osea la especial en donde
se aoge el régimen de la ley 16 y la otra que se adapta
al de laley 182. En ambgs ppescribe'que se deberd reu-
nir por 1o0.menos una vez al afio, dentro de los tres pri-
méros meses sigﬁienteé al véncimiento de cada periodo

presupuestal, y le atribuye las giguientes funciones:

a. FExaminar la situacidn general y los aspectos econé-

micos y financieros de la propiedad horizontal.
b. Aprobar o improbar las cuentas ybalances del dltimo
periodo presupuesfal y- los informes del administrador

y revisor si lohubiere.

c. Adoptar el presupuesto de ingresos, gastos e inver-

siones, para la respectiva vigencia.
d. Tomar en general todas las medidas tendientes a ga-
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rantizar el cumplimiento de las normas legales y el re-
glamento de administracién de la propiedad horizontal y
aquellas que aseguren el interés comin de los propieta-

rios. Ademds, el decreto 1365 le asigna otras funcio-

nes.

En el artfculoc 20 del mismo decreto se reglamenta la a-
samblea extraordinaria, cuando asi lo exijan las necesi-
dades del edificio, disponiendo que ella puede realizar-
se en cualduief dia, por convocafpria del administrador
o revisor "o por el numero plural de copropietarios que
represénte por 1o menos el”diéz.por ciento de la totéli-
dad de coeficientes de copropietarios, o de los porcen-

tajes de participacién en su caso'.

Pgra la validez de sus décisiones, se dispone que se reu-
nirén en el dia, la ﬁora y lugar sefilalado en su convoca-
toria ysi no hubiese sido convocada en tales circunstan-
cias, también_tiene plena validez cuando en cualquier
lugar, en cualquier tiempe, o cualquier hora, se relna.

L]

la totalidad de los copropietaries.

En cuanto al quérum, se habla en térmiros generales de
las mayorfas absclutas, pero deja al respectivo regla-
mento la facultad de establecer las especiales para al-

gunos casos,
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En el evento del sometimiento al régimen.de la ley 16
con el fin de crear el ente jurfdico, como ya lo anota-
mos, la asamblea es especial y estd contemplada en el

;artfculo 15 del decreto mencionado.
2.10. EL ADMINISTRADOR

La ley 182 en sus articulos 7, 12 y 15, y el decreto re-
glamentario 1365; plantean la existencia del administra-
dor como ejecutor del reglamento y las politicas a seguir
en el campo de la administracién,_cohservacién, seguridad
y'funcidnamiénto de las unidades residenciales sometidas

a este régimen.

Si bien es cierto que la 1éy ﬁo és termiﬁante en la exi-
gencia del nombramiento o eleccién del administrador de
la copropiedad, pueé en ella sé.halla la posibilidad de
que todos administren unédnimemente, lo evidente es que
la naturaleza de la institucidén plantea como necesaria

la existencia de éste.

' El administrador es un mandatario que el tenor del ar-
ticulo 34 del decfeto 1365,fresponderia como tal: "Pa-
ra todos los efectos de responsabilidad, al- administra-
dor se le aplicarén en el desempefio de su carge las nor-

mas del libro 4°. del titulo 28 del Cédigo Civil, -en cuan-
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to no pugnan con la naturaleza misma del-régimen de pro-

piedad horizontal®.

Es pues, el édministrador un mandatario al tenor de la
norma del Cédigo Civil y por ello representa a la comu-
nidad como tal, puede comprometerla y comprometerse él
por actos u omisiones en su contrato de mandato, pues,
ya se anotdé cbmo por expresa disposicién del decreto re-
glamentarioc sus fesponsabilidades en los actos de la ad-
ministracién estdn cobijados por el régimen del derecho

civil,

"E1 administrador de la copropiedad puede también serlo
una persona juridica, y en este caso, la_representaré
el representante legal de ella, o un tercero que ésta

designe,

La designacién del administrador y el monto de su remu-
neracién, en caso de darse, corresponde a la Asamblea

de Copropietarios.

- Funciones del Administrador.

El administrador de la copropiedad, como mandatario, de-
be desarrcllar todos sus actos en funcién del normal de-

sarrollco de las actividades inherentes a la copropiedad,
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esto es, todo lo que atafie a la naturaleza de su gestiéh.
La ley 182 no le adsecribe las funciones de una manera

general, sino que le determina dos obligaciones importan-

tes:

a. La gestién ante el juez para la imposicidén de multas

a los infractores dél reglamento.

b. Acordar el pago de las cuotas con que deben contri-
buir los copropietarios en la reparacién del edificio,
previo acuerdo de éstas en la asamblea que se celebre pa-

ra tal fin.,.

Ya el decréto 1365 1le adscribié_al administrador las
funciones mds concretas y Ae éomﬁn ocurrencia en donde
se establecen las diferencias dellas funciones que otor-
ga la ley y las que—prescribe el decreto; las primeras
obedecen a actos o hechos eventuales y de poca ocurren-
cia, en tanto que, las del decreto son las actividades
normales y cotidianas como ‘se deduce de la lectura del

articulo 31 que las contempla.

En materia de funciones del administrador, la ley 16 de
1985 reiteré que cuando los inmuebles de la copropiedad
se ericuentren sometidos a los lineamientos de la ley 182

de 1948, tendrén las facultades que el C8digo Civil esta-
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blece para las grandes comunidades, especialmente, las

contempladas en la ley 95 de 1890.

Dice el.articulo 2155 del C6digo Civil que el mandatario
.(paré ﬁuestro temé, el administrador), responde en el
ejercicio de sus funciones hasta della culpa leve y que
1a.résponsabilidad recae mias estrictamente sobre el man-
datario remunerado. De suerte que la actividad que de-
be desarrollar el administrador, debe estar siempre enca-
minada a cobijar todas las situaéioﬁes propias de su car-

go y no solamente la mera custodia y conservacidén.

Frente a terceros y en 1o que respecta al correcto fun-
cionamienté &_efectividad-de la propiedad horizontal,

el administrador es ccmo el dueﬁé. Cuando la ley dice
que responderé hasta de ia culpa leve, éignifica que de-
be velar por los bieﬁes objeto de administracién en su
conservaéién y rendimientoc como lo hiciera un buen padre

de familia sobre el patrimonio suyo y el de sus hijos.
2.11. JUNTA DIRECTIVA

La mayoria de los reglamentcs de copropiedad han esta-
blécido, segln el doctor Gustavo Duque Ramirez como &r-
gano de la acdninistrecién, la Junta Directiva, integra-

da por un reducide némero de personas que sirven de en-
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lace entre las decisiones de la asamblea general y el

gerente, administrador o mandatario, con base en moder-

nas técnicas de administraciédn.

Lo cierto es que, en materia de propiedad horizontal,
ninguna de las dos leyes que la regulan la establecen
comotal, pero tampoco la prohiben. Sin embargo, el de-
creto reglamentario 1365 de 1986, se refiere tdcitamen-
te a ella al preécribir en su articulo 5°, numeral 15,
como requisito minimo del reglamento, la "determinacidn
de los érganos de administracién y direccién de la co-
pfppiedad,Aojdela persqna.juridica, en su caso yla asig-

nacién de. funciones".

La misma naturaleza de este &rgano decisorio segdn man-
dato de cada reglamentacién muestra su necesidad y .con-
veniencia, pues hace mds funcional la administracién

del condominio.
2.12. DEL COEFICiENTE-DE COPROPIEDAD

El coeficiente de copropiedad es el sistema de condomi-
nio, o sea, el porcentaﬁe del derecho de copropiedad
sobre los bienes comunes tiene como base de sustentacidn
el valor del biso o departamento de propiedad privada de

cada uno de los miembros de-la propiedad horizontal.
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Asi 1o establece la ley: "El1 derecho. de cada propieta-
rio sobre los bienes comunes seréuprqporcional al valor
del piso o departamento de su dominio", y para cuanti-
ficar ei valor de las 4reas de los bienes privados la

bmismé ley prescribe que se determinard su valor meaian-
te el_coﬁcepto undnime de los coﬁrobietarios a falta de
éste, el que se‘determine en ‘el respectivo catastro mu-

nicipal.

Por su parte el decreto reglamentario 1365 en su articu-
lo 13 establece que: "La determinecidn de los coefi-
cientes de copropiedad, © de los porcentajes de parti-

- . o - ‘oo - :
cipacidn en lapersona juridica, en su caso se hara te-
niendo en cuenta que el valor de las unidades privadas
deberd fijarse considerando el &rea de la misma, el es-
timativo de utilizacién de uso comin y los demds facto-

res de evaluacién que incidan en ‘el valor de la unidad.

"Tales qoeficientes, o porcentajes de participacién asi
determinados, servirédn ce base para fijar ei monto de -
. .
los aportes ocuoctas a carge de cada una de las unidades
de dominio pfivado, que deberédn cancelar 'sus propleta-
rios para contribuir a las expensas necesarias a la ad-
ministracién, mantenimiente, reparacidn y conservacién
de los biernes, dreas y servicios de uso comﬁn.. Todas ¥y

cada una de las unidaces de dominio privado deberdn te-



ner un coeficiente de copropiedad o porcentaje de parti-

cipacién, en su caso'.

Son entonces dos 1os objetivos que busca la ley al de—
terminar los coeficientes de copropiedad. El primero

se refiere al cuantum del dereché de dominio en los bie—
neé comunes del titular del coeficiente yel segundo, pa-
ra establecer el valor de las cuotas de sostenimiento
que se causan en el mantenimiente de la copropiedad. Es
decir, que lbs coeficientes son ips que indican la cuan-
tificacién de los derechos y de las cargas de los édpro-
pietarios, segﬁn lo dispueéto.también por los articﬁlos

u® y 5° de la ley 182,

En cuanto al derecho de uso y goce del copropietario
socbre los bienes comunes, .dice el doctor Ciro Pabén Nd-

nez:

No son proporcicnales simplemente al valor de
su pertenencia exclusiva, sino tambiérn a la
cantidad de bienes que necesita para gozar de
ella, vy a. la medida en que de elles se bene-
ficie. Si bien es cierto que por estricta
equidad,. no resultaria ajustado que se apli-
cara el rigor de los principios para obligar
al titular del subsuelec, a la reparacién del
ascensor que no sirve, hay que tener el es-
piritu y la letra general de la ley, la cual
dispone entre otras ccsas, que sobre las par-
tes del edificio y cada una de ellas, en cuan-
to no sean materia de atributos exclusivos,
ejercen derechos de propiedad todos y cada
uno de -los condominios,; y que. se distribuye

2]
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entre ellos convencionalmente, el uso de los

bienes comunes de acuerdo con sus particula-
res necesidades.?3

2.13. DE LAS EXPENSAS

La existencia de bienes comunes en la propiedad horizén-
tai demanda una serie de erogaciones cuyo objeto es la
administracién de éstos, su conservacién y reparacién,
erogaciones que en 1& medida de su ndmero y complejidad
representa contar con el dinero ﬁecesario.yun presupuesto
que contemple la existencia de partidas que han de estar
disponibles en e1 momento 6poftuno, so pena de ir en de-
trimento de la existencia del sistema. La carga econd-
mica esté en‘cabeza dé 1oé copropietarios y su reglamen-
tacién se encuentra en los articﬁlos 50, 13 y 15 de 1la
ley 182 de 18u48; en concoérdancia con-el-articulo 2327
del Cédigo Civil que‘al hablar de la comunidad impcne a
cada comﬁnero la obligacién de cbntriﬁuir a las obras de
la comunidad y a sus reparaciones en proporcién a su

cuota.

Los copropietarios estdn obligados a pagar las expensas

ordinarias y extracrdinarias en lcs plazos y por la

23pARON NUREZ, Ciro. Op. Cit. p. 83.
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cuantia acordada en la Asahblea General. Ei Articulq

59 consagra Iadbligatoriedad.de‘lés expensas ordinarias
cuya destinacién especifica es la administracién de la
copropiedad, la conservacién, reparacién de los bienes
comunes-y el pago de la prima del seguro de éstos en ca-
so de destruccién., La proporcién en principio, se fija
de acuerdo al coeficiente de copropiedad pero la asamblea
puede *determinarlo con base en otros criterios; se crean
unas excepciones'a favor de los propietarios del primer
pisQ, quienes no estdn obligados a contribuir al mante-

nimiento y reparacién de las escaleras y ascensores.

EL articulo hace claridad en cuanto a los impuestos o
tasas que ﬁan de ser pagados directamente por cada pro-
pietario. Las expensas orainériés surgeﬁ del funciona-
miento y desgaste normal del edificio yson fijados de
antemano en el presﬁpuesto anual de gastos disefiado por

la administracién y aprobado por la asamblea.

Las expensas extrabrdinarias consagradas en el articu-
lo 15 se- dan cuando ocurren hechos anormales nc presu-

' puestados que inciden considerablemente en las condicio-
nes generales de ios biehesfcomunes y por ende en la
edificacién, es el caso por ejemplo de inundaciones, in-
cendios, terremotos que ponen en peligro la existencia,

solidez y seguridad de la copropiedad. ©Si se trata de
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réparagiones urgentes cuyo deterioro incide en las con-
diciones minimas de uéo'la Asamblea con el voto undnime
de los copropietarics pbésentes la autorizaréd; si es la
destruccién de menos de las tres cuartas partes del va-
lor de la edificacidén su reconstruccién es obligatoria y
se llevard a efecto ‘teniendo en cu¢nta el coeficiente de
copropiedad para fijar el monto de las expensas exlraor-
dinarias. El artficulo 14 prevé que si la destruécién
equivale a las tres cuartas partes del valor del edifi-
cio o se ordena su demolicién, la propiedad horizontal
se extingue y cualquiera Qe los propietarios podra pe-

dir la divisién de los bienes.

El pago de. las expensas es dbligatorio, una vez aproba-
do el presqpﬁesto porlla Asamblea, sin embargo, nada

se haria si no existiera un mecanismo Que constrifiera a
los deudores a su cénceiacién oportuna, méxime cuando
parte de los cbpropietarios no estdn de acuerdo con el
monto de las mismas ocarecen de ingresos suficientes pa-
ra su cancelacidén, de ahi la importancia del articulo 13
de la ley 182 que expresaé "La copia del acta de la
asamblea, celebrada de conformidad al reglamento de co-
propiedad, en que se acuerden expensaé comunes, tendré
mérito ejecutivo para el cobro de las mismas"; otro
tanto dispone el numeral 2° Qél aftéculo 15, con respec-

to a las expensas extraordinarias, donde faculta y res-
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ponsabiliza al administrador a cobrarla, so pena de res-

ponder de todo perjuicio.

"E1 decreto 1365 de i986 hace una referencia prdctica muy
importante en este_téma, por cuanto ia disposiciﬁn del

articulo 13 no podid hacerse éfectiVa, ya que si bien es
cierto que la ley 182 le dié'al acta celebrada en dichos
términos el cardcter de tfitulo ejecutivo, ella no cumple
con los requisitos del artficulo 488 del Cédigo de Proce-
dimiento Civil para ser tal, en razfn a que en el acta

nc se expresa que la obligacién proviene del propietario

moroso, no se expresa claramente la deuda' y su exigibili-

dad. E1 decreto sefialado subsana esta situacién, dicien-

do que al acta mencionada se adjunte'certificacién del
administrador, en donde consten expresamente dichaé cir-
cunstancias. Desde luego que el administrador deberd
demostrar al juez de 1a:cau§a que lo es, con la certifi-
cacién de la Aicaldia si es el representante legal de la
persona juridica ocon el acta_de la Asamblea correspon-

diente, si lleva la personeria de la copropiedad.
- Expensas comunes en el Contrato de Arrendamiento.
Suele ocurrir en algunas circunstancias, explica el doc-

tor Gustavo Duque Ramirez,

que el copropietario en la propiedad herizontal
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entregue en arrendamiento su apartamento, y
pacte con el arrendatario que éste queda obli-
gado al pago de las expensas ordinarias, lo

que es muy posible, sin embargo, quien realmen-
te estd obligado al ‘pago de éstas, es el arren-
dador o propietario con respecto al condominio,
pues las relaciones contractuales en este caso
son entre el copropietario y la propiedad hori-
zontal, siendo el arrendatario un terceroc con
_respecto a ellas. Como norma general, las obli-
gaciones que entrafia la calidad de ser copro-
pietario recaen sobre éste y no sobre los ter-
ceros que a cualquier titulo ocupen la propie-
dad privada, bien como arrendatarios, usufruc-
tuarios, comodatarios, usuarios, etc,2H4

2.14, PROCEDIMIENTC JUDICIAL

Los derechos surgidos de lé calidad de copropietarios en
el régimen de la propiedad horizontal en cuanto al uso,
goce.o disfrute de loslbienés ydel cumplimiento dé ias
obligaciones, que de tal situacién se defivan, pueaen
ocasionar a veces choques ofricciones entre quienes se

han acogido a este régimen.

La ley 182 dispuéo que los posiblés éonflictos que pu-
dieran suscitarse por el uso contrario que se haga de

un piso o departamentc, o:la destinacidén del edificio,
la tranquilidad de los demds propietaries, o la seguri-
dad, solidez 'y salubridaq del gdificio, ete., fueran re-

214DUQUE RAMIREZ, Gustavo. Mohografia de la propiedad

horizontal y estatuto de la construccién. Medellin,
1986, p. 122. -
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sueltos por el.juez de manera Ereve y sumaria sin espe-
c1f1car que clase. de juez, dejando un vac1o en cuanto a
la competencia y en cuanto al procedimiento. For esto,
una de las causas de mayores'quejas contra la ley 182

la constituian estos aspectos sobre bompetencia,proce-
dimiento y sanciones, sobre 1ds'cua1es por falta de 1e—
glolac10n expresa 0 por ser esta def1c1ente, existfia la
mayor incertidumbre. Los articulos 8° y 9° de la ley 16
de 1985 llenan el vacio, estableciendo en forma més am-
plia el procedimiento féqil y répido asi: '"Las diferen-
cias que surgieren entre propietarios y entre estos y

la persona juridica que naée de lo dispuesto en el ar-
_ticulo 3° de la presente ley, con motivo del ejercicio
de sus derechos o el cumplimiento de sus obligacidnés
como propletarlos de los bienes de domlnlo exclu81vo o]
partlcular 0 como 1ntegrantes de la petrsona jurldlca an-
tes mencionada, seran sometldos a decmslqn judicial, me-
diante el trémite del proceso Qerbal de que trata el ti-
tulo XXIII, seccién primera del 1ibr§ tercero del Cdédigo
de Procedimiento Civil. Al mismo trédnite se scometerén
las diferencias que surjah sobre la legalidad del regla-

mento ydé las decisiones de la Asamblea General”.

Seguido del articulo 8° que acabamos de transcribir, con-
tinda un pardgrafo que anota: '"Lo dispuesto en el inci-

so anterior no impide que los interesacdos puedan recu-
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rrir a las autoridades de policfa para los efectos pre-

ventivos de su competencia”

Subrogan de esta manera estas normas el inciso segundo
del articulo 7° de la ley 182, al ampliar también la
cuantia de las multas, adoptar un mecanismo de actuali-
A.; .
zacién permanente de éstas y poner en consonancla las

normas indicadas con las demds disposiciones de la ley.

No obstante ias disposiciones anfgriores y dada la len-
titud que se evidencia en los procesos de diversas‘natu-
raleza'que se édelantan ante ios jueces, el doctor Gﬁs-
tavo Duque nos reéuerdé,IQUe el Cédigo de Procedimiento
C1v11 contempla el mecanismo juridico de la cléusula
compromisoria con la que se f1n1qu1tan una serie de di-
ferencias de manera répida, eviténdose asi, mayores dila-
ciones en el procediﬁiento final.. Este procedimiento
debe quedér inclufdo sin embargo, en el reglamento de
copropiedad horizontal para sustraer del procedimiento

ordinario las citadas controversias.

Hemos de anotar que las diferencias a que aluden los ar-
ticulos en conento, son distintas a las contenciones que
se presentan por causa de incumplimiento en el pago de
las expensas comunes y extraordinarias, pues estas, tie-
nen un pfoqedimiento distinto y estdn comprendidas en

1
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Jos articulos 13 y-15 de la ley 182 que expresan que se
surten por la via ejecutiva como habfamos sefialado en su

oportunidad.
2.15. SEGURO CONTRA INCENDIO Y CONTRA DANO DE ASCENSOR

La obligacién de tomar un seguro contra incendio y dafnos
de ascensor de todo edificio_sometido al régimen de pro-
piedad horizontal, la establecen los articules 16 y 18

de la ley 182 de 1948.

Estas disposiciones han dado lﬁgar a diversas reacciones
en lo relativo a la inclﬁSién de la figura jurfidica, "da-
fios de ascenéor", en ﬁuestro derecho, por aparecer insd-
lita la proteccidén contra este riesgo, entendiéndola més
bien como complemento dei.riesgo de incendio, como secue-
la de este ocasiOnal.siniestro;'de otra parte, se reitera
la falta.de tecnicismo juridico, al considerar que los
dafios de ascensor no se enpuentran-establecidos indepen-
dientemente como dafio asegurable, como tampoco eﬁiste
en la mencionada ley una norma que coer;itiva que sancio-
ne el ipcumpiimiénto del mandato prescrito; pero lo cier-
to es que la obediencia a las citadas normas eliminan
riesgos que al_asegurar'la propiedad contra elles permi-
te la funcionalidad y perdurabilidad del sistema de co-
propiedad._

MILOTEEN  giyppgrry
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Tal vez, lo que permite con51derar separadamente la exis-
tencia de dos seguroa, el de 1ncend10 y el de dafos de

ascensor, estriba en la discrecionalidad de asegurar es-
te Gltimo cuando el edificio o los edificios sometidos al
.régimén no necesifen de ascensor por no requerirlo la

edificacidn misma con lo que se deduce que el seguro éon-
tra incendio es obligatorio y el dedafios de ascensor pue-

de no serlo.

La flnalldad‘del seguro contra 1ncend10 es la prolonga—
cién del sistema de copropledad cuando ésta es posible

y no es proporcional al coéficiente de copropledad, pues
la ley dlspone que las 1ndemnlza010nes provenientes de
los seguros, quedan afectadas en prlmer lugar a la repa-
racidn del edificio, en los casos que haya lugar a ella.
La ley no establece si ei.seguro de incendio deberd to-
marse individual o cﬁlectivamente, pues solo determina
su obligétoriedad, lo que daria a entender, que la toma
del mismo deberfa ser colectivo, mds en la prdctica se
da que las.Corporaciones de Ahorro y vivienda que faci-
litan la adquisicidn de los bienes some;idos a este sis-
tema, se encérgaﬁ de hacerlo sobre la propiedad que. res-
palda el gravamen hipotecaric, y en cuanto a las zonas
comunes se puede decir que dicho seguro abarcé el porcen-

taje del derecho sobre los bilenes comunes de los copro-

pietarios.
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El duefio o los duefios del piso bajo y del subsuelo, si
no est&n obligados a contribuir al mantenimiento y repa-
racién de escaleras y ascensores, al no ser condominio

de ellos, carecen igualmente de interés asegurables y

estdn exentos del pago de seguro de ascensor.

El Cddigo de Comercio, en sus artfculos 1113; 1114; 1115

y 1116, trata del seguro contra incendio.

En cuanto al élcance del amparo en el segurc de incendio,
sus limitaciones y excepciqneé y las modalidades que lo

distinguen de los demds seguros, transcribimos los auto-
rizados conceptos delprofesor Jota Efrén Osa, en su obra

"Tratado Elemental de Segurds":

El amparo. El seguro de incendio protege al
" asegurado contra pérdidas y dafios materiales
de que sea objeto la propiedad asegurada por
consecuencia directa o indirecta del incendio
"o rayo,

Pero se hace necesario delimitar estos dos
conceptos para mejor precisar el contenido ¥y
alcance de este tipo de amparo.

a) Incendio: Se entiende por incendio el fue-
go hostil, amenazante. No es fuego Gtil.

No lo definen las pdlizas, pero a este respec-
to existeé acuerdo undnime de los expositores.

Y son indemnizables nc solo las pérdidas y da-
flos materiales cue derivan de €l come ccnse-
cuencia directa, smnc aquellos que encue entran
en €l su causa pPOlea eficiente. Si asi no
lo consigna explicitamente el contrato respec-
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tivo, ahi estd el artficulo 708, inciso 2° del
C.C.T. gque . impone a cargo del asegurador las
pérdidas y deteriorocs que sean una consecuen-
cia irmediata del incendio, como los -causados
por el calor, el humo o el vapor, los medios
empleados para extinguir el fuego, la remocidén
de muebles y las demoliciones ejecutadas en
virtud de autoridad competente. Este articu-
‘1o es el 1113 del Nuevo Cdédigo de Comercio me-
nos casufsta y mds general que el que cita el
doctor 0ssa Gémez y continua:

Se extiende, pués el seguro de incendio al
dafio emergente en cuanto éste se concreta en

destruccidén o deterioro dé las cosas _sobre
las que versa el contrato de seguro.?%

En conclusién, el segurolde Qaﬁos,de‘ascensor en tanto
se concreticé juridicamente esta figura, puede estar

integrado.en el seguro de dafios que cohtempla el 1083,
que precepfﬁa: Tiene interés asegurable toaa‘persona
cuyo patrimonio pueda resuitar afectado, directa o in-

directamente por la realizacidén de un riesgo.

"Es asegurable todo interés, que ademds de 1icito, sea

susceptible de estimacién en dinero”.

2.16. GRAVAMENES EN EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZON-

TAL

25OSSA G., Jota Efrén. Tratadc elemental de seguros. Bo-

gotd, 1984 p. 98
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El artficulo 8° de la ley 1Bf de 1948, dispone que el pro-
pietario puede enajenar su pigo'd departamento, hipote-
carlo, darlo en anticresié o arrendamienfo sin el consen-
timiento de los copropietarios de los demds pisos o de-
partamentos como desarrollo del principio general consa-
grado en el articulo 2° de la citada ley, lo cual nos
reafirma el pleno dominio del copropietario en sus bienes
privados sometidos al régimen de la propiedad horizontal
y se ha extendidé a los comunes como copropiletarios de

ellos.

De las diquéiciones antes citadas, se deduce la facuitad
del propietario de limitar su dominio como a bien lo ten-
ga, sujetaflo a los gravémenes que consideré necesarios

y oportunos, y en general,.haéerlo objeto de sus obliga-
ciones dentro del marco comin del derecho civil. Por tal
razén, sus bienes exclusivos no solamente los puede hipo-
tecar, arrendarlos, darlos en usufructo, constituir sobre.
ellos el fideicomiso, habitaciédn, anticresis, los puede
donar y en fin, ejercitar la facultad de libre disposi-
cién, estas limitaciones tienen el doble alcance de gra-
var los bienes privados y extender sus efectos a 105
bienes comunes: ‘"Los dérechos de cada propietaric, en
lés bienes comunes, son insepapables del dominio, uso y

goce de su respectivo departamento,
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En la transferencia, gravamen o embargo de un departa-
mento o piso se entenderdn comprendidos esos derechos y
no podran efectuarse estos mismos actos con relacién a

ellos, independientemente del piso o departamento a que

acceden,

Asf, el dominio y la facultad inherente de su titular,

es la misma de cualquier propietario.

Los gravamenes tienen una doble virtualidad, por cuanto
operan sobre el derecho exclusivo como sobre el comin, lo

cual explica el fundamento de unién entre ambos.

El articulo ﬁ? de la iey lo prevee claramente, cuando
expresa que.en el gravamen de un.piso 0 departamento se
entienden autométicamenté.comprendidos los derechos de
comunidad correspondientes;'y el - artfculo 8°, en su
parte fiﬁal, aplica también esa caracteristica al dis-
poner que, cuando por presentarse alguno de los casos
que penen fin a la propiedad herizontal, el edificio3hé-
ya de dividirsé, sigue subsistiendo sobre la porcién que
a cada qual le tdque, el gravamen que pesaba sobre el
piso o departamento de su domiﬁio. Pesaparecida, pues,
parte de las cosas que soportan el gravamen (derechos
exclusivos), este sigue subsistiendo scbre la porcidn

que resta (derechos de comunidad),



2.17. LA HIPOTECA EN EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZON-

TAL

El Cédigo Civil colombiano, en su articulo 2432, define
la hipoteca como un "derecho de prenda sobre inmuebles,
que por ello no dejan de permanecef en poder del deu-

dor",

La hlpoteca es considerada como un derecho real acceso-
rlo, porque su carécter general es acceder a un contra-

to principal, cuyo cumplimiento garantlza.

La definicién del cédigd'ha sido objeto de criticas por
la 1mprop1edad que enc1erra, toda vez que la asimila a
la prenda, sabiendo que esta recae sobre bienes muebles
y para perfeccionarse reQuiere la entrega del bien, no

as{ la hipoteca donde no se’ exige tal requisito.

La ley 182 de 1948, en sus articules 8° y 9°, estable-
ce dos formas de constitucién del gravamen hipotecario,

~

asi:
a. El1 copropietario puecde gravar su piso o departamento

recayendo el gravamen scbre los bienes privades y sobre

ia cuota en los bienes comunes.
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b. La constitucién de una hipoteca sobre un piso o de-
partamento qde.no se ha constfuidé, bero'el deudor es
pfOpietario del suelo sobre el que se va a construir.
La cuocta sobre el terreno queda gravada desde la fecha

de inscripcién, e igualmente el apartamento o piso queda

gravado sin necesidad de nueva inscripcién.

La inscripecién de los gravémenes hipotecarios actuales
o futuros se realizan de la.misma manera como si el pi-
so o departamento fuera un predio distinto e indepen-

diente,

Para darle publicidad'al acfo hipotecafio, con el fin de
que los te£ceros tengan conocimignto del mismo, el ar-
ticulo 10° de la ley 182 ofdena que fuera de las normas
generalés que a este respecto dispone el cédigo civil en
su artfculo 2659, ﬁoy derogado ﬁor el decreto 1250 de
1970:

Seré.necesario acoﬁpaﬁar.un'plano del edificio a'que per-
tenece, agregéndolo al protocolo respectivo. La inscrip-
cién del titulo de propiedad y de otros derechos reales

sobre un piso o‘departamentb, contendrd ademds de las in-

dicaciones del Cddigo Civil, las siguientes:
a. Ubicacidén y linderos del ‘inmueble donde se hdlle ubi-
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'cado el piso o departamento respectivo.

b. Nimero de edificacidn que corresponde al mismo piso

o departamento en el plano del edificio.

¢. Los pisos o departamentos se inscribirén también en
la matricula de la propiedad del inmueble, de acuerdo

con la ley 140 de 1832.

Los artfculos 22.y 23 de la ley 182 de 1948, permiten la

divisién de hipotecas.

ﬁl articulo 22 ﬁos indica qﬁe los bancés hipotetarios y
los bancos comerciales con seccidn hipotecaria estan au-
torizados para dividir las hipotecas constituidés a su

favor sobre edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal, entre l§s diferentes pisos que integran ta-

les edificios, a prorrata del valor de cada uno de ellos.

Una vez éfectuada.la divisién de la correspondieﬁte hi-
poteca, advierte el articulo 23 de la citada ley, y he-
cha la inscripcién en la oficina de registro de instru-’
mentos pﬁbiicbs, los duefios de cada piso o departamento
serdn responsables exclusivamente, de las obligacicnes
inherentes a ios respectivos gravédmenes. Tradicional-

mente se ha considerado como cosa de la naturaleza del
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derecho de hipoteca, su cardcter indivisible, por cuanté,
como reza en'ei-articulo 2433 déllcédigo'Civil; cada una
de las cosas hipotecadas a una deuda, y cada parte de
ellas, son obligadas al pago-de toda la deuda y de cada

parte de ella.

Sin embargo, el régimen de propiedad horizontal de Colom-
bia considera la hipétesis contraria, esto es, la de que
cada parte de la.cosa no responda sinc de una parte de

la deuda, cuando .se recurra al sistema de dividir entre
los duefios la hipoteca constituida sobre el edificio.
Cbmc la hipotecé gravita taﬁto sobre ei piso o departa-
mento exclﬁsivo, cdomo sobre la cuota de comunidad, en
caso de que el edificio se.deétruya, aquella sigue pe-
sando sobre la participacién en ei condominio del te-

rreno.

La costumbre mercantil nos ensefia que la firma construc-
tora del edificio sometido al régimen de propiedéd hcri-
' zontal responde por la totalidad de la hipoteca consti-
tuida sobre el'terreno, ya que el gravamen afecta a to- -
dos y a cada uno de los pisbs o dépar{amentos en que se

halla dividido el edificio.
Por ﬁltimo, el articulo 24 de la citada ley fomerta y es-
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timula esta clase de construcciones autorizando a los
bancos hipofecaridsty corporacionés de ahorro y vivien-
da, para que otorguen préstamos con garantia hipoteca-
ria, destinados a la construccidn de los edificios a que
‘se refiere la ley-182, hasta por el sesenta por ciento
de su valor, pudiendo iniciar loé pféstamos una vez sé

acredite una inversién del cuarenta por ciento.
2.18. EXTINCION DE LA HIPOTECA

Segﬁn reza en el articulo 2457 del Cédigo Civil: JLa hi-
poteca se extihgue junto con ia obligacidn principai".

Se extingue, asi mismo, for la resolucién del derecho del
que la constituyé, o ﬁor el evento de la condicidén reso-

lutoria, segin las reglas legales.

Se extingue también por la llegada del dia hasta el cual

fue constituida.

Y por la cancelacién que el acreedor acordare por escri-

LY

tura pdblica, de que se tome razdn al margen de la ins-

cripcidn resﬁectiva.
Y por falta de inscripcién oportuna de la hipoteca.
Tanto 1a'ley 56 de 1804, articulo 12 y el decreto 1250 de
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1970, sefialan un plazo perentorio de 90 dias hébiles,
para registrér el gravamen, vencido dicho plazo la hipo-

teca carece de validez.

Extincién de la hipoteca por confusién: La confusidn
es un modo de extinguir las obligaciones y se presenta
cuand® ‘en cabeza de*una persona concurren las calida-

des de acreedor y deudor a la vez,.
~ Cancelacién de la hipoteca por escritura piblica.

Es la forma ﬁés corriénté, y consiste en el otorgémien—
té de la Escritﬁra Pﬁbliéa én la que ei acreedor hipo-
tecario deél§ra la cancelacidn del gravamen. El proce-
so de la cancelaciénlde hipoteca se encuentra réglamen—
tado en 1os'articﬁlos 49, 50, 51,.52, 53 y 5% del decre-~
to 960 de 1970, asi como también en los artficulos 39 al

42 del decreto ley 1250 de 1970-

Ante}el auge de 1alcohstrucdi6n de vivienda y_pafa es-
tablecer un mayor control y vigilancia de la construc-
¢ién, urbanizaciép y otorgamiento de préstamos, se ex-
pidié la ley 66 de 1968, en- virtud de la cual tales ac-
tividades son objeto de una serie de controles y limita-
ciones éon él’fin de proteger al piblico del abuso de

personas o entidades inescrupulosas., que aprovechdndose

S 102



de la ingenuidad de las personas malogran sus justas as-
piraciones en la obtencién de su vivienda. Por esta ra-
zén, el articulo 8° de la ley 66 sanciona con nulidad

absoluta el gravamen hipotecario que se constituye sin

pérmiso del Superintendente Bancario.

"La persona propietaria del inmueble no podré constituir
sobre €1 ningﬁn gravamen o limitacién del dominié como
la hipoteca, el censo, la anticresis,—servidumbres, ni
darlo en arrendamiento por escritura piblieca, sin auto-
rizacién del Superintendente Bancario. La omisién de
este requisito, serd causal de nulidad absoluta del gra-

vamen o© limitacién del dominio constituido.

Esta nulidad serd declarada por el juez en juicio breve
o sumario, pudiendo ser solicitada ademés por el Super-

intendente Bancario™.

2,19. EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS Y LA PROPIE-

DAD HORIZONTAL

El derecho inmobiliarie registrél estd Intimamente rela-
éionado con el estatuto de la propiedad horizontal; ello
por cuante desde que se constituye el régimen, €ste ha

de ser sometido a su inscripcién énﬁla Oficina de Regis-

tro, otro tanto ocurre con las modificaciones, reformas,
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aclaraciones y adiciones posteriores al reglamento que

" han de ser registfadas,-para efecﬁo de darle publicidad

a las actuaciones.

Hémos de recordar que reglstrar es anotaf, inscribir,
transcribir o extractar la inforﬁaqién de un instrumen-
to o documento piblico conteﬁtivo de actuaciones, con-
tratos o providencias. que versen sobre derechos reales
inmobiliarios; una vez inscrita se produce la transfe-
rencia del derecho o se publica la actuacién para que
terceros interesados en un inmueble puedan conocer su

situacién juridica.

La razdn de ser del Registro de Instrumentos Piblicos es
la de dar mayor seguridad al tréfico juridico inmobilia-
rio, por ello las normas que lo regulan estén dirigidas.

a ese objetivo.

De la aplicacién e interrelacién de los estatuso nota-
riales (decreto 960 de 1970 y 2148 de 1983), registra-
les (decreto 1250 de 1970) y de propiedad herizontal (le-
yes 182 de 19u8, 16 de 1985 y decreto 1365 ce 1986), se
estructura el derecho registral y la propiedad hcrizon-

tal que a continuacién exponemos:
La afectacién de un inmueble al régimen de propiledad he-
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rizontal es una demostracién de la facultad dispositiva'
que tiene ellpfopietario, conseéuéncia dé dicha afecta-
¢ién es un importante requisito para su constitucidn y
consiste en Que el Gnico autorizado para constituif la
propiedad horizontal es el titular o titulares del dere-
cho de dominio por si o por medio de su representante
legal o convencional. A éstos les corresponde manifestar
en forma expresa en el reglamento si se acogen a la ley
182 o a la ley 15 por cuante el segundo reglamento es de
carcter opcional e incompatible en cuanto a la aplica-

cidn indistinta en algunas de sus. disposiciones.

El reglamento debe contener por lo menos los requisitos

a que se refiere el articulo 50 del decreto 1365 de 1986

El régimen de propiedad horizontél se entiende consti-
tuido cuando el regiamento de administracién y la licen-
cia de construccidn se elevan a escritura piblica y se
inscribe en la Oficina de Registro de Instrumentos Pid-

blicos.

Con el reglamento y la licencia se protocolizaran los

siguientes documentos:

1. Copia de los planos urbanisticos y arquitectdnicos

del edificio, aprobados por'ia autoridad competente.
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2. La.licencia de construccidén con la especificacién de

que'es otorgada para prépiedad hqfizontal.

3. El proyecto de divisidén del inmueble y la memoria

descriptiva.

Al establecer el articulo 5°.del decreto 1365 que para
todos los efectos legales se entiende constituidé el ré-
gimen de propiedad horizontal una vez se eleva a escri-
tura pdblica y se inscriba en la Oficina de Registro de
Instrumentos Pdblicos, concede a la inscripecidn doble
finalidad; la de darle publicidad a la afectacidén y ser-
vir de solemnidad, €llo para quienes se acogen a la_ley‘
182, pero en el caso de la iey 16 a més de las dos fina-'
lidades anteriores, sirve de modo de t+radicién con rela-
¢idén a los bienes de uso © séryicio coﬁﬁn, que se trans-

fieren a la persona juridica, sin &nimo de lucro.

En materia registral, hay que tener en cuenta los con-
ceptos del doctor Miguel Dancur Baldovinc, quien en su
libro "E1 Registro de la Propiedad Inmueble en Colombia"
sefiala como requisitos esenciales para la inscripcidn,

los siguientes:

a. Eseritura Pdblica delconsfitucién de la
propiedad horizontal que contenga el regla-
mento de copropledad y la declaracidén munici-
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pal ‘de que el edificio que se proyecta dividir
en plSOS o departamentos, cumple con las exi-
genc1as legales (licencia de construccién. Ar-
ticulo 19 de la ley 182 de 18L48).

b. Copia de dicha escritura, especial y autén-
tica, con destino al archivo de la Oficina de
Registro (Decreto 1250 de 1870, articulo 18).

C. Comprobante de pago del 1mpuesto de regls—
tro y anotacién y el recargo si el registro se
pretende extemporéneo (ley 56 de 1904, decreto
1250 de 1970, articulo 95). -
d. Que en aludido reglamento de copropiedad se
cite el tftulo de adquisicién del inmueble so-
bre el cual se encuentra construido el edificio
sometido al régimen de propiedad por pisos, jun-
to con los datos de registro (decreto 1250 de
1970, articulo 52).

f. Que se canceleln los derechos de registro
respectivos. |

La omisién de los precitadoé requisifos implica la inad- "
misién de la escritura de constitucién, correria la mis-
ma suerte el documento sl se encuentra.vigente un grava-
men de valorizacién'que:afecte_el inmueble {decreto 1604
de 1966, arficﬁlo 13), la no descripcién de las unidades’

privadas, etc.

Una vez registrado el reglamento, éste puede ser objeto
de modificaciones, reformas, adiciones; tal seria el ca-

so por ejemplo de variaciones en los coeficientes de

26pANCUR BALDOVINO, Miguel. E1 registro de la propiedad

inmueble en Colombia. Eogota, 1986, p.
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copropiedad, en ld nomenclatura, actualizacién de linde-
ros, etec,, de ello se efectuardn las_inscripciones per-
tinentes en cada una de las matriculas ya asignadas y

»

en el folio matriz.

Puede suceder también, que la modificacién al reglameﬁ~
tﬁ implique la apertura de nuevas matriculas, como cuan-
do se crean o destruyen unidades nuevas de uso particu-
lar, o© se'desafectan'bienes de uso y servicio comin,
evento en el cual la inscripcién.se lleva en las matricu-

las ya abiertas y a las que se ordena su apertura.

Con la vigencia de la iey 16 y del decreto 1365 de 1986
puede ocurrif que loslproﬁietarios de un inmueble some-
tido al régimen de la ley 182 de-19u8, decidan acocger-
se a la ley 16, estariamés frente a una'reforma del re-
glamento, el cual deﬁe'ser inscrito, qu%dando constancia
en todas.las mitriculas de esa circunstancia, con la ca-
racteristica de que el folio matriz se presentaria una
transferencia de los bienes de uso comin a la persona 5u—

-

ridica sin &nimo de lucro.

Hay que recordar lo consignado en el articulo 11 del de-
creto 1365, en cuanto a que: "en todo acto de enajena-
cién o traspaso del dominio de unidades privadas que ha-

gan parte de un edificio..., se entenderd incorporado el
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horizontal y la licencia de construccidn con la sola ci-

-réspectivo reglamento de administracién de la propiedad

ta que de la escritura de protocolizacién de ellos se

haga.

Cuando el régimen escogido pof el o los propietarics,
sea el de la ley 182 de 1948, se citardn las escrituras
de constitucidn y modificacién por su nimero, feéha y
notaria y no serd necesario insertar copia auténtica del
reglamento de copropiedad y de la licencia de construc-
cién, siempre que la escritura .de constitucién se haya
ctorgado en la misma notaria. En esta forma, se consi-
derara insertado el reglamento y la llcenc1a respectlva

para los efectos del artlculo 19. de la ley menc;onada.

En caso de no hallarse la escritura de constitucidn en
1a Notarfa ante la cual-se solemnice el acto de enaje-
. . ) . - . .
nacién o traspaso, se protocolizara con este, copia au-
téntica del reglamento y de la licencia de construccidn

o su equivalente."

Por ﬁltimo, es conveniente anotar que decreto 2936 de
1978, por el cual se fijan los derechoé por concepto de
registro de instrumentc piblicos establece en su articu-
lo 1%, numeral 1, que el soliéitahté deberd aportar:

"La suma de trescientos pesos ($300.) moneda corriente,
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pép cada uno de los bienes comprendidos en los actos cu-
ya naturaleza no consfafe cuantfa en el documento objeto
de inscripcidn", También deberd pagar la suma adicional
de cincuenta pesos ($50.) por cada matricula que deba a-
brirse a los apartamentos, lotes o pértes gue resultaren
entre otros casos en propiédad horiZOntal, loteo, urba-

» a - ) N
nizacidn y demds casos similares.

En cuanto a la hipoteca en el régimen de propiedad hori-
zontal, los articules é°,'9°, 10°, 17, 22, 23 y24 de la
ley 182 de 1948 regulan en una u otra forma el derecho
real de hipoteca como habiamos sefialado antes; en ellos
se particulariza, ratifica ocrea un régimen de excepcidn
a 105 principios que dominan esta materia. El arfiﬁulo
8¢ faculta al propietario de una unidad particular'a hi-
potecarla, sin necesidad del consentinmiento de los demés,
prevé la destrucciéh total 6 ei deterioro de las dos ter-
ceras partes de la edificacién caso en el cual ée puede
proceder a la di;isién de los bieﬁes subsistiendo la ga-
rantfa y respondiendo ésta con la cuota que le correspon-
dia 0 corresponda. Mientfas el régimen permanezca, la
unidad exclusiva responde como un bien individualizado,
en el caso de destruccién ates de procéderse a la civi-
sién, lalcuota estard gravada, una vez se le adjudique

en la pérticién soportard 1# éarga ia parte adjudicada,
conforme al articﬁlo'ZHHZ del C8dige Civil.

Y} BULOTEEA  UNVERST AR
. Ferndndez  de Madns
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Al constituirse una hipoteca sobre un edificio y proce-

der su propietafio a la venta de;las diferentes unida-

des independientes, éstaé soportarén el gravamen, por

su carécter de indivisible'éonforme al articulo 2433 del
Cédigo Civil, cada piso o departameﬁto résponde por la
obligacién hasta tanto no proceda la cancelacién total

del gravamen o su liberacidn parcial_respecto a un piso

o departamento.

Desde el punto de vista registral, el terreno donde se
levantapé la edficicacién soportaré el gravamen, y una
vez constituida la propiedad horizontal, se procede a-

la apertura de las matriculas de las unidades resultan-
tes, trasladéndose a cada uﬁa de ellas la garantia hipo- "~
tecaria, es decir, en el folio real, columna de gravéme-
nes, se sefiala la existencia del gravaﬁen que afecta el
terreno donde ha sufgidé la edificacidn constituida en

propiedad horizontal.

Es natural, que como el constructor no puede cubrir el
valor de la hipoteca, hasta tanto no venda todas las
ﬁnidades, v siéndole imposible venderlas juntas, median-
te acuerdp con el acreedor hipotecario, puede proceder

a realizar cancelaciones parciales y liberar parcial-
mente las unidades_segﬁn vayaﬁ siendc enajenadas; con

lo que en la prdctica se ha venido a constituir en una
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excepeién al principio de la indivisibilidad de la hipo-

teca.

Cabe aﬁotar por ﬁltimo, lo establecido bor el artiqulo
A1° del decreto 1265 de 1975 que dice: Para efectos de
la liquidacién y pago de reglstro y anotac10n y de los
derecnos notariales y registrales, en los contratos en
que se pacten obligaciones pecuniarias, deberé determi-
narse en todos los césos el monto de éstas o las cuan-
tias limite de las mismas © el aﬁmehto o disminucidén de

ellas.

Es necesario, pues, segin lo expresado por el artfculo

transcrito, sefialarse la cuantia de la hipoteca.

2.20. PROCEDIMIENTO PARA-EL SOMETIMIENTO AL REGIMEN DE

LA LEY 16 DE 19853

Desde 1948, y hasta el 8 de enero de 1985, cuando se ex-
pidid la ley 16 de 1985, la propiedad separada o propie-
dad por pisos ée regia por el régimen consagrado en la
ley 182 ce 1§u8,'estatuto orgénico de "la -propiedad ‘heri-
zontal. A partir de la expedicién de la ley 16, se pue-
de'optar indistintamente por cualquiera de los dos sis-

temas vigentes en .dicha materia.
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E1l sometimiento al régimen de la ley 16 de un inmueble
sujeto al régiﬁen de la ley 182-dé 1948, implica una
transferencia de los bienes comunes de los copropieta-
rios a la pebsona'juridica, lo que trae como consecuen-
cia que los derechos de los copropietarios sobre los
bienes comunes pierdan su cardcter de accesorips al de-
recho de dominio sobre los bienes particulares y adquie-
ran el cardcter de derechos reales y principales de la
persona juridica; Por esto, los derechos en comunidad
gque inicialmente tenfan los copropietarios "se cambian”
por los derechos de participacién.en-la persona juridi-
cé; se puede<afirmar que estos ﬁltimOs se convierten én
dérechos accesofios y'como fales, estéﬁ comprendidos en
los gravéménes redles y embargos_que afgcten los bienes

de dominio particular o exclusivo.

Los articulos 15 y iﬁ del decreto reglamentario 1365 de
1986 establecen el procedimiento para que las propieda-
des horizontales ya constitufdas se acojan al sistema
de la ley 156. Dicho trdmite comprende los siguiéntes

pasos:
1. Decisién de la Asamblea. General de Propietarics. Tal

decisién debe ser tomada por las cuatro quintés partes

de los votos de la totalidad de los propietarics.
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En el evento de que el nlmero de propietarios lo ameri-
te, podrén nombrar delegados para gue asistan a la asam-

blea y manifiesten su voluntad de acogerse o no al regi-

men de la 1éy 16 de 1©85.

Cuando no se tome la decisidn, porque los propietarios
no asisten o nombran delegados. se debe convocar a otra
reunién dentro de los 10 dias siguientes y en esta asam-
blea el quérum déliberatorio serd un ndmero plural de
propietarios que.representen por lo menos el 80% del
total de los coeficientes de_copropiédad y la decisién
sé toma por ﬁna mayoria'que representey por lo mehos, la

mitad mas uno de dichos coeficientes.

Si en las primeras asambleas no se toma la deciéién al
respecto, se convocard a otra reunién dentro de los 10
dias hédbiles siguieﬁtes y el quérum deliberatorio seréd
de por lo menos el 50% del total de los coeficientes de
copropiedad y se decidird por el votec favorable de por

1o menos la mitad mas uno dé los votos presentes.

La forma de ccnvqcatoria para estas asambleas y el tré-
mite que se debe seguir en ellas és el consignado en el
reglamento de copropiedad. En lo relativo a la designa-
cién de delegédos, se debe tener en cuenta que dicha de-

legacidn debe ser expresa para votar el sometimiéento o
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no al regimen de la ley 16.

2. Elevar a Escritura PGblica la Reforma. El parrafo
segundo.del artfculo 6°, establece que para perfeccio-
.nar él cambio de régimen, solamenté se deber& protoco-
lizar el reglamento reformado en-log términos de la ley
y el decreto y gl acto de la asamblea en la que se apro-

bS el sometimiento al régimen de la ley 16.

3. Inscripecidn de la Escritura PGblica en la Oficina de
Registro de Instrumentos ,Piblicos. Con el fin de qﬁe

se hagan las anotaciones pertinentes.

4. Inscripgién ante ia Aicaldia Municipal. E1 decreto
1365 asigné al Alcalde Municipal del lugar donde estén
ubicados el o los inmuebies afectados alla propiedad ho-
rizontal, la funcién-dé expedir los certificados sobre
existencia y representacién legai de las propiedades ho-
rizontales sujetas al régimen de 1la ley 16 de 1985,

A la solicitud de registro deberd acompafiarse lo si-

guiente:
a, Copia auténtica de la escritura de protocolizacién
de la reforma del reglamentc de administracidén, en la

que se deberd indicar la fécha, nimero y notaria de la-

© 315



A0k

escritura del reglamento de copropiedad y el nimerc de

la matricula inmobiliaria.

b. El acta de la asamblea de propietarios en la que
conste la decisién de acogerse al régimen de la ley 16
de 1985. Dicho documento deberd llevar la firma autén-

tica del Presidénte 'y Secretario de la reunidn.
2.21. EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La propiedad horizontal o de casas divididas por pisos,
de acuerdo- con la ley 182 de 1948, ya que la ley 16 de
1985 y el'decrefo regiamentério 1366 dé 1986 nc sefialan
otra cosa'%l respecto, puede extinguirse bien por .la in-
habilidad del objeto, bien por voluntad del’propietario,

cuyas hipétesis se comprenden en los siguientes casos:

a. La destruccién o grave deterioro del edificio, pro-

ducida por causas fortuitas o inesperadas.

b, La demolicién del edificio en virtud de mandato ju-

dicial, en los casos previstos en el Cédigo Civil.

c. La expropiacidén por causas de utilidad'pﬁblica o de

interés social.
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d. La confusién de todos los derechos en una misma per-

sona, seguida por la voluntad de sustraer el inmueble al

PR c s s s
régimen de divisidn.

Los tres primeros casos, contemplan eventos relativos a
inhabilidad o inexistencia del objeto; el dltimo implica

voluntad del sujeto soberano.
2.21.1.- Destruccién o Grave Deterioro del Edificio

El artfculo 14 de la ley 18231prevé la extincidn defini-

tiva de la propiedad hopiiéntal en caso de que, por cual-
quier causa, el edificio'sé haya destruido o deteriorado

en forma grave. El derecﬁo exclusivo, en este caso, de-
ja de tener objeto y solo subsiste el derecho de comuni-

dad sobre el suelo y losldemés posibles objetos que hayan
escapado al siniestro.’ Al ‘desaparecer la coexistencia de
los dos derechos, se extingue el régimen de horizontali-

dad, y subsiste una simple comunidad sobre las partes no

destruidas3 en  todo reglada por los preceptos generales

del Cédig07Civil.
2.21.2, Demoliéién por Mandato Judicial

Como variante de la anterior, se encuentra la demolicidn
R 3

del edificio en virtud de orden judicial. La ley 182 alu- .
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de al caso-en que se ordene derrulr el inmueble por las
razones determlnadas en el artlculo 988 del Cédigo Ci~
v1l, © sea cuando este en estado tan ruinocso, que amena-

ce la segurldad de los vecinos.
2.21.3. Expropiacién

Aﬁn cuando no aparece mencionada en la ley 182, la expro-
piacién por causas de interés piblico o utilidad social,
es sin dudas otra de las circunstancias que aparejan la
extincidén de la propiedad honizontal.segﬁn'el concepto de

todos los tratadistas.
2.21.4., Confusién de los Derechos en una misma Persona

Puede por Gltimo, implicar la extincién 'de la propiedad

horizontal, la reunién de todos los derechos de propiedad
sobre los pisos y apartamentos ‘en cabeza de una misma per-
sona. Sucede entonces que desaparece uno de los elemen-
tos esenciales de ia propiedad horizontal: La yﬁxtaposi-

cién de derechos reales sobre una misma cosa.
Es claroc que la confusién no acarrea necesariamente, en

sentido estricto, la extincidn de la propiedad horizon-

tal.
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El propietario @nico puede resolver continuar al abrigo
del régimen estudiado, y fraccionar de nuevo el inmue-

'ble, dando a la venta, por ejemplo, pisos y departamen-

tos.

2.22, ANALISIS CRITICO DE LA LEGISLACION DE PROPILDAD

HORIZONTAL

Coinciden los distinfos autores en sefialar que solo a
partir de la ley 182 del 28 de diciembre de 1848, se ini-
cia en Colombia la existencié juridica de este tipb es-
pecial de propiedad. Si bien desde el siglo pasado se
agité la posibilidad de feglamentarlq, el respeto a los
rigidos principios de la ﬁnidad de dominio que inspira-
ron al Derecho Civil colombiano, hicieron imposible el

nacimiento de la nueva estructuracién legal.

Asi, la existencia de construcciones en las cuales la
propiedad se encontraba dividida por pisos o departamen-
tos entre diferentes personas, fueron cpnsiderados como
una comunidad. En esta forma fue calificado por el Tri-
bunal Superi&r de Pasto, en-sentencia'dictada el 23 de

octubre de 19%1;

Los proyectos de ley de 1890 (artfculos 23 y 24) y 1846,

a pesar de haber sido presentados por eminentes juristas
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no hicieron.trénsito en las cémaras legislativas por
circunstancias qué no es del caso‘analizar. De tal
suerte, que es en 1948, cuando por los luctuosos suce-
SOS del 9 de abril, el doctor Mariano Ospina Péres, to-
mando como base el proyecto presgntado en 1946, expide
el decreto legislativo No. 1286 que comenzd a regir des-
de su promulgacién y cuyo objetivo era el de agilizar la
reconstruccién de bogoté por los sucesos antes menciona-
dos; el decreto posteriormente se.convertiria en la ley

182 de 1948,

Esta ley significé un avaﬁée, pero también un cambio pro-
fundo en 1la ;egisiacién fr&dicional;‘contiene 25 articu-
los en los cuales da nacimiento y reglamenta lo que lla-.
mé "el régimen de la propiedad por pisos y departamentos
de un mismo edificio". Désde su promulgacién, la citada
ley fue objeto de criticas bor los doctrinantes, quienes
la cuestionaban por su poca originalidad, resultado de

la copia de los estatutos-consagredos en Chile, Brasil y
Uruguay, donde la transcripcidén de los términos y voca-
blos con significacién diferente o desconocidos en nues-
tro pais, traia confusiones de interpretacién. Se ‘ex-
presaba también; que era mas descriptiva Quelsustancial,
con imprecisiones y vacfos que debian ser llenados con

la redaccidén de un buen reglamentce de copropiedad.
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El legislador colombiano, &iempre parco en esta materia,
solo expidié el décreto feglamentério de la ley 182 on-
ce afos después de la ley que reglamenta, es decir, en
1959, ﬁajo el nimero 1335 del 8 de.mayo. La ley 182 fue
.reglamentada parcialmente ademés, por el decreto 14 de

1968 y el 107 de 1983, entre otros.

A grandes rasgos, el doctor Juan Manuel Ferndndez V., se-
fiala como carencias principales de la ley 182 las si-

guientes:

a. Ausencia de una persoﬁéria'juridica que permita de
una manera mas cléra y eipédita la expresidén y ejeréi—
cio de la voluntad colectiva de los copropietarios en
lo que respecta al mantenimiento, conservacién y en ge-
neral administracién_de'ibs bienes comunes, en los in-

muebles sometidos al régimeh de'propiedad horizontal.

b. Precariedad de sus normas sobre la administracién en

la propiedad horizontal.
c. Por.fltimo, ausencia de disposiciones sobre conipe-
tencia, precedimiento y sanciones realmente eficaces que

garanticen la vida en comunidad.

Se haclia, pues, necesario, una nueva ley que llenara 10s
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| vacios y previera las situaciones nuevas-que con el desa-
rrollo de esta propiedad especial se estaban presentandc.
En estas condiciones, es expedida la ley 16 del 8 de ene-

ro de 1985, que modifica la ley 182 de 1948,

Al surgir a la vida jurfidica la ley 16, las eriticas se
orientan a ella. La nueva ley define la "propiedad ho-
rizontal", tal expresién ha sido blanco de miltiples
criticas, por cuénto se afirma que ella no corresponde
cabalmente al sistema de propiedad que la ley preténde
regular. En su defensa aduce al ponénte del proyecto,
doctor Hernéﬁ Echeverri Coronado que: "Como la ekpresién
dé impuso- por sﬁ empléo genéralizado y‘constante por par-
te de la jﬁrisprudencia, de la doctrina y de las gentes,
resultaba mds prictico y conveniente acogerla qﬁe dese-~

charla para imponer otra."27

La definicién en si, se ha dicho, es incompleta si con-
sideramos que los bienes sujetos a la copropiedad de los
titulares de un bién privado no se pueden restriﬁgir Q-
nicamente a &reas, sino que hacen parte también de estos
equipos e instalapiones,.tales como las bombas hidrduli-

cas, ascensores, plantas de energfa, etc.

27 ECHEVERRI CORONADO, Herndn. Conferencia dictada en el

Seminario de actualizacién tedrico prdctico en propie-
cdad horizontal. 1987, p.32 '
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Modifica ademds sustancialmente la institucién de la pro-
piedad horiiontél'al atribuirle el derecho de dominio so-
bre los bienes afectados al uso comin a la persona jurf-
dica. .Acertadamente, sefliala el doctor Juan Manuel_Fernén-

“des due:

Con esta atribucidn se rompe en forma radical con
la unidad indiscluble entre el dominio sobre los
bienes exclusivos y la copropiedad o comunidad
sobre los bienes comunes, consagrada en todas
las. legislaciones sobre propiedad horizontal.

La ley 16 crea un derecho de dominlo sobre 1os
bienes afectados al uso bomun que no tiene nin-
guna de las caracteristicas del derecho de domi-
nio. En el articulo 669 del Cédigo Civil se es-
tablece: el dominio (que -se llama también pro-
piedad) es el derecho real .en una cosa corporal,
para gozar y disponer de ella arbltrarlamente,

no siendo contra la ley o contra derecho ajeno.
Pues bien el dominio sobre los bienes afectados
al uso comin atribufdos a la persona juridica, no
tienen mninguna de las facultades de dominlo: No
hay facultades de dlSpOSlClon, salvo en situacio-
nes excepcionales (artlculo £° de la ley 16) y

el uso y disfrute no estén radicados en la perso-
na juridica, sine en el propietario o propletarlos
de los bienes exclusivos. La pregunta inmediata
es entonces la siguiente: Que ]ustlflca01on tie-
ne la creacién legal de un derecho de dominio que
no tiene ninguno de los atributos del derecho de
dominio. 28

Resulta ser entonces, que de acuerdo con la misma ley 16
de 1985, 1la transferencia del derecho ‘de dominio sobre

los bienes comunes (el suelo entre ellos) se .opera por

28FERNANDE7 V., Juan Manuel. Conferencia dicteda en el

Seminario de Actualizacidn tedrico prdactica en pro—
piedad horizontal, 1987. p. 50



el solo hecho de registrarse el reglamento de propiedad
horizontal. Esto implica atribuirle.consecuencias pa-
trimoniales de indudable gravedad a un acto juridico que

solo debe tener el efecto de modificar la forma de la

propiedad inmueble sin consecuencias en si mismo,

Ni la ley 16 de 1885, ni el decreto reglamentario de la
misma, dicen nada sobre la adquisicién del dominio, no
tuvieron en cuenta los principios generales del Cédigo

Civil, relativa al titulo y al modo.

Si bien es cierto que epa'ﬁecesario dotar de personeria
jurfdica a esta iﬁstituciéﬁ para permitir de una manera
més clara y expedita la expresién y ejercicio de la vo=
luntad colectiva de los propietarios en lo que respecta
al mantenimiento de los bienes comunes, su conservacién
y en general su adminiétracién,'fambién es cierto que

la forma como vino a llenar estelvacio la ley. en comento,
ro fue la mds adecuada. Con la expedicidén de la ley 16
se crea un-paralelismo entre la ley 182‘de 1948 y aque-
1la, en dende el particular debe optar por cualquiera de
las dos, Esé tibieza del legislador cuestiona acerca de
la conveniencia de esta ley, pues si esta no excluye a
aqﬁella, para qﬁé est&? MNos hace reflexionar ademds, si
esta norm;.significé un avance en-el perfeccionamiento de

nuestre régimen de propiedad horizontal o si por el conh-



trario por querer ddrsele una presentacidén atractiva, se

preocuparon mds por ella que por llenar un vacfo existen-

te.

-Se puéden apreciar en el texto de la ley contradicciones

como la. que expresé el articulo §°,‘cuando dice: "Todos

los derechos y obligaciones de los propietarids sobre los
bienes de uso o servicio comﬁn consagrados en la ley 182,
se transfiergn a la persona juridica encargada de su ad-

ministracién y manejo y por lo fanto tales derechos y

obligaciocnes se radican en su patrimonio..."

Los derechos vy obiigacioﬁes consagrados en la ley 182 a
favor de los propietarios sobre los precitados bienes
son bisicamente los siguientes: derecho a servirse a su
arbitrio de los bienes camunes siempre que los utilice
seglin su ordinario destino ¥ no perjudique el uso legi-
timo de los demés-(articulo 6° de la ley 182); en cuan-
to a las obligaciones, la principal es la de contribuir
a las expensas necesarias de la adminis?racién, conser-
vacién y reparacién de los bienes comunes (articulo 5°

de la ley 182}.

En relacién con esto y en forma atinada se preguntan quie-
nes critican la ley, como puede entenderse que estcs dere-

chos y obligaciones se transfieren a la persona juridica?

—a
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Se transfiere a ésta el uso de los bienes comunes? Es

la persona jﬁrfdica la que entoﬁées.tiené derecho a ser-
virse de dichos bienes? En cabeza de quien se radica la
obligacién de contribuir al mantenimiento, sostenimiento
y conservacidn de dichos bienes? En cabeza de la perso-

na juridica? Y con cudles recursos?

Estos vacios han tratado de ser 1lénados con la expedi-
cién del decreto‘1365 de 1986 que ha tratado de introdu-
cir alguna légica jurfidica a estas contradicciones. "Es
asi como el decreto establece,para los casos de inmuebles
sometidos al.régimen de la prcpiedad horizontal de acuer-
do a la ley 16,lel concepto de factoreé de participacién
en la persﬁna juridica a la manera de cuotas sociales en
las sociedades y de factores de participacién en gastos
para poder concretar en cabeza de los propietarics -de
bienes exclusivos, ia obligacién,de contribuir al mante-
nimiento, sostenimiento y conservacién de los bienes afec-

tados al uso comin.

Cabe adVgrtir como Ultima observacién, que en la ley 18
no se establecid ninguna norma relativa a la forma de
liquidar la persona juridicé creada, @or ejemplo en los
eventos de destruccidén de las edificaciones sometidas a
propiedad horizontal.r En estos casos, debe presumirse

que se aplica la ley 182 de 1948 sobre peconstrubcién de
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la propiedad y sobre divisién de les bienes comunes, se-
flalando que en los reglamentos de”propiedad horizontal
deberd establecerse con claridad este procedimiento pa-
ra evitér el riesgo de que los bienes afectados al uso
‘comﬁﬁ (el suelo por ejemplo; en caso de destruqcién y
si no se ha establecido nada, paéen'a propiedad de la na-
cién, en aplicaqién de la norma contenida en el artfculo

649 del C6digo Civil,

Hace parte también de la 1egislaéiéﬁ sobre propiedad ho-
rizontal, el decreto 1365 de 1986, que ya hemos nombradeo
con anferioridéd. Este decreto reglamenta las leyes 182
de 1948 y 16 de 1985 y dercga ademés los decretos que an-

tes reglamentaban la institucién.

La innegable importanciaﬁdel sistema de la propiedad ho-
rizontal, hacfa necesario uh reglamento claro, congruen-
te méxime en estos momentos, cuando el marco legal del

sistema_esté disefiado por dos estatutos que difieren en-
tre si én relacidén con el tratamiento jgridico de varios

aspectos pero que tienen ambos igual jerarquia.

El decreto 1365, abarca aspectos relacionados con la
constitucidn del régimen, la perscna juridica que se .
forma en virtud de la ley 16, el funcicnamiento y mane-

jo de la propieded horizontal, la.administracién de los
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bienes comunes, los 8rganos de direccidn-y administra-

cién, y en general la totalidad de los temas tratados

en ambas leyes,

Los primeros 15 articulos tratan el aspecto sustancial
del régimen., El1 resto del articulado bdsicamente se en-
carga de reglamentar la administracién de la propiedad

horizontal y los &érganos que la conforman.

Los vacios que presenta la ley 16 en-especial, han tra-
tado de ser llenados con este decfeto; aunque como lo
ahotabamos-afrés, también-deja por fuera algunos aspec~
tbs como el que-hace felacisn a los principios‘generales
del C6digo‘Civil sobre adquisicién de dominio de los bie-
nes comunes por la persona'jufidica que se crea. La doc-
trina trata de explicarlo, aplicéndo la teoria general y
seflalan que el tituio es la ley, aunque el dominio esté
en cabeza de un tercero y haya una manifestacién de vo-
luntad de una mayoria de los duefios, vertida en una de-
cisidén de una asamblea y.el 'modo seria la constitucién

de la propiedad horizontal, no la tradicién.

Es cierto,'como lo sefiala la doctéra Marfa Teresa Chavez,
directora de la Comisién Redactora del Decreto 1365 de
1986, que sin perjuicio de las valoraciones y criticas

que puedan hacérsele al nuevo reglamento de la propiedad
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horizontal,‘aclaré muchas situac;ones que se prestaban a
confusién, especiélmente ﬁon la e#pedicién de la ley 16.
Pero también nos parece que quienes redactaron el decreto
en comento, en su afén por llenar los vacios de las pre-
citadas leyes, excedieron las facultades que se les ha-
bian concedido, pues no sole sometieron al reglamentos
los edificios o inmuebles sujetos al régimen de la pro-
piedad horizontal, sino también "al grupo de edificios
que constituyan un conjunto, construido o por construir—
se, sobre el mismo terreno, que sean susceptibles de di-
visién_en unidades privadas iﬁdependientes, con salida
directa a la via pﬁblica_o”por'éreas destinadas al uso

comiin" . (Articulo 1° del decreto 1365 de 1986)

El artfculo transcrito, segin se puede observar, somete
al régimen de prepiedad horizontal una nueva forma de
propiedaq, que si bien se aéemeﬁa a ella, deberfa tener
una reglamentaciéh expresa y no ﬁa debido asimilarse a
esa institucién. Esta nueva forma de propiedad, es la

de los Conjuntos'Residenciales.
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3. LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES

E1l hecho de que a partir del afio de 1846, la politica es-
tatal sobre urbanismo y vivienda se ha desenvuelto a ba-
se de ciertoé pardmetros extranjeros disefiados por orga-
nismos internacionales en varias ocasiones, partiendo
inicialmente de la doctrina Truman; luego, las orienta-
.ciones de la organizacién de Estados Americanos, OEA; mds .
tarde, la orientacién‘dé la administracién del Preéidente
- Kennedy y ;uego sobre las directrices del sefor MaENamara
en Vancouver, cOmo lo resefia el doctos Gustavo Dugue Ra-
mirez,29 ha dado lugar a 1alapérici6n de ciertas formas:

de propiedad antes no utilizadas.

En 1950 viene la misién Lauchlin Currie y en 1952 la del.
Padre Lebret. Posteriormente, aparecieron otras misio-
nes conectadas al desarrollo regicnal como la francesa

con el estudio de Paz del Rio y la instalacién de la Re-

ngUQUE RAMIREZ, Gustavo, Op. Cit. p. 4C.
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nault en el paix,'el plan Lilienthal en el que se origi-
naron la creacién.de la C.V.C. dei Valle del Cauca. En
1975 la American City Corporation preéenté algunos estu-
dios dénominados "Ciudades dentro de la Ciudad" para Bo-
goté; Cali, Medellin y Barranquilla. En fin, el desarro-
llo de disefios de concentracionéé 6 "complejos industria-
les", marcan un hito dentro del desarrollo regional, ai—
rededor dellos cuales se aumenta la produccién industrial
con la que se deviene la elaboraciép de conjuntos masivos

residenciales por la presencia laboral en ellos.

Son estos conjuntos masivdé residenciales los que cons-
tituyen los gntecédentes.eﬁ nuestro pais de los llamados
popularmente "conjuntos residenciales" y que lo- trata-
distas prefieren denominar como "células, ciudadelas o

colonias residenciales".

El acelerado crecimiento de las grandés ciudades ocasio-
nado por diversos factores de caracteristicas sociales,
culturales:y laborales han creado el fepémeno de la con-
centracién'de poblacidén, generdndose la solucién de la
misma en la COnsfruccién de grandes bloques multifamilia«
res que las hacer mds viables por los menores costos que
se.causan en sué obras de infréestructura, tales como

acueductos, alcantarillados,servicios, etc.
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No se pﬁede desconocer gque su incremeﬁto en los dltimos
afios se debe a la‘iniciétivé privada que tomé mas a pe-
cho estas solucibnes de'inienda, centridndose en las ca-
pas mds pudientes de nuestra sociedad y que de paso con-
virtié al ramo de la construcqién y urbaﬁizacién, en una
actividad 1icita, plausible y pfomiéoria, desde el punto

de vista comercial.
3.1. DEFINICION

El decreto nimero 184 de 1978, originario de la Alcaldia
de Cartagena, que contiene el Cédigo de Urbanismo de la
- ciudad, en su articulo 10°, bajo la denominacién de "a-

grupacién", define los conjuntos residenciales, asi:

"Es la obra arquitectdnica con unidad en su disefio, com-
puesta por tres o més uﬁidades.de un mismo uso, integfa4
das en su tbtaii@ad por zonas de preopiedad y uso priva-
do comunal, o de la combinacién de zonas de uso y pro-

piedad comunal c¢on zonas de uso y propiedad individual".

Esta definicién del ejecutivo municipal es afortunéda y
se anticipa a la-norma contenida en el articulo 1° del

~ decreto 1365 de 1986, reglamentaric de la ley 16G.de 1985
cuando se refiere a "Los grupés de edificios que consti-

tuyan un conjunte'.
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3.2. CARACTERISTICAS

Las autoras de la presente tesis, consideran que los in-
muebles ubicados dentro de un conjunto residencial, cons-
tituyen una forma distinta de propiedad, por las caracte-

risticas que presenta y que son del caso enumerar:

a. La unidad inmueble ubicada dentro del conjunto resi-
dencial,; se encuentra integrada arquitecténicamente en

su disefio.

b. En este tipo de prqpiedad se integra un derecho de
propiedad individual y un derecho comunal sobre las &reas
y bienes comunes del conjunto, es decir, una zona de pro-

piedad individual y una zona de prpiedad comunal.

¢. El conjunto residencial’ se ericuentra ubicado dentro
de una porcién de terreno juridicamente delimitado y pue-
de ser objeto, siéndole por lo genéral, de encerramiento,

de allf su.denominacién de célula o ciudadela.

d. Llas unidades inmuebles ubicadas dentro del conjunto
residencial, pueden estar construfdas en propiedad hori-
zontal o pueden estar integrados por construcciones ver-

ticales.,
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e; Las zonas o éreas tales como calles, carreras, par-
ques, etc., que eh la pfapiedad yértical-son de uso pu-
blico y por consiguienté‘de propiedad municipal, en el
conjunto, son de propiedad de los duefios de las unida-

des inmuebles ubicadas en el conjunto.

f. Mientras que el propietario vertical es duefio del
espacio aéreo y del subsuelo, en el conjunto residencial
el propietario renuncia a este derecho, porque estd obli-

gado a conservar la armonia arquitecténica.

g. Se puede decir que en los conjuntos residenciales,
la cantidad de servicios es mayor, por cuanto incluyen
algunos como el de vigilancia de tipo particular,. ade-
més de los que usualmente presta el Estado a todos los

ciudadanos.
3.3. CLASES DE CONJUNTOS RESIDENCIALES

El conjunto residencial como forma especial de dominio,
puede ser como habiamos sefialado antes, en propiedad ver-
tical o en propiedad horizontal, es decir, que las uni-
dades de @ominio-privado pueden ser construfdas de un
solo piso o pueden ser edificios cde varios pisos. someti-

dos al régimen de propiedad horizontal.
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Pueden clasificarse, segﬁn su uso, en: Comerciales, in-
dustriales, inétitucionales,.reéréacionaies o residencia-
lés, en cuyo caso, como lo seflala el decreto 184 de 1978,
el conjunto-arquifecténico tiene como uso predominante el
de la vivienda complementado con los servicios comunales

correspondientes.

3.4, DIFERENCIA ENTRE CONJUNTO RESIDENCIAL Y URBANIZA-

CION

Se diferencia la urbanizacién del_cohjunto residencial,
porque en ésfa el propiétario de la urbanizacidn efec-
fuaré, en favor del mﬁnicipio o} distrito respectivo las
cesiones dé las ébeas correspondientes a callgs, aceras,
parques, escolar, iglesias; y.demés zonas comunales o
piblicas de que estard dotado, todo de acuerdo con .el
metraje extensidn, blano o disefio que hubiere conocido
la autoridad municipal o distrital respectiva (articulo
3¢ del decreto 1380 de 1972), siendo todos estos bienes
de uso pdblico. La cesién deberd hacerse ademds por

escritura piblica, debidamente registrada.
. En tanto, todos los bienes antes sefialados, tales como

parques, parqueaderos, etc., en el conjunto residencial

son de propiedad comin de los distintos. duefios de él.
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Ademd&s, el conjunto residencial se caracteriza por el
encerramiento de que es objeto, como consecuencia del

servicio de vigilancia y seguridad gque brinda a sus miem-

broes.

En la urbanizacién, todos los predios particulares acce-
den a la via pdblicd, en el conjunto, si bien esta comu-
nicacidén puede ser directa, puede no serlo, por acceder

las unidades a &reas destinadas al uso comln.

3.5. DIFERENCIA ENTRE CQNJUNTO'RESIDBNCIAL Y PROPIEDAD

HORIZONTAL

Si bien la‘propiedad horizontal ;onstituye una propiedad
especial distinta a la traﬁicional propiedad vertical,
por encontrarse constituida por eiementos de propiedad
singular ya que cada copropietario es duefio exclusivo de
su respectiva unidad, y por elementos de propiedad comu-
nal sobre los bienes de uso o servicio comﬁn; constituye
también una propieaad distinta a las denominadas’ "célu-
las, ciudadelas o conjuntos residenciales, por cuanto,
como lo expusimos con anterioridad, uno de los requisitos
para la existenqia de la prépiedad horizontal es un edi-
ficio dividido o susceptible de divisién por pisos o le-
cales, es decir, que exista yuxta posicidn de planos o

niveles. Solo en las edificaciones. de altura se puede

136



A1

hablar de p?opiedéd separada por pisos o apartamentos,

no existe.juridicémente héblando ﬁropiedad horizontal

en las construcciones de una sola planté. Mientras que
las “céiulas, ciu@adelas o conjuntos residenciales pue-
Aden ser o estar combinados por varios edificios someti-
dos al régimen de propiedad horiéon%al, o por edificios
de una sola planta, es decir, propiedad vertical, o por

una combinacién de los dos sistemas.

No se puede negar, que entre la fropiedad horizontal y
los conjuntos residenciales é%isten situaciones semé—
jantes como los elementos de propiedad unitaria y los
bienes comunes , péro no deberian regirse por las normas
que'regulah.la propiledad horizonﬁal, porque entre otras
razones, no son propiedad horizontal generalmente, ya
que el terrenc en que se levanta cada vivienda o edifi-

cioc no es comin a todos.

En el conjunto residencial se originan una serie de
hechos distintos a los que tipicamente se conocen en
la propiedad horizontal y por lo tanto, exigen una re-

glamentacién'espécial.
3.6. NATURALEZA JURIDICA DE LOS CONJUNTOS RESIDENCTIALLS

‘Para las autoras del presente trabajo, uno de los pun-:
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tos de mayor debate y de los mds dificiles fue quizds
el tema relacionado con la naturaleza juridica de los
conjuntos residenciales en razdén de la dualidad de le-

yes que en el momento los rigen.

Desde un principio se ha tratade de encajar los conjun-
tos residenciales dentro de los arqueotipos tradiciona-
les reconocidos a la propiedad horizontal, asimiléndo-

los a ella.

Algunos autores consideraban'éntes del decreto'1365lde
1986 que los terrenos qomuﬁes,‘jardines, entradas comu-
nes, etc., dgbia fegirsevpdr las normas de la comuni-

dad, ya que no existia disposici@n expresa que los sa-
cara de ella, para asimilarlos a los de la copropiedad,

o que dispusiera otra cosa.

Es necesario sefialar que los conﬁuntos residenciales
gon una institucién dotada de gran complejidad. Cuan-
do se trata de los conformados por varios edificios
constituidos en propiedad horizontal, es complejo no
solamente por el hecho de que en €l coexisten una pro-
piedad exclusivé y una copropiedad, siro también por
razén de las relaciones due surgén o pueden surgir. en-

tre el gran nimeroc de titulares de los distintos pisos

o locales en los diferentes edificios. = Se puede decir

[N
[£3]
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QQe la.complejidad desde el punto de vista juridico, es
mayof en los conjuntos fesidenciaies formados por casa
de habitacidn o edificidé construidos en propiedad ver-
tical, porque el terreno en que se levanta cada vivienda
no es comin a todas. En algunos conjuntds residenciales
de edificios de un solo piso, lés propiedades estdn di-
vididas en sentido vertical,-entre dos propietarics y
necesariamente habrd dos propiedades solitarias, entre
las cuales solo existiré la comunidad del muro diviso-
rio y en donde el suelo vuelve a constituirse en elemen~
to principal de la propiedad separada, a diferencia de

lo que ocurre en la propiedad horizontal.

Hay que reconocer que los cdnjuntos residenciales-parti-°
cipan de algunas caracteristicas de las diferentes for-
mas. de asociacién y de la propiedad hofizontal, pero no
es posible encajarlés en forma.definitiva en nipguna de
ellés, porqﬁe brqsenta también modalidades propias como
las ya comentadas y otras a las que nos referimos en

distintos sitios del presente trabajo.

Lo anterior, lleva a concluir que la institucidn examina-
da, si bien pertenece al género de "propiedad", ofrece
ciertas peculiaridades que impiden que pueda ser consi-
derada como una prppiedad ordinaria, comin © que se le

asimile a la propiedad horizbntal,y que deba tenerse co-
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mo un derecho de dominio especial.

3.7. LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES ANTES DE LA LEY 16 DE

1885 Y DEL DECRETO 1365 DE 1986

Antes de la expedicién de la ley 16 de 1985 y del decre-
to 1365 de 1986 que la reglamenta, no existia en el pais
norma aplicable a esta propiedad especial; los cenjuntos
residenciales venian siendo regulados por los ordenamien-
tos de carécter municipal y en lo que respecta a su cons-
truccidén por la ley ‘66 de 1968, en cuanto rige la acti-

vidad urbanfstica en el pais.

Si el legislador fue parco ﬁaraAregular la propiedgd ho- "~
rizontal, en esta materia su actividad ha sido méds que
nula. Si bien en la ley 182 de 1948 en su artfculo 1°
sefiala que el régimén eétablecido por esta ley se apli--
caré también ta las casas de un solo piso, cuando sean
independientes y tengan salida a la via plUblica direc-
tamente o por un pasaje comin'", no creemos que se estu-
viese refiriendc al tipo>de propiedad que'hoy Cconocemos
como conjunto residencial, pués no era este tipo de pro-

piedad la que se. querfa reglamentar.

La ley 16 de 1985 o 'ley paralela“ y la denominamos asi

porque establecid otra opcién,a,la cual pueden acogerse
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los copropietarios en la propiedad horizental, no agreQ
ga nada nuevo a -este tipo dé.prépiedéd, éon exéepciﬁn
de que atribuye las &reas destinadas al uso o servicio
comin a la persond jurfidica que nace conforme a las dis-
posiciones de esa ley. Pero si consideramos que esta
ley tiene por objeto regular la propiedad horizoﬁtal, no

regulard légicamenté los conjuntos residenciales.

Es el decreto reélamentario:el que en su articulo 1°
establece: "Podrdn someterse al régimen de propiedad
horizontél~qu— establecen las leyes 182 de 1948 y 16 de
1985, tanto los edificios de uno o varios pisos, como

los grupos de edificios que'constituyeﬁ un conjunto, cons-
truido o pér construirse, sobre gl mismq terrenc, que sean
susceptibles de divisidn eﬁ uﬁidades privadas ihdependien—
tes con salida directa a la via piblica o por &reas desti-

nadas al uso comin",

Es decir, que en virtud de la facultad reglamentaria que
tiene el'ejecutivo‘contemplada en el articulo de ia
Constitubién Nacional, ha ordenado que los conjuntos re-
sidenciales deben ser regulados por las normas que rigen

la propiedad horizontal.

Todos los conjuntos residenciales, como.lo sefialamos a-

trds, no estdn integrados por edificios constituidos en
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propiedad horizontal, es obvio que cuando la ciudadela
o conjunto eétén constituidos eﬁ esfe régimen no surge
ninguna dificultad, pues'por el sclo hecho de estar cons-
titufdos como tales, quedarian cobijados por la ley 182
o por la ley 16 segﬁn la voluntad de los propietarios;
con la salvedad de que cuando se trata dé diez, quince
o més edificios, légicamente los problemas serdn mayores,
sin embargo, ¢onsideramos que la verdadera dificultad se
da en los conjuntos residenciales, cuyos edificios son
de una sola planta, pues el propietario vertical adquie-

re el dominio del suelo.
3.8. CONSTITUCION DE.LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES

El conjunteo residencilal surge de_una operacién baStante
compleja, se inicia con la obtencién por parte del "ur-

banizador de la licencia respectiva de las autoridades

municipales, ante las cuales debe manifestar el tipo de
proyecto que se propone desarrollar, pues en caso de no
tratarse de un conjunto, sino de una urbanizaciéﬁ, esta-
rd obligado a ceder las dreas destinadas al usolpﬁblico

tales como calles, aceras, parques, etc., al municipio.

Cuando se trata de un conjunto, éstas dreas se convier-
ten en 4reas comunes; posteriormente, le corresponde ob-

tener el permito de enajenacidn por parte de la Superin-
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tendencia Bancarié. Antes de estepermiso, el urbaniza-
dor realiza la declaracidén de construccién, que eleva
a escritura piblica, protocoliza los planos de dicho
_conjunto y determina las &reas privadas y de uso comin,
se somete a registfo, con lo cual cgda unidad se con-
vierte en un inmueble totalmente independiente del pre-

dio donde fue construido. ' 2

Esta declaracién unilateral del constructor del llama-
do conjunto residencial o agrupacidén, como lo denomi-
na el Cédigo de Urbanismo (decreto 184 de 1978) es lo

que da nacimiento a la .nueva obra.

Adquiridas las viviendas por los nuevos propietarics y
adheridos a las cléusulas establecidas por el construc-
tor, se constituye la asééiacién de propietarios cuya
personeria juridica le es oforgéda por la Gobernacién
del Departamento, ya que es ella; la que cuida que se
cumplan las c¢ldusulas contenidas en la escritura de

constitucidén. .

_Actualmente, el decreto 1365 de 1986 los asimila a la
propiedad horizéntal, por lo cual es posible que sur-
jan a la vida juridica cén la trémitacién o expedicién
de la licencia de construccidén por parte de la oficina

municipal respectiva, junto con los otros planos y pro-
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yectos exigidos, elevados a escritura pﬁblica y debida-
mente registradoé en la oficina de Registro de Instru-

mentos Pdblicos como lo sefialan los articulos 2°, 3°,

4o, 59 del citado decreto.

Como el.cumplimiento de esta norma es opcional para el
constructor, éste podré acogerse a ella o darle a su
proyecto el trdmite usado antes de la expedicidén del

decremento en comento.
3.9._ BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA

Al igual que en la propiedad horizontal, los conjuntos,
células o ciudadelas,Apresuponen la existencia de dos
propiedades distintas: una privativa, singular o unita-
ria en que cada propietafio es duefio exclusivo de su
respectiva unidad, y‘otra comiln sobre las demds partes
del conjﬁnto necesarias para el adecuado uso y disfrute
de las citadas unidades. Las dos propiedades se comple-

mentan.

La propiedad particular sobre la unidad, estd constitui-
da por un espacio independiente, susceptible de aprove-
chamiento particular, que sirve exclusivamente al pro-

pietario.

S Aub
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Cuando se trata de conjuntos conformados por varios edi-
ficios, constitufdoes en propiedéd hdrizohtal, los dere-
chos dé los propietarios ‘sobre la citada unidad no varian
a los ya expresados en nuestra exposicién sobre el tema,
y la propiedad particular comienza con las puertas del
departamento o local y abarca toda la estructura inter-
nd, las instalacionés y demds elementos que se encuen-
tren al servicio del duefio; se exceptian las paredes
maestras, el pisé y el techo, los cuales estima la doc-

trica, son elementos comunes.

Lo mismo ocufre con las limitaciones, pues la facﬁltad
de uso estard limitada por él destino ﬁara el cual haya
sido constfuido, el cual ha de qpedar plenamente deter-
minado en el reglamento, eﬁ caso de ser omitido; se ten-
dré en cuenta el que corresponde.a su naturaleza. No
podré ejecutar acto‘alguno que perturbe la tranquilidad
de los demds propietarios, o comprometa la seguridad,

solidez o salubridad del edificio.

Ahora bien, cuando se trata de conjuntos residenciales
formados por edificios de un solo piso, es decir, casa
de habitacién, la situaciénfes un poco distinta por
cuan%o el terreno en que se levanta cada vivienda es
comin a todas; al igual que los pisos y-techos, hacien—

do que el uso y disfrute del propietario de ella, sea
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mayor que los que pueda tener quien apenas es propieta-

rio de un departamento, la disposicidén material es ma-

yor,

Hay que anotar, sin embargo, que por estér integrada
aréuitecténicamente'a un conjunto,-fambién tiene limi-
taciones que no tiene la propiedad vertical comin, li-
mitaciones especificas derivadas de la propia naturaleza
juridica del conjunto. Entre ellas, se puede_decir que
el propietario vertical renuncia en el conjunto al es-
pacio aéreo y al subsuelo, porque esté obligadola con-

servar la armonia arquitecténica.

Lo mismo que en la propiedad herizontal,.el conjunto re-
sidencial supone una convivencia conjunta de varias per-
sonas, por lo que es raqional que Sus facultades.en ge-
neral se encuentren-més'restringidas que en la propie;

dad horizontal. .

La disposicién juridica de la unidad, no tiene limita-
cién alguna y se permite ia celebracidén de cualquier ac-
to de disposicidn, llémese enéjenacién, hipotecacidn,
arrendaniento o anticresis, sin que médie el consenti-
miento de los demds propietarios; pero la limitacién o
gravidmenes, al igual que la enajeﬁacién. afecta la cuo-

ta que tiene el titular sobre -losbienes comunee por el
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cardcter de inseparable de-los _dos tipos de prppiédad.

3.10. BIENES COMUNES

Los bienes comunes se diferencian de los bienes de pro-
piedad exclusiva por los fines que cumplen unos y otros

y por la forma como se ejercen los derechos sobre ellos.

En los bienes particulares o exclusivos, se ejerce el
pleno derecho de dominio, en tanto que en-los bienes co-
munes, se ejerce el uso determinado por la ley o el re-

glamento.

En los conjgntos residenciales, en forma semejante a la
propiedad horizontal, pueden existir también, bienes co-
munes bésicos o fundamenfales que son aquellos, sin los

cuales no podrfa subsistir el corijunto como tal, ya que

hacen relacién a la existencia,pfeservacién, seguridad

¥ funciqnamiento del sistema, tales como el terreno, las
instaléciones generales de energfa eléctrica, alecantari-
llado, gas y agua potable, puertas de entrada, escale-

ras, etc.
Existen otros que sin ser esenclales se reputan comu-
nes, que derian desafectarse de la comunidad, porque no

son de la esencia del conjunto como ciertas fajas de te-
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rreno adyacentes a las edificaciones o las antenas para-

b&licas.

El uso‘y disfrute de los elementos comunes, también se
encaﬁinan a permitir la normal utilizacién de las unif
dades privadas. Y "cada propietario podré servirse a
su arbitrio de los blenes comunes, siempre que los uti-
lice segln su destino ordinario y no perturbe el uso
legitimo de los demés" (Articulo 6° de la ley 182 de

1948),

El dominio que se ejerqg por los varios propietarios en
proporcién a los derechos que tengan en los bienes pri-
vados © exc;usivos y la comunidad que entrafa el ser
participes de la copropiedad los hace inalienables e
inseparables del exclusivo derecho de dominio que el
propietario de unidad tenga. s posible ac&, como en
la propiedad horizontal, la desafecccién de un bien de
uso comin para convertirla en unidad exclusiva, previa
unanimidad-de los copropietarios en la Fespectiva asam-
blea general, pero como lo sefialamos en su oportunidad,
esa desafectéciéﬁ de un bien de uso cdmin, no es de re-
cibo en todos los bienes, por cuanto si se trata de los
necesarios para la existencia y éeguridad del sistema

atentaria contra la permanencia de €1,
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Sobre los bienes que comentamos, el‘articulo 12 del de-
creto 1365 de 1986, sefiala que::‘"Péra tédos los efec-
tos legales, los edificios que forman un mismo conjunto
constituide en prdbiedad horizontal, se considerarén

comé una sola unidad y en tal virtud, el uso y goce de
las éreas y servicios comunes, seré de todos los propie-
tarios, en la forma determinada en el reglamento de ad-
ministracién de la propiedad horizontal. Asi mismo, sus
rentas y el costé de las expensas de mantenimiento, con-
servacién y reparacién de dicha drea'y servicios serdn

a favor y a cargo, respectivamente,'de todos los propie—
tarlos en propor01on a sus porcentajes de part1c1pa01on
en la persona ]urldlca, 0 a sus coef1c1entes de copropie-
dad, en su caso, sin importar la ublcac;én de las .unida-
des privadas en relacién con tales &reas o servicios co-

munes."

Aunque el articule transcrito solo se refiere a "los e-
dificios que forman un mismo conjunto constituido en
propiedad horizonfal", estamos seguras que también es
aplicable a los conjuntos construfdos en propiedad ver-

tical.
3.11., ADMINISTRACION DE LOS CONJUNTOS RESIDENCIALES
El régimen de los conjuntos‘fesidenciales, ya sea que
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con los bienes comunes se forme una copropiedad, o que

dichés bienes perfenezcén a una pérsona jurfidica distin-

ta de los propietarios,'requiere esencialmente la exis-

tencia de una administracién que de una parte coordine

la actividad encaminada a conservar y maﬁtener el con-

junto de edificionés'afectados.al_fégimen en su inte-

gridad y de otra, provea a la ejecucién de los actos que
aseguren los intereses comunes de los propietarios’ y man-

tengan en funcionamiento la unidad.

Su presencia es necesaria para crear las condiciones fa-
vorables requeridas para el mutuo entendimientc entre
los probietarios y usuarios, dirimir conflictos y roces
que la convivencilia general, lograr méntener un ambiente
que permita la paz y la tranquilidad necesaria en la vi-

da en ccmunidad.

asf concebida ia.administracién, corresponde ejercerla

a los organismos sefalados para el efectcs en los esta-
tutos o reglamentos, perc se pueden sefialar como obliga-
tofios,'la asamblea generél de copropietafios y el admi-

nistrador.

Aunque, como anotdbamos antes, atendiendo las circuns-
tancias particulares de cada conjunto, por su ubicacién,

ndmero de propietarics, etc.,.la a@samblea general podré



crear otros organismos asignéndoles sus funciones; por

lo general, casi todos los conjuntos-residenciales cuen-

tan con una junta directiva y un revisor fiscal.
3.11.1. La Asamblea General de Propietarios

Al igual que en la propiedad horizontal, es ei érgano
supremo de decisidén y ejecucidn y es a quien compete
estudiar la situacién general del cpnjunto, plantear

los cimientos que deben sustentar las decisiones enca-
minadas a ésegprar y mantener1en buen funcionamiento to-

do lo relacionado con elvrégimen adoptado.

Necesariamente, en los estatutos deberi contemplarse que
la conforman todos los que tengan derecho de dominio sin-

gular en cada unidad y en ella el valor de su voto.

El decreto 1365 de 1986 disefia uﬁ marco general dentro
del cual deben desenvolverse los organismos de adminis-
tracién y solo deja al reglamentc interno manejar en
estos temaé, las circunstancias especificas y particu-
lares de cada cénjunto. Es asi como a este organismo
son aplicables-ios articulos 17 a 29 del citado decreto,
sobre constitucién; funéionamieﬁtd, decisiones, quorum,

funciones, etc.

151



62

3.11.2. El Administrador

Es el encargado de ejecﬁfar lo resuelto por la asamblea
y hacer cumplir los reglameﬁtos. En forma similar a la
propiedad horizontal, puede ser una perséna'juridica o
una particular y, naturalmente, puede serlo uno de los

copropiletarios.

En algunos conjuntos residenciales el presidente de la
junta directiva es el representante.legal de la copro-
piedad, sin embargo, por lo general el administrador es
quien 1lleva la representacién total de los copropieta-

rios,

De acuerdo con el decreto 1365, son aplicables a €1 las
normas de la ley 182 y de la ley 16, asi como lo que se-
fiala el citado decreto due le asigna una relacién con-
tractual regidé,.en cuanto no choque con la esencia mis-
ma del régimen, por las normas establecidas en el Co-

digo Civil, es deeir, lo equipara a un mandatario.
En cuanto a sus funciones, responsabilidad, etec., nos re-
mitimes a lo expuesto en la propiedad herizontal scbre el

tTema.

3.11.3. FEl Reglamento de lds_Conjuntos Fesidenciales



A

Es el conjunto de normas que determina esta propiedad y

regula las relaciones entre sus diferentes duelios.

El reglamento de los conjuntos residenciales, se tenia
p&r aprobado cuando la Secretqria de Obrés PQblicas o la
entidad o funcionario que hacia susAveces expedia la li-
cencia de construccidn o.su equivalente y en general el
constructor como primer constituyentes seguia las indi-
caciones que la Superintendencia Bancaria, mediante cir-
cular externa nimero D.T.D. 011 de 1983 establecia. Ac-
tualmente, en la redacéién‘del reglamento juega papel
preponderante la iniciativa privada, el o los.propieta-
rios pueden elaborar un reglamento, atendiendo 1as‘con?
diciones particulares del cénjunto, éolo_es necesario
que contemple como minimo las circunstancias que descri-

be el’articulo 5° del decreto 1365.

Acé; en los‘cohjqntos residenciales como en la propie-
dad horizontal, es permitido incorporar en el reglamento
de administracién cualquier otra estipulacidén que se con-
sidere necesaria o convenienté, aunque, héy que tener
presente que tales estipulaciocones no deben ser contra-
rias a la ley, al orden plblico o a la moral y no pue-

den consistir tampoco en reglamentaciones contrarias &

la maturaleza misma del sistema.
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Elaborado el reglamento de "administracidn guardando las
previsiones seﬁalédas por‘las leyés y el decreto regla-
mentario y debidamente protocolizado, su observancia y
acatamiénto es obligatorio, no solo para el propietario
.que lo elaboré y aprobd, sino también para los futuros
propietarios.y ocupantes a cualquief titulo de las uni-

dades de dominio privado.

Toda modificacién del reglamento debe contar con la apro-
bacién de todos los propietarios y deberd protocolizar-

5e.
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CONCLUSIONES

Para concluir el estudio y andlisis del régimen especial
de la propiedad inmobiliaria, el balance final se ha di-

vidido en dos partes, asi:
1. La propiedad Horizontal

La propiedad horizontél hé sido considerada desde sus
inicios como una solucidén al problema habitacional, ya
que permite una mejor utilizacién del espacio fisico,
facilita una mayor céberturé de servicios piblicos y re-
duce los‘costos en general. Sin'embargo, para su desa-
rrollo, es indispensable la existencia de las circuns-

tancias que a continuacidén exponemos:
a. Un estatuto preciso, completo y detallado -
El contacto de personas con distintos grados de cultura

como consecuencia del aglomeramiento de gentes en los

centros urbanos, hace necesaria la presencia de una es-
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ménica; como habfamos sefialado en. otro punto del presen-

pecial preparacién para vivir en comunidad en forma ar-

te trabajo, "la vida social exige una transaccién". En
un edificio sometido a propiedad horizontal en especial,
la convivencia exige un minimo ordenémieﬁto de conduc-
tas, este ordenamierito, si bien_sighifica una limitacidn
de las libertades individuales, busca alcanzar un bene-
ficio coleétivo gsuperior a las restricciones. Pdr-todo
esto, es necesario el estatuto de propiedad horizontal,
el cual no puede infermar a cada copropietaric, sino que
fija los lineamientos genepales para la reglamentacién
de las obligaciones de propietarios sometidos a la pro-
piedad horizontal y organiza su vida en comunidad; .con-
sideracicnes generales que no solo cuentan para el bien- *
estar individual, sinq.también para el bienestar colec-

tivo.

Hay que sefialar que la existencia de la ley 182 de 1948
si bien significd un avance, dejé por fuera muchos as-
pectos, tales como facultades coercitivas eficientes pa-
ra el administrador, respécto de los copropietarios y
habitadores de unidades para cuande infrinjan el regla-
mentc por desdrdenes, atraso de cuotas, etc.; la preca-
riedad en general de sus normas sobre administracién y
la ausencia de normas sanciopétoria; realmente eficaces

entre otrds carencias hacian pues, necesario un nuevo



eétatutd que la complementara. Con la ley 16 de 1985 de-
safortunadamente se desperdicié la oportunidad de esta-

blecer reformas indispensables para el buen funcionamien-

to del sistema.

Independientemente de las criti@asAque se le han formula-
do a la ley 16 por su mala redaccidn, falta de tenicismo
y desconocimiento de los principios generales de'la ley
civil, hay que anotar que ella ofrece una solucidn v4li-
da a situaciones que se presentan diariamente en las pro-
piedades horizontales por la carencia de personeria juri-
dica y que en la medida en que ayude a solucionar esos
problemas, su aplicacién iré& generalizéndose. Lo impor-
tante es darle una aplicacién racionél, subsanar con sa-
no criteriq sus deficiencias a la luz de la ley 182 de
1948 y de_la ley civil como aconsejan los diferentes tra-

tadistas.

Seria necesario también, promover la creacidén de un nue-
vo estatuto orgénico en esta materia, que enlazara los
dos vigentes y llenara los vacios que aln existen en
ellos.

b. Un Edificio Potado Adecuadamente

La concepcién de la propiedad horizontal, como una solu-
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cién a la escasez de vivienda,.igualmente debe estar de |
acuerdo con las nécesidades sociaies; esto trae consigo
que el constructor reduzca su apetito de lucro y junto
con arqﬁitectos e ingenieros, produzcan unidades de vi~
.vienda gue permitan una racional privacidad y una cdémoda
subsistencia,_de tal forma que lé pfopiedad horizontal
no sea un medio'actual que permita recordar los antiguos

inguilinatos.

La vivienda es una necesidad del hombre, de ahf que la
propiedad horizontal surja como una institucién que fa-

cilite 1la satisfaccién.de una necesidad humana.

c. Programas.y Politicas Acordes con la Necesidad de Vi-

vienda

No solo es necesario.para estimular el desarrollo de la
propiedad horizontal una planeacidn urbanistica, un ré-
gimen coherente, sino también planeés gubernamentales y
politicos también coherentes. La administracién munici-
pal no debe considerar la actividad de la construccién
COmo arbitrié‘reﬁtistico, Gltimamente se ha observado en
nuestra ciudad, por ejemplo, que este ente, ha dejado de
ver la propiedad herizontal como una solucidn de vivien-
da, para considerarlo como una actividad lujosa al gra-

varlos con impuestos configcatorios, lo que trae como 1é6-



gica consecuencia una disminucidén en la actividad de la

construccidn.

Si se supone el régimen de propiedad horizontal organi-
zade bajo estos lineamientos, es decir, una pélitica que
lo estimule, una infraestructura funcional y un estatuto
preciso y complete, es necesario afirmar que no existi-
rédn conflictos insolubles y que la propiedad horizontal
es un instrumento llamadc a:impulsar el avance social
haciéndola conveniente como una verdadera solucién de

vivienda.
2. Los Conjuntos Residenciales

Los conjuntos reéidenciales, por tratarse de grandes
conglomerados, no solo requieren de edificios bilen -
dotados, politicas que estimulen su creacién, sino tam-
bién y con mayor razén, de una ‘legislacidén que organice
su creacién, fije los principios generales de ellos y

en fin determine eﬁ forma precisa su funcionamieﬁto a
nivel nacional, no se debe dejar que una actividad tan
importante como la de la construccién, esté manejada por
circulares-externas, acuerdos y otras.provicionés nuni-
cipales que no pueden en Ultimo ofrecer respuéstas opor-
tunas a los nﬁevos interrogantes que se presentan con

esta nueva forma de propiedad'que si bien participa de
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algunas caracteristicas de la propiedad horizontal, no
es posible asimilarla a ella, por cuanto crea situacio-

nes distintas.

La carencia de dicha legislacién permite que se den mu-
chas irregularidades que complican y hacen engorrosa y
difieil su solucién. Sin contar con facilitar el modo
de evadir los controles que normalmente se exigen, per-
mitiendo que los-adquirentes muchas veces sean burlados

en sus derechos. .

Por esto es importante que mientras se da esta legisla-
cidn la autoridad municipal verifique si las declaracio-
nes de los constructores se han cumplido al realizar la

obra, es decir, que vigile en forma adecuada.
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