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. TESIS S(BRE PROPIEDAD HURIZONTAL

Capitulo 1,

l,= Ressfia histérica del dereoho de propiedad.

Al hablar de prqpledad privads, ostamcs tocando con el fefiome
no juridico més trascendentml y blgico del ordenmiento juridice ol
vilista de le mayorfs de lop pafmes del mundo; tan cierto es lo m-j
teriormente expresads, que pera ércetuar un andlisis real de la mep
eionade institucidn, po podemos de ninguna forma apertarnos de un =
pormenorisade estudio del origeén del hombre y de les primitivas oi-
vilizaciones, para observar Fhi.atéri,cauante el mimento en gue spare=
ce la nocifn primitiva de pfOpimd ¥y en la forua como se va perfeg

cionando lentgmente.

Regurramos puss & los ya cnmcidoé estudios de los historiado-
res y de los verndoaren les clenclaz que estudien el origen dsl -
hombre en ol universo, como Paleentélegoa y Antropblogom, pers afir
mar que lon estadlios ©.ptapas de la humanidad som:t El Balvajismo, -
le Berbaris y la Civilizacién, otapas éstas que corresponderien a -
la primera ﬁiviaién hiatérice que hu;:en los economlatas de loa régl
zenes econfnicos r que es el colwtiﬁshl prinitive, por lo tento =
serfa nacesario estudiasr loz siguientea en mu orden qﬁe sont Kl Ee-

clavime, ol Feudelismmo y el Capitallemo (Revolusién Induetrial), -
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para después desextocar en sl asentsmients definitive del concepts de -
propladsd que pos 44 1a revoluclén frencess.

° Eatremos pues an sl andlisis de ceds umo ds bstos.

Kl Sslvejismo ea la otape en que ol hontre vivie eo hm:du, on meng
das o uﬁms do 1s naturalezs. D¢ ¢lle tomaba 1o necessrio psra su 8-
Limemteciéne Frutos de los érboles, snimales que cssaba y petes del le-
cho de los rios. Su disrio vivir ers la luchs contra ls nsturaless L1nhég
pita y dewpindnda y sus ocupecionss persanentes ers caza, pescs y su al)
tentacifn.

Kl hombres primitivo ere en-plqtmh nimada, slenSo forzsdo a ésto
por andar on tuecs de los alimentos y por su natural instinto de conser
vocldn, Muyends de las situaciones que J.r.‘aemalun paligre, nmirendo
my por enclms e ntj. hmh.u 7 su forma de vida seria muy arriesgado o-
firpar de 1s existencle _ﬁo. alguns forme de pﬂpi«dﬁ, s8lo tienpos des~
paés en lo dentminade stepe superior flel nalnj;m. o8 que ﬁod-_:na abe
sorvar los primeros vestigios de 1o que después serds el derechn de prp
pledad, detido esto a las acumulocicnas de blenss en tM del clan 0 «
_ astirpe y pare bensfiolo de 1s tritu en gencral, o soa qus la propledad

en sse entonces ors oolective e scolallsts.

le Barberies Buperads ya 1a etape del selvnjipmo vieos 1a tarberie,
o la que ol hombre domestica alguncs snimnles y se inicia la primers -
formes artificiel de viviends, :ra quo constraye choxas y babitaclones -
sotre lu superficie de ls tierrs, de shi on adelante se hacen grandes -
scumalacionss de riquesas psro censervendo min su forms colactiva de
propiodsd.
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Despuéa en la staps supericor de la barbtorie, se perfoccions la indop
| tris de loa metales y como consecuencia Iss inetrnmentos de trabaje, re-
percutionds todo esto en favor de le ccnstruceién (Yormas primitivas de
vivionds), sperecsn lon rorimeros poblados o aldeas perc min es coleotive
1s proplednd y sélo surgen los primeros rssgos de propiedad priveds sobre
objetos mes bisn de ust personal.

Raclevismos Al desintegrerse la comunided prinitive, surgieron las -
clagos dentro ds la snciedsd. Bas escisidn de le mooieds en elases pro-
vino dirsctemonte de la eproplecién, primere ds ohjetos, bienes ¥ Iuego
de e persone hunans. '

Les mumerosss circunsternciss, ontre sllas le necesided de procumn
modios de sutalstencle, swpujsron en muches ocasionos, a los pustlos de
la antigliednd & 1a guerra, de esas luchss cantimis tenlan que reaulter
_ necessrisments, vancedores y vencidos, inicislmante el prisicnerc de gup
rra sra aniguiiado; son el correr de ‘.‘mi afioy, sinssbargo sse costunktre
se yodifica snstencisingnte. | |

Se pansé que era ahs Gtil destiner o los pricionercs a la prodoscién
de bienss ds conmun pera la sstisfeccifin da les m-enidadu de 1o veir-
cedores, qus eliminariss materislmente. | .

El vancido en uns guerrs, «l prisionerc se convirtid en eata forme -
sa un eervidor del vencedor, en uns goss de propicdad suys, sn un ascla-
vo. la explotecién dal hombre por o1 hombre se 1n1t;-16. Bn esas circuns -

tencies, el duslic ostabs investido de poderes sbsolutos wobre el esclevo.
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la clase dominsnte de cads poetlo eprovechd ma condicidn de privile-
gio pera institucionslisar la esclavitud: Lo imtrodujfo cowo worws de de-
recho en el curdunta de mus dhponicioiuc Jurldicam esorites; de Iuta za
nera uns situscién de hocho e cunv!rttﬁ en uns institueién juridica. In
| galissda osts situacisn, la uulavitud se cohvirtid en un dwmho y ahl
notimos con michs olaridsad, como csds vox se iba carsctorigands de una u
otre forsms y con mayer independencia ?u; forne prinitin de proplsdad, ye
. que en esto momento habia dejndo de mer colectiva para convertirse en pri

vada,

»

Teudeliano: Es una itupa corte, si ls comparsmos cop la‘: dos efupis

-

anteriorss.

Podriemos ubicarlo en el ticupo, en ol lapes comprendido ontre la =
caids dol Txperio romano y la Revoluciéo industrial, es dacir, starcando
todo el pu'iﬂdo conscido eomo 1a Edsd Medis. Esto no iigniﬁca ds ningu-
na maners q:uu antre esos daa sconteoinionton el alstenn f-zdal mbiors -~
sparecido psra lungo esfumarse como por srte de magla, sino que solemsn=

te on ese periodo tywo lugar su mayor euge, su vdxins cauetui-uci:én.

E» natural que mucho nn.tm; del primero de toles bechos ys hmblese tenido
%

nanifesteciones y exiatencin y que después del soguxdo tarbidn hayan eop

timado vigentes sus ranifestsciones. T )

Entre las caracterietices de oste perfcdo y de ente sistess detenos
denotar que el dsserrollo de les fuersas productivas detorminéd la superp
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'c‘.lén dal esclevisxo y ﬁ:dc;, cony ;pn,téxtmia ldglsa,' el implantaniento
fﬁo las relsciones feidsless Esss relsciones ss pusieron de menifisesto e
travas dsl “J.ltl.mnd.imd, que fue el sistowls. predominents de tmu de
15 tierrs 7 do mus efectos icmedintos, o sabers el scsporraiento do lss
tierras por los scfores feudsles y 1s cm;igu!anta paupariancién de lep
nages campasinan. A este vasto sector de I» ‘pab‘.uctén desposelds #o lo -

he conoaido con ol nombre gendrico de slorvon de 18 glaba.

Es de anoter, slacéas, que snire los niimn ;;rugintarlun de fundos * «
miu& una forma de dependamis que & mu hors u.11m6 vanalleje. A1 u
sallo era un sefior feudal, un piopiatnri.o en moncres proporeiones, .quo -
so vein obligedo & eomaterse o le proteccidn de otro safior fwads) wis PR
derosn, medisnte el pngo de un trituto y syudn en caso de guorre, coms -

: anldads en sus filas.

*

En afntents, ol régimen feudsl conprendis ls existencle de grandes
propistsrios de fondos o fundos, s quienes estsban vinculoedss, econdzics
y parsonalmente, individuos desposeldos conccidos domo aiarm;.

Vomos coto en wats etapa caubis do forme 1a propledsd y se,convierte

an objato prineipel de eila, en ves de 1os ssclaves 1s tierra.
‘

Sapitelismr: (Rawoluoién Industrial). Como Mto“puo 1e tusanidad -
antrs de 1leno en la atm del capitelismo, que suceds cuanio el capital
scumalado se convierte an el principal faltor de produccién ¥y en el fac-
tor deoisiw para ol progress ée ls técnice eplicads s la producelén y -
este o8 ol momento en m sl concepto de propilsdad empiesns a sleansar su
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n&ﬂn mruiﬁn ye& que &s ol feotor gmradur de 1le riquan y ol !‘nn:'mg
no del que uwingdn hombre puede dasvincularse porqus todos hecesitmos y

quermo poser bienss.

Hebiendo reslisxado oatc ‘arélials histérice del Doroc.ho de Propiedad
¥y conociendo mfe o menns s origen e historis, podemos entrsr o snalisar

ol fentmero de.ls propiedad en la ectuslided y en los diversos sistemss
p.l.mma.

o

2o+ Oormcepto de propledad en los diversos sistemas politicos.

») Soolaliszor Desds hace ya mucho tlempo se ha infciade en o1 wun-
do, una corrionte de pemicnta que se opone con tenaclded y con los -
néa varisdos srgumentos a la existencis do 1a propledad privads, strity
yéndole ser el origen o causs principel de le mayoria de lom males que
aquejan rosatro eorvuleionsdo mndo de hoy.

Ratrocediends un pooo histéricemsnte, noy ﬁmu cuanta que en el afio
(1.478 = 1.535), ya Yomés Moro, pedre do ssa corriente do penssdores lla
mrdos Secialistas Utdplicos, criticabs vehementemente la propieded priva-
ds diciendo sn su céletre " Utopfa " * (he debia existir una seciedad -
en que todos los blencs son comunes y en donds todo el mundo esté ‘thlu
do u trebsjar *."No existe all{ ricons ni pobres, puer todos t1epen 1o .
cesario pavs vivir, todos son iguales, y mo existen por ,15 tantc, clanes

socinles”

A este pansado 1o siguieron otros més y se consolida la corrients de
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low Socinlistas Utépicos que a contimuecidn snalizaremns somersmente.

TOMAS CAMPANELLA: Baeritié s ciudad del sol. So promunelé contre los
cnpitalhtn de su tiexpe, » imaging un pueblo en donde exiatid un ordea
soclal sin h propiedad privads; todos los blenes sren comuznes y todo el
mnde detia trebsjesr on labores titiles psra le comunided, no existion -

clasos socisles.

SAIRT BIMON; Dijo que todos log malea se sncontrabmn en el aistems -
capitalista y en 1ln existoncla de la propledad priveds, luchd por este -
blecer uma organisscién social en 1s que todos estuviersn chligados ol «
. trabajo y que todas las actividedes fuersn planificadas. A eatos pansady
res le siguleron meerosos nis, coms Fourier y Froudhon que predicaben -

phs o wenos 1o Riemd.

Contimiande estas teories, poro haciends un endlisia conceptnal un «

" poco més profundo, surgen lios més grandes oponentes al sistenn capitalig

| ta y & 1s propiedad privada y son Ksrl Marx, Fedsrico Bugels y lenin. &g
gpin ellos y nlendo Dastente cierto en ia realidad, la propleded espite «
Lisie #o engotdradn por la propieded privada actre los zsdlos de produc-

aidn,

-

Semin el Marxismo-leninismo, o ses lon conceptos de estos penssdores,
nog dan idea de que 1o propledad privads on el lintmu socielists actual
o3 conpletsmente inexistente, todo estéd en manog del entadoj (Produccidn,
| distritucidn, stc.) sato se debe treducir en ls inexistencia de clsses -
poclsles, y& que toéaa. gob igualos ante el estado y goxa de iganles pri-
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'vﬂ.ogiﬁa, Y& que todes trabejan para el estedo, & la largs pars en pro-
pio beasficio.

Vemon ahi uns espscie de rogreso a la cmn!.dad prinitivs, en cuanto

o lo que se refiere & la forma colective o soclalists de propicedad.

b) Cepiteligmos By o) cupi:talim un sistema de produéciﬁh 7y da oo
nercio caracterisads por 1s esonomis de la litre cwpreoss o de mercado,
en la que la activided produetiva estd confisds & partitmhﬁa, que al
ojoroar}a, pevsigusn un provacko particular. Al observer esa definieién
de capitelismo, podemoa notar que ls propledad privads hace papel de ea
lusna vertetrsl del capitelimo, convirtiéndoge on csencia de bate, ya
quo pensir en dosapu_*oéar 1a propledad priveda es pansar 1o exacto del
sistexn capitaliste, asi » grondes rasgos podemos notsr qué pspsl Jusge
la Propledad Privada on el sistens cepitalista, |

3e= Bl derecho de propleded desde el punto de vista Juridico..

>

a) Concapton inu;umntc e deﬂnia el derscho de propiedad, como
el derocho de ussr, diafrutar, nbuur. vindicar y dispeoner dw uns coss
esorporal, sin mis lisltscioncs que los impuestos por ia lay o ln volug
ted del trenssitente.

Hoy dia so trate do encontrar une definieidn, sbandonand ose sis-
tems do emunsrer lss fecultedos de que el propletsric pueda disponer, -
heclondo tan golo referencia e un "sbstracto anﬁorio“ que t'ianp el hom-

. Ere & las eopnsx sujetas 2 o daminie y de shi que los tratedistes alemy

-
*
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ves la dafinsn como ol més "seplio Derachd de Beflorfo qus pusde tencrae
sobre una cosa'. En ese nismo sentids ol tridbupal suprome sspafiol dice -
que es un asfiorio sbetracte y unitario sobre una coss, y no una mma de

fmjut!dﬂﬂ .

Segtn Valencis Zen, le propleded priveda oo s fnatitucién en virtud
de 1a cuel se otorge le liberisd & leos persones, para que produscan, ad-
qu_hran'y"mléten cosas zedionte la éon;:ra de o fusrsc de tratajo de -
quienes caracen de toda propiedad.

Finalaente el Cédigo Civil de Colombla, sn su srticulo 660 dices El
“dontaio {quo ss 1lane teukién propiadn_d), en ol derecho real an une cosza
corporal, parn gozer v dinpo;:or dn olla arbitrarianente, no aiondo contra

lay o contre derecho ajenc.

-

') Caracteristicass

bale= Es ol deresho més completo de todos lom derschos reslss.

b-2.= Fs un derscho sxclusivs del propletario. =~ |

b-3.~ Ee el nke estable de todos los derechos.

beie Bo el \inico derecun que mo esta degtinado a perderse por

prescripoién extiotiva. -

b-1.= "le propledsd privade we ol més plevo y cowinto de los da
rechos que tueden tenerse sobre las cosas, on el sentido de que represen
ta ol zhs sxplic sefiorio sobre una coass, % la mis smzplis y perfecte de

las raleciones Juridicas que ol homtre puode establecer actre les cosos



del mundo sxtorior.

e

lo gue nos d4 & entender més o manos que en lu actuaciones juridicas
parsonales, el heutyre janén realisa en forms tsn amplin, una relscién con
une figurs juridice como lo hace con le propledads Fsta compenstracidn -
da} hombrs con le propleded nos df més o mencs la medids parn difersnciagp
is do los domfa fenfmencs jurfdicos.

Pare conprobar 1a extensién de las anteriores apreciscicnes, p;dmn
decir que los copas del mundo exterior puede scr samsetldos s propledsd;
o inclusive las prodaccionss de le inteligencis son suscoptibles de aprp
placién privade.

Otrs forma de otservar la plenitud ds ls propledad esté en 1s liter-
tad eon que el hozbrs pusde comercisy o disponar de los cbjetos en loa -
cusles reces su propiedsd, y comparando con 1na dmdés darechos, vewos -
por ejemplo, que el umfituotuario no pueds disponer de la eosa cbjsto ds
sa derecho, puea couservarla s precissmente su obligacidn; todo esto -
nos miestre les limitacionss & que estén sometidos 1los titulares de ciep
toa derechos con rospscto a la cass phjeto de &ats; coss que nNo suoede =
con 1s propiedsd.

 be2ew La propisdad es un derecho excluaivo de m: prapleteric.
Zs un derecho exclusivo, lo gue supons que el proplsterio -
podré rechssor la intervencién de los torceros en el uso y goce de 1a ¢p
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s2 y tomar & ente respecto todas lsp nudidss que estisg conveniente; la
1des de esto no lon da les diferentes cleses de neclones do qua eoté -
provisto ate derecho para eviter perturbecién. |

b=3s= Ko ol mis sstable de todos los derechos.

la estabilidad dal dorechs de propledsd, se predics mes -
bisn de 1 independencia que tisne éste de los demfa derechos, o s#a.
. que 1m0 esth somotido o la existencis de otro derecho, y que no le sucg -
de 1o que & los derechos Wnlda olls, que slgin 4in desspare.
¢en pera dar paso & 1s propledad pleca; sdemds, es eststle por el he =
cho de que mu utimiﬁnamndn de la voluntad de su tituler y no de -
une volunted extrafa. Selvn rarss excepcionss que tendrien gue ver con
cuestiones d- utilidad piblica o interés sooisl. |

I)-A.a En ol dniloo derocho que noe esté Ssstinndo & porderss por
prescripcidn adquisitive de dominin.

K simple tnﬁmm dal tiewno nmo extingue 1a propledsd, - deciy, =
que el siaple hecho de mo ejercer el derecbo, n» implics la caducidad
o presoripeidn de is propieded.”

Todo derecho tiende # extinguirse por ol mero mo .chcinl;a de #1; -~
o8 ¢l coso de los eriéditos, les hipotecas, la prends, los derechos harg
ditarios, eto.

FParc la propiedad, pers dessparscar reguisre e stra persons inter

. T

[
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vengs adquiriends una posesién y quoe esto dure determinedo tiempo, ©

 ses quo Do tasta por sl solo el atendono de élla por parte de s pro-
pistorio, 1o que nos dé & entender, que pera la propieded oo axigte -
prescripeidn Foxunt!n, sios la prescripoién adquisitiva o wcmﬂn-

;4

Otrs coracterfstica que efios etrks cohatitnﬁ'pam azencisl de -
le proplsdad y sra 1a de 1 conaepeidn individusliste de élls, inatie
tulda » partir de la ?Mip&iﬁn Francesa, donde se le 416 uns espscisl
protecsidn por rpartc-dol estado n los derechos individuales y que con-
sidersbs in propledad gc&; un dereche ilimitado sobre 1a coss, corcep-
to que con ls socielizscidn del derecho se ha revsluado y se he o=pesp
do @ considersr que e propiedsd tiens uns funcién soclel que crmplis,
y bejo eata espects, ha de estenderse no e$lo como un derecho del titp
ler, aim-ﬁ oxed un derechn que ores ochsom 2 qna ha Ae ser ajsrci
" tado en conmpiderselfn s te utilidsd del propleteric, pero tamtdién te -
niends an euents 1s utilided genersl.

Fundaneutos Veriss ban sido las teoriss que han tratedo de Susti-
ficar 1a propisdsd. Unos busean su fundsmento en la apropiscisn que el
houkre hivo de las cosas "NILLIUS" pers sarvirse de ellas en 1s sstis-
feceldn de sus muiﬂadﬁs; otros ln justifican axcinsivamente -por sl
trabajo; eigunos en le convencién o en la ley; finslsente, hay qnm -
soironcs ll'propiﬂbﬂh coti s parsonalidad individusl que pro?iu de ra
oursos llut;ahlu, pera su propla welstencia.
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Bingutmrgs, debancs concluir que el fundementn esté en las pevesi-
dedes de) hombre y de Ins egrupsciones lumanss (Femilin y socieded), -
que precisan la spropiscitn de lws coses del munds exterior dtiles a -
s subwistencis y progreso de unos y otros,

El dereche de propiedsd dice la Enciclics "Rerun Novarun® de Leén
XIiX, "Easna no do les leyes humsnas, sine de la misma naturnleza; las
mitoridad pétlica no pueds por tento ebelirls; sélo pusde .nmm -
uso y sdocusrlo ;1 bien comdn.® '

RXTENSION 02 1A PROPIKDAD

Desde &1 punto de vista del objeto, y refiriéndomos concretseente
» los tlenws izmushles, constdersban los antiguos Jurisconsultos qus
1s ¥ propiedsd se extlende por arrits hasta sl cislo y por atajo has-
ta ol centro de la tierra.” {Frivoipio éate que serlis imposible mete-
rialmente oplicerse al concepto de propledad Lorizontsl.), ests extrs
ordinaria amplitud dueda o los derechws del propletario, hiso sperecer
uns asgunda teoria gue afirnebs que al derocho de propiedad, pertene-
oe 610 1s cosa, pero nads de lo aue existe sobre o por debajo de ella,
sotre o1 espscio abreo ro oste (Dicen sus defernsorss), la spreplecifn
¥ 1o miszo cebe desir del submislo.
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Bn Colomkia comz-otm?tt, mestro Cédigo Civil no reconvce uns -
propiedad privads sobre o) aire, ni sotre el sibsuelo, & diferencia -
ds otras logisleoionee, de maners que en Coloabis sblo cebe afirmer -
que el propistario del mels paeds usar el aire y el mibmelo en coanto
ses necessric pars cbiener ums sxpletscifn raclonsl dsl predic. Paro
ase use tiens limitsciones de carfoter lagel, comc h,a que se refisren
41 ospaclo abreo de los prodics vecinoa y sl quo se refievs & low pry
gresos actuslex de la aiiaqiﬁn Yy do 15: progruu mschnicos.

Les al;tariorn nﬁnaidmuiomn sotra hjn‘bmﬁn de o propledad,
viens a colacién oon r-ubatrol prineipsl tm\- ds Propledsd Horisontel, -
" ya que lon primipinn de los ‘jurtstau romancs serien imlimﬁ:hi_, y
los plencs horizchtsles qﬁq limitan o dividen onts clsse de propleded
inpodirinn lleger por orribe hasts el cielo y por debajo hasts los in-

fiernon. ' 4

B2

FACULYADES DSL DERSCHO DR DOMINIO |

Tradioionslments se clssificen las facultedes del dominio, en los
siguiontes gruposs A) De libre dispesicién. « B) De litre sproveche-
alento. - &) De exclusibn.
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 Mow LIPRE DISHSICION..
Consivte ésto en lo de poder ceder o trauf&ir sl propista~
rio w fderecic a otre mrgm..ﬂmpﬁnda o M Vou 10 aiguientes
' 1-1.-:- .Najmr-: B propieterio puede tvensmitir s: derecho
‘ 8 otra persona, & t!’.tu?.o omrnto o lueratl

vo y por acto intervivor o wortis csuss.

4e2o= OQravar.~ El duefio puede desprenderse el ejorcicio de
| una o variss facultades qus integran ol domi-
nlo, transfiriendo ese dominio a un tercero. ‘

A-Fse !'ranlfomx y dostruirse la facultad de tumfbm o
pons el poder varisr la raturslp
32 o spiquiler ls coss, Eyta fdltims focultsd de destruiy
1 T condcmdu por laa modernss ﬁoctrml colo contraria
al fin. raeional Y sacial que ls prnphdad nti 1llaasds
s cumplir.
Bu~ PACULTADES DB LIRHE APROVECRAMIERYO,-

Consizte el libre aprovechemianto en 1s faculted de utiliser
directments 1a coss pers le satisfacolén ds las nscesidades del pro
pleterio y tlane como forne de ojercicio, les que loa sutores 1leman
facultsd de usar (Utilisar 1n coss mises), de dlafruter (Percitir los
productos de 1a aosa) y de skuser o consunir. ~
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| 0= PACULTADES DE ERGIOSION..

~ bon sstes facultades otuplemento y gersntie de las de sprove-.
chamlento, ot eﬁanta pc_rsﬁ.tin sl propietario impedir ls intromisién -
o parturvecin causads por parsones extrafiss, on al goce o utilieeisn _
d; 18 coss. Sus rmn- dw ojiercicio més importentes somy Bl dereche
de individusligscsén de le coss, © ses, ol deracho del proplsteric de
colocar 1a coss en condiciones de que nadis pusda pertarbarle en el -
goce de.le nima, o 1o que es igual, ol derscho de cerrar o ea-aai- ms
" finces, recomocido por 1s 1sy; ¥ el Dorecho de possaifn excluyeots o -
ra&;ﬂnﬁicéciﬁn, o facultied qus tlens el propistaric de ﬁintignrn L
al podu Gue'le mrnpaﬁdn-mﬁr- 1 cous, por medlo de 1s eni'-r-fepnn -
diaxte socitn judiclal, l#;andé huya sldo perturbsde o descorocids s =
propiedad.

-



- 17 -

24

-

Gapitﬁln .-

Yoo Bise!!a histérica de 1a Propiedad Horisental.

For ser unm lnstitucidn que todevis u halls en formacidh, pere-
cerfe q'al" wmis entecedentes fusran recientes, pero si hecemos un ifing
gerie por los ehilhéxzicmn sntiguas, nos dayemos cuenta que data de
michistmos afioss Zoto ez imn veridico que sparecen e2 uns u otra fore
ma, rastros de propledsd -hﬂﬁmntnl an Egipto, Caldes, Siris, Grecis,
Roza, Alemenin, as{ como tsrblén on las provinciss orlenteles del Ba-
Jo Imperic. Documentos del s#p 2.000 s. de O revelon que -.n. Coldes -
oo ﬁnd:lan lay plentes bajes de las csaasupar‘a tebarong. Tanbién se -

conoaid an ls entigus Palentioe y en el Mbam.

Perecn que on Roms tmbo algunss manifestoclonea Mimlgrinduj
de la Miﬁncldn, sungue prevalecié en el puro derecho romans, 1a ra
zla ds que todo lo canﬁmiﬂ# gobre sl guclo pertenscia al dusfo ds =
énte (%puﬂ.;iu enlo z:u&i‘h').

Bate principio hecls diffcil, por mo dectr que impogitle, lo 2pg
ricidén de 12 propisded horixontal, por sar prmwuto' de éstas, que
sl molo sokre el cusl me construye ol edlitolo de epartanentos, sos

comin o sen qile as asignen ouctan de acuerdo el valor de los departa-
mentos. - | ‘

Fn contraposicién @ 10 que sostenfen los reomarom, log amtiguos -

. pueblos gnrﬁﬁnicns, sates ds adnitir el dereche romsno, estuvieron -



B

A )

dominades por ol prmpn;uto 1o conatruidn por uns persons uobf. ol mg
1o sjenc le partenece, eb rasin da gue lo qm as producto dsl tratajo -
nt; pusde ser abaorbido por el prepletariodel :u.ol'o. En ves del princi-
plo de los romanos de que el eolo, junto con 1o eonstrufds en 61, de -
tis formar slempre una unidad ¥ pertenscer . un;ni.m propletario, los
sntignos germanos concibieron ls positilided de que uns niems constive-
gzén wﬁxviem dividids por planos horisontalss y pertsnecisre s dife -
rentan personas, r "

2 el siglo FIT 1a proptedsd horizontal tuws un smplic dessrrolls,
en Emi;ra, Baden, Rananis, stce; poro comienza a decaer desde ls recep
cién del devecho romano. Hubo trstedistes que defendfon ls propleded hg
risoﬁtal y otras que ln ntecaben, Entre ioa prinsros estaba Euntse gue
astoblecia las beses clontificas sobre lam cunles podis construirse. Ip
tre los segundos Bsvigny sfired que la propledsd sobre plasos ere un ine
posible Jurfdico. &n el afio 1.900 se tuponen sn el Codigo Clvil Alewdn
les idens romanss, desspaveciendo del plamw juridico las viejaa comtum-
tres germbnicas. Xs usl domo el articulo 94 de dichs cédige decls que -
son pertes integrantea esencisles de un predic, las coses fijmmente ung
das a1l mele, en sspecial lox edificics, es decir, Gue el propletario
del suelo io.n elespre de 1o construidoe 'un él. .Ept;n hace qie dessparey
co del panorsaa ln {nntitueisn de 1s prapiM Mrimntil- |

Después de la sepunds guerrs rundisl, en 1.951, remace la instity -

(<]

&
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aidn con uns vitalidad ospocisl.

lan extiguee costumbres francesas sohocleron la propisdad sotwe pl
sos y depiartamentos, especislmente 15 de Muxerre, Urleans y Bretefis.
Fo todas estss costumbres se partis del supuesto de que un lismeble
ars divididn en trazos horisoriales, cada uno de los cusles estabs
sometid> 8 un derecho de propledad diatinto...

£l reparto de 1ss cargss de conservnoién y repérmiﬁn sa hacis en
funeidn de ests divisién de 1a propleded de 1a caps.” Kl (8digo de fn
poledn se dedicd sl articulo 664, el cual e encortraba hoy die susti
tuldo por meves layes.

8o srguzents mucho sobre pl existis o né la propisded horixontal
on sl deracho romeno, debide & gue existieron los principics de la -
insedificatio y superficies solo cedit. Bineabargo, tratedistas comp
Mihlentruch, Kintss, SBintonis y Iﬁmhko, sostisven con fundmmentoa miy
s51idom, quo sl existi. Perten de citusciones dl hecht ¥ pearn susten
ter su concepto se bsson sn-un texto de Dionlsio de Hellesrneso, inti-
tulade Antiquitatun pomanorur y que hable de dos o wis individuse que
construian una caam, con el acusrdo d4 adquirly cada uno un pisd de -
olle. Otro arpunianto axpuesto por dichos Jurisconsultos, que refusrss
sas tesiz, hace alueién el snorma crecimients de Pomy, primlpalmnte
durante o] Wlities aiglo 2 1a Repdhlica.

Esta situsolién de hecho, segfin exprensn dickos sutores, impuso ls
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urgente necesidad dg aprovechar hesta el miximo el Ares edilicis die-
ponible, con sl fin de proveer de sdscusdo slojeniento & lss munere -
sas femiliag qua poblaben la capitsl del Iaperio.

o es de extrafiar, por sllo, el suge que edqulrisron lse constyus-
cionse 1lamadss insuler que, segin el Bﬁﬂﬂhﬂ, sumpban 46.002 frep
te & 190 dsras. las lnmlas exen edificlos de varios piscs, dividl -
dos por planos horigontales, en 1ds gue as elbergsba la cas! totalidad
de la poblsoidn yromana, 1 cual_, pars on;.nncca. registrabs 1'200,000
habitantes. ' ‘

4
-

EDAD MEDIA

~ Bu importanais obedece 2 werios ractpr;l, entre otros, ls Nuaidn
de 1s soberania con la propisdad, el pro‘doninto ds lax ralaclonss Tag
lon tohrc dsn psrsonales, y la divisién de la propiedsd en dominic 4§
reato y dominio dtil. A eso ee agrsgets la dificulted que hatia en -
155 pafses nedloevales de edquirir habitsciones acapletamente indepen
dientes dentro de los recintos u’-uullndol, que impedian aprovechsr -
grandes especios terremos pore las colstrucoionss en sentide wartical.

Apsrece muevansnte ol derecho ds superficle, fundemento de la prg
pisded Norixontal. Cono consscuancia ds esto ae formsn enconndas dly
cusiones gnti-c los sostensdnres de ir {naedificetio y lom que rechs-

+
i
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saban tal principio, sfuclendo, pera efisosar su tesls, lo existencis
renl y efoctuar de ciertas convenciones, |aduitidas por el uso , y re-
lativas o consiruccionos sobrs suslo sjenio.

Zeto trajd como congscusncis la uplqlxzt.a_cién de muevas reglas qus
~ distatan de los principios del derecho m:mm Y que fueren goneralmes

te sceptndes y reconncidas. Mué eni como :u adwitid una propledad so.
tre les construccionss y los pisos, Lnqundimh 7y distinta » lo del

melo aobre ol que equellas se agentahan,

EPOSA MODERIA

Legislacionss qua le prohiben y que lT pormiten.

- Bl primer C6digo Givil que prohibis 1a {nstitucisn, fué el Argeg
tino. S artfeule 2617 Alaponts =1 efects| "KL propleterin do edifi-
cfos no puede dividirlos horisontslnente gntrs varios duefios, oi por
eontrato, nl por scto de dltime colunted.? Fosteriormente, el Cédigo
Ch\n aleassn teatién sdopté ¢l criterio pLM
1014, relstivo al derecho de superficie, eiﬁ.n cusndc se establecid un
prinoipio atemiador con el fin ds rﬁapttml las lituaciom lognles -
que existien en deterninados Zatados !‘odu!alu.

bitivo, sn s srticuls

I

Kl Cédigo suiso, como el slemén, mté 1ddmtico principio en el
pirrafo ssgundo de mu srticulo 675, mnqnq reconoeia el derecho muper
ficlarin comso una servidmbre, coh ls condiciSn de ser Snscrito coms
tal on sl reglstro imsobilisrio. o
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Para justificar 1s probibicién en Argentina, He LAPALLLE y MACRA.
DO, sostenien lo siguisnte: Gue ssts ingtitusién trserie inevitebles
litigios entre loa copropleterios; qie sunentarion los dificultades -
darivadas de un réginen ds indiviaién forsoss; que los adquirientes -
podisp relmssr s considerarse obligedos por sstipulacionss enteriores
entre sis cousantes y los daméis pertes, fpnr ditino, que paralissrie
la circulacién de ls propleded y las ciudsdes tendrisn, una ves difup
dido ol slatems, un eire de sntigisdad. -

| BATILE, refute adnirsblesents ls tesis de 1os rencmbrados civilig
tas argontinos, diciendo con sobrads rn&n, que loa ergusentos esgri-
Ridos en comtra del esteblscimiento de la propledsd de coeses por pd -
so8, no son nsds convincentes, y que & pasar de Gue el refracec hs pg
pularigsdo sentancies sotre los problemas derivedos de les relaciones
de vecindad, no e¥ menos clerts qus loa ;;rnpietnriou de pisos poces -
veces siscitan 1itiglos, por ser pmmﬁé vrdensdan, con capitsles rg
éucidos, frato del ahorro ¥ ls mayoris de las voces inclinadoa a 1s =
transaceisn; odevhs, o8 digno safialar que le Jurigprodencia nol:u 1e
institucién es wny escasa, no obatante su enorse aifupisn.

Bn cunnto # que peraliss la oirculacién de 1 propiedad, dice el
signo BATLLE que esto tewpoco es chﬂo, pnu o8 méa ficil vender un
piso Gue una casa enters, ¥ que ol multiplicarse el mdmerc de propile-
tarios, se constituye pafsmiseo un ssyor miwero de hipotecas y contra-
tos de garentfa.
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Por dltino, sl arguxento de que las cbmladu sdquiersn un sirs ve-
. | .
tusto es 0o sélo peregrino, sino tmsbién chm ® 1n reslidsd legsl, =
puesto que los municipios tisnen atrﬂmuli '

phtiriu # hecer obras decorosus y de nTuMmto.

pera obligar & los pro -

Ios tratadistes que sosteofen le probiblcisn de la propledad hori-
sontal &l no exponsr araﬁuntas eomimmLu que respaldarsn sus tesia,
hiso que sl promalgarss is ley 13.512 del|13 de Octubre de 1.948, ee -
Alers entrads & la ingtitnsién en 1la !hpdﬁliu Argantine. la scogids «
fué de tenta megnitud, que se decroté el :i.lmdo Régimen de la prekori
wontalidsd, que rfegula is adjudiceeién y J,mjunaes.dn » titulo oneross
de unidedes de Lrmushles que se vaysh o nibﬂ;lvidir septin ol roglaen de

propledad horisental.

K psffodo 1lsmads de praboﬂsomlmaid comprende, segin ests ley,
dezde ol momento en que me oﬂoccunauni(isd s todsvia no esté en -
conatruceldn, heste aquél en que flnaliga le edificscién y se cumplen
10w trimites para adjudicar el dominio, as pogidble que se fxug
tren los derechos en expectstive de los sfuirientes. Actuslaente #5-

H
i

1o Buixa nentiene ma posturs pr&a-hﬁ.bitiva a' 1s ingtitucilén.

Kl articulo 675 del Cédigo Civil d!.spoim, en efootot “log diversos
;}hoa ds uns casa no pusden ser cbjsto de un derecho de superficie”, -
auncue ne evtabledg ¢ue lap conﬁmelmai podrin tener uns propiedsd
distinte, » condicidn de que se inscriba ml‘n. ol r_egS:mtm trmobiliario -
como servidumbre. |

|
!



LEGISLACIUNES (UB PRRMITEN LA FROPIEDAD POR PISOS.

o

Banlidﬂ'a;!.bm;mndamtam, eapeciplzante esgrinidas al térml~
. mo de le guerrs rundiel de 1914 = 1919, immsleron la fiecesidsd de rg
| goler &l régiven de la propisdad de ceszas por plaos en caal todo ol -
orbe. Ia recrgenizacifn industrial y econdmica ds los peinss contendien
| tes,afectsdon por 1o secusle de 1o posgusrra; el mumento ds hsbitarmtes
¥ las grandes consentrsclones Inzmsnss en les ciudsdes, y los graves -
problamas soclales que -urgimn poatuiorunh, atrisron una 1mda-
ble corriente d¢ !.npatia ale pﬂpi&d&d divi&iﬁ por planocs hariaun—-
_ tales, comp unc de les sedios que podian comribu.ir ¢ solnciopar el -
grave problsms de ls fslte de habitacSonas que padecis el mundo.

Hoy dis el derecho comparads arroje el sigulente balancs, sn cuap
to & la sceptecidn de 1s Institucién en lﬁl ordenseiontos lagalest

Argentine: Ley 13.512, del 13 ds Cotubye de 1948.

Migtrias ley feders). del 8 de Julis de 19).8;

Bilgloat Ley del 8 de Julio da 1924, fafersnte a la copropiedad,
introduce un titulo bis en el Cédigo, que tisnde & wuatl
toir las iagunat ¢ imperfeccionss dsl urt.iculo 664 dol -
Cd1go de Napoledn. |

Bruill Ley 2481, del 25 ds Junio de 1928, que reguls las construg
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ciom sn lop adifininn de niﬁ dw eimo pims.

Bolivies Eor &01 30 @ Dicleatre de 191."9. . @
| }!ulgariu: Loy dol 5 de Hovietre de 193?, gua a5 une de las més come

plates, pues conpta de 64 art;lculnn qua praven casi todos
' los casor de qoﬁdhuinio. Eata; ley fué incorporads al ertf. -
- eculo 577 ble, dsd titule II, 1 apftulo J¢ del 08digo Civil.
) culﬁnbiqt: Loy 182i ﬂ_e_l 29 do Dinteabre “dP 1948 y decretons mglémﬁia-
rica. o i ‘ .
. Cubst Decroto-ley 407, del 16 de éepu.&m.a. 1952,
Espaiie: lay 49 del 21 de alio de l%ﬂ.l
‘Eatadons Untdoss La propledsd horimntnli oaté eatorisade técltanente

. k4 mn ny cHsiws on uato palis lan mipdados sodnl-
ey a. odiftonotdn, aenéamm “Bailding Sosety”, -
quo mpondan sl criterlo préctics de 108 mﬂ.omrj.

ean0s. . . |
‘ﬂhnu Ley 6071, dol 11 dn lgosto de 19 7.
Chinst Adnite 1s diviaibilided dal edificio en el lrtiﬁ:lu '?99 &!1 -
Cédign Civil. ! o

‘anim Io;r dol 28 de Junlo ds 1938, 1ﬂnada por sl dnen‘t'x-ley
del 29 de ﬂoﬂu‘br& de 1939 y teabién por 1a ley del 4 do Yp
brm da 1943, ¥ Glt imanente por 1ns del 7 da Fabrerp de -
1953 7 R1 & Hayo ds 1955. +a leyes dercgorcn ell grﬂm—-
10 664 del CSdtgo Cavil. | |

|

|

|

|

|
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Holanda: Leyew del 20 de Ploiembre de 1951, 11 de Agosto y 27 de
- Baptieatre do 1953. |
Italies Ley del 15 de Knero ds 1934, qus, con mcdificsuiones de -
19358, imo;'pcré el Cédigo de 1942, los ertfculos 1117 & -
1138.
M&jico: ley del 30 de Noviemire de 1954, complemsntaria del artf
 culo 951 ded Cédigo Civil, | . |
Pards Xey 10.726, del 21 de Koﬁuhrc'dc 1946, con sa reglements
del 6 de Morso do 1959, que correaponien s los értfoulos
855 o 857 del CSdign Civil.
Poloniar Ley del 24 do {ctotre de 1934. |
Portugal: Decrato-ley 40.333, dsl 1/ d:l Octutrs de 1955,
Ruxenis: I.o:' del 3 de Hayu de 1927, rcfémds s 1930 y on 1952,
Suscin: leyes del 2511 de Boviembtre de 1031 y del 19 de Junio de =
w2, -
Urugnay: Ley 10.571, del 25 ;ie Junio de 1946,
Vensmiolat Ley dol 15 de Septicabre de 1958.
Alenenies Ley del lside Herso de 1951. Aed a0 paso f£in al criterio
prohibitive y s regularon las inptitucionss distintes.
E) derecht psrmsnente ds babitaelén { DANEANCGHNARCHE) y
1s propledad de viviendas (WCHNUN GGSKIGEWTON),
Inglaterra:r No existe especificemonte la institucidn perc se sdmie
te com un remedis 1meut5 por las condiciones de ln

_ pripledsd immobillaris.



Japln: For wedio de 1a ley del 24
derecho de supsrficie.

mite comprer por custss parte 'Fial
Penomét Lay del 25 de Novieatre do 19}2.
Hondursst Artienlo 412 del Codigo Civhl.
Ecusdort Artioulo 846 del CSdigs lei!}.
Pilipiness Articulo 490 391 Gédigo 01?11.
|
2= Antacedentes del régimen de propiedad |!horimutol sn Coloatia.

los c8digon letinosmericencs del nlglli XX, sntre ¢llos sl de Co-
lombia, passron en silencio 18 pou&.bllidldi de uns propledsd seperade
on departsmentos y plsos. Il Cédige Civil ir.‘lo Pello nada dijo smobwre el
perticulear; con buena J:égica, pues el prlhfipib rooano de que lus eong
trucciones adhieren o la propiedad del oum%l.o, pe consagra simplemwnta
en les erticulos 7_38 ¥ 79, } |

Bn Colombie, \dnicamente a finales del sialn pasado, empesd & pen-
soarae 1o positdlidsd de fmplantar ,ltlalntn‘i[c el rigisen especial de -
1s propledsd horisontal o Ae casas Aivididds por plsoa; diversas cau-
sas y, concretamerte, el xpego y respeto a ,llon rigidos prinoipion de
1s unided del dominis, informadores del dariecho eivil colowbians, hi-
cleron izmposible que esta mueva wodalided dp 1a propledad pudisra sd-
quirir esxtructurseiin legal, no pasando de !p!.mple sxpeculanidn de go-

i

b e i = — e e
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bornantes ¥ leglsladores.

Al 1o coutespler muestre derscho ls hipStesis de derachos resles my
perpuestos y 21 zimo tiegs independiontes en una aisns cose, 18 1 -
tertsd de contretacién impuso de hecho, mks o menos el margen de 1a =
loy, 1a existencie de cosss an lns cusles la propisdsd se snoontrebs -
fraccionsds por pisos o departsmentos entre diferentes dusfios. Gnisé -
por esta emisa, o blen porque el régimen de 1a propiedsd horisontal se
hatia concentrado an un reducido aimero ds construotores msvidos por =
estimlos de especulacién, sstes situsciones ds pacto - orizimmn my
LITEE T lltigiou. Y por ello, lnms untmln de los trilunsles y jusgs
don que sa dictaron sobre 1s mnteria, tuvieron un marceds signo de ex-
¢epelomelidad.

Ko obstante que tanto la prnpiodadl horisontsl como el dereche super
Ticiario eran notsblemente incompatitles ct;n #lgunos de los principlos
 que sustsnten, en genarsl, 1 estructura de) derecho eolonblino, emi ~
nentes jurisconsultos, con lua tratsjos de diwigmoiﬁn, dsspertaron 1a
neceswris inquistud cu torns al teme. Pud tan encowisble s lebor doo-
trinel, gue al perlamento colombiane no le quedd otra 'ulun que iy -
clufr dos articulos (-liiur_os 23 y 24), en 1a ley sotre reformas civi-
les que se preseritd en m seno, en el afio de 1890,

los proyectos de 190 y de 1946:

A | pmxu;xto ds 1830 socbre roformas civiles, fué presentsdo » la -
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conalderacifn dol Gcng:rcm. por los distin@uidan Juristas colombianos -
DIONISIO ABANGO y FLORENTINO GORNAGA, quibnes incluyeron los dos mentg
dos erticulos ex el referido proyecto de i;.qr, 1lns qua ssbozatan, timi-
damante, 1ls institucidn de le propledad di{\ cesas por plsos, v los cus-
les, en téminos genereles, estaben inuphrldm en las disposiciones que
sotrs la materla ragisn pera ese dpoce en Espalis, ediclonedoa con slgu
noe reformas mis adjetivas que mttanchldis. Dicho proyeoto de lay fuéd
discutido en una comisiSn del Congreso, ¥ Jum de maditedos estudioy ~
¥ debates, an los que se modificaban los alrt.!éulon 23 y 2, sotre 1n -
propledad de casas diﬂdidu por plsos, Im ponentes, por counps ®in deg
eomeidu, las mprimiercon y por tal mtiw la 1dea n0 se plamed juridl

camante. . i

A trln'h de los sfios subalguientes, un'tnntn que o1 mundo eaistia -
con innagublo interés #l resurgisiento y p*ogram slcansados por el mug
vo sintemn de 1a propledad de cnsss por pi*o-, entre nosotros pocs sted
etén se prestaba al amunto, salvo las npm]fldicu slusiones que ora en
la chtedra, ors en el 1ibro de darscho, ae ihaeian de 1ln complejs ineti-
tuelsn en Coloxbia. | !i --

Kl desorrnllo de las ciudades eolulhunin ¥ los fenfmencs de denply
sanfentos coutimioa del csmpedine » los cenkros intustrisles, con la ceg
siguiente esceses de viviendas, hiso mc& el interés por asts modall
ded dal dominio. : '

A poartir de 1940, tanto 1» capitsl del l?lil. Bognté, como otras it
3
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-po:’-tﬁntu ciudndes de provinclas, rsgiairesron un vertiginoso progresc

urbaniagtico, y por allo we bl p;itoxxh la necesidad da ncudir sl sia-
ten do la prophd.ad‘harilmntai, pars o cosdyuvar ol sovialento cirey
Jatorio de la riquess inmob{llaris, eino de procurar der acceso s mu -~

prople I{agar, & les cleses manog favorecldes.

Debido » esta ni.mfnién, verion jurletas qumbhma radastaron on
1946, un proyecto de ley w“;:rc *sropledad ﬁi pisos y depurtamentos en
- un niszo edificio®, bansdon en liness gumaiea, en las disposiclones
gue aébr_g ol teme nﬁ-mim low nds avanzadas legislaciones de otros -
pafses. Una ves conclulds In empress, entregarcn dicho progeets sl go-
blerad necionnl y déste, por conduoto del entoncea ﬁiﬁiutm de Ocblerno,
Dr. Hsrue) Barrers ﬁn:, Jo presentf al Congreso, scompafiado ds uns -
extenss, Ha:mntnda. ¥ esrudita ;xpé-ainidn'd-- motivos.

Bate miswo proyscto comprendis 30 articulos, 24 de los cusles esty
Lan caiqa&as osi en su totelided, de lo ley éhﬂm, ninere 6771 de -
1537, ;r,:uia de la brasiletn, nimers 5481 de 1928. Dicbna articules, =
;mm’p o ser crigﬂ:ﬁaltl, tenian ol mérito de que hacian lin_p indigpon-

satlea condordsncios eon las instituaionsa legeles mtdctoﬁn-

bcsnfnrmnadmént-, 1 proyesto da 1945, bo conts con 1s tusos vo-
luntsd ds 1as émnras laglslstivas colombianas, ¥y s8lo un afio despube
- de hobar sido priuntada, se iSO en d!_nmgﬁn. . K popente nosbrado -
pfara' msiphtar el proyecto, al hecer 1a alabanzs de &#‘én. pmm va -
rinn mdiﬂeocigm y adigiones atinadas que, cobnedides, ss incorporp
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rsh al texte dci'in'i.tiw. Is comisidn respsctiva les 318 su eprobacién y
pead o 1a sesién plenaris del sensdo, donde reaitid hasta segundo dely
te. Clsupurado oste cusrpo legislstivo en 1947, el proyecto no pudo =
dai:ﬁ:"ti.ru e loy de 1« Repdtlice. -

»
%

Decrato lagisletive 1286 de 1948.

En o1 a0 de 1948, despuiée de los luctucsos sucesos del 9 de Abril,
como consecusncia -de los cuales 1l capital de Colowbie quadé cani des-
truids, el goblerno dsd De. Mariens Gepinn Féres, investids a le sasén
& poderes sxtraordinsrios, en virtud del q;-ﬂmlo 121 de 1a Constitye
aifn Hasional, acometid 1a: oupma de att@h las Chrmules s permi-
tieran ajudar aés sdecusda y répidenente a 1a reconatrucolén de s ey
asd de Bogoté. '

‘ Bl poder sjecutivo, en efects, sprovech’ el trabtefo realizsds an -

el proyeeto de 1946, y tanéndose oﬁ #1 dlctd el 21 de Atril, ol decre~
to 1286 &s 1948, que 0 virtud & 1o dismasto en s srticulo. 27, e~
o o regir dssde sn promilgecidn. Este decreto oxtraordhmrilp ge COn -
virtid luego m 1a ley 182, que, ain duda algune, favorecid grendemen
te ol comsrclo inmobiliario ¥ a;riﬁ emplios ceapos al dassirvolvialento
de la propisdsd de caxas divididas por pisocs o departementos, an miss-
tra xﬁ_strd.n. -

3¢ pnnda decir gua, ademés de sigonificer un i.mrf.untc caabis an -
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1la estructura del derecho de dmminio cléalco izparante en ol pais, el
mavo utatutc; parcd un hile muy {xportents para 1la solucién del pro-
blema do 1o viviends urbans, qus, desde 1918, habia sido una do 1w ~
nia sotraselientes prevcupsciones de todos los goblernvs coloablanos.

3. legislecién octusl sobre propisdsd horisontel en ColemMia.

Is ley colomblens sobre propieded borizontal o de casas por pisocs,
contiene 26 srticulos que sstructuran debidamente l1s institucisne

£l texto del srticule 2%, sl Alsponer que “cade propietaric serd

| dufio exclusivo da su pino o departamento, y comunero an loe bienes afep
 tados al um comin®, enrssterise cumplidsmente los clemantos que inte~
g_raﬁ 1s figurs. De un lslo, sparece el derecho exclusivo sobre cads pi
80 © d@rtm:mta; del otro, un dsrecho de comunidad forsoss y necese
rin sobre los portes comunes, que unidos forman un todo indigoluble,
p;:r cuento ain partes comunes no rueds sjercerse sl derecho cxclusivo
Y pleno; dsta a mu VI‘B, o poede axistir sin las partes comunez. Es de-
eir, se scapta lu compenstraciln de coss excluids y cose comin y ss =
singularigsn los derschos privntivos fronte a loa otros derechos de cp
sunidsd.

Sotre ¢1 temn, Reyes Duarta dice lo siguisntes

YPara hacer win més patente la situscifn de Srdenss de cosas que -
son objeto de deminio en la propisdad horisontsl, el artfculo 3% del -
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"o eststuto ddepous que “los blanes comunes son del dominio malisnstle e
 indivigihle de todos los propietarica del frmeble", rﬁalh;ﬂo e &)
ehu bienes gon inalienables con indnpendqmia do 10; darechos exclinsd
vaa. Y s, pnr 1o tanto, nd pueden wenderse ovmo upmlu doterming -
dai por nlngtmo de los conddmiras. Dy otro lado, ‘#l legislador colom. -
.blano, 41 insistir min nfs en sstay caracteristicas, establecis on ol
miculq 15 de la referids ley, que aientres exists el edificio, ningy
no de los prnﬁ;i.ntcr.tos podrd pefir la dimién_dcl nﬁlo y ds los deg = .

‘zés blenes comunes.*

¥

. El eatatuto regulador de 1s propledsd da cases por plaos en Colom
o M sigue las directrices esteblecidss por s ley chilens de 1937, ecn

mtﬁrpnhoiom iqportantﬂ de lss ennpnieibnu que regulen ln mate -
. l  ris en Bilgics, Francta, Rumanis y Presil.

los textos hgalu o regilon on rmestro pafs la prnpudnd de ca-

o sag divididas por piscs o departsmantos gon los alguhnteaz Ley 1£2 de
' 1948, Decreto 1335 de 1959, Decreto 144 de 1968,

4= Transcripoifin de norsss legeles pe;!.tiua_. ley 182 de 1948.

Sobye rigimen de 12 propiedad de piwuﬁy depsrtanentos de un
b mismo adificio. s
| El Congreso de Colombia
DECRETA:
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Ios diversos pisos de un adificio y los departsaertes en
que g0 divida csda piso, esi como los departamentos de -
ia cass ds un solo pleo, cuando m.mn independisntas y -~
tengsn salida a 1ls via pdblics directamente o por un pa-
;llﬂ comin, podrén pertenccer a distintos propietarios,
ds acuerdo con las dlsposicionss de esta ley. '

* B tftulo podrid conmiflerar como plao o departocente, los

gubsuelos ¥y 1as tuhardilles habitables, sisspre que sesn

-indepsndiantes de los dewds pisos y departssentos.

Gada prnbutario serd Gashy exclusivo de mu pimo o depep

tamento, y corunere en los bienes afectedos al uso comin,

Se reputar blenes comunes y del dominio insllensbls e -

. indivisible de todos 1los propletarios del inmuebla, los

‘!‘ti@l’:llb F .

nncoiario; pera la sxistencis, seguridad y comarnci__ﬁn

del edificio y los Gue pernmiten a todos y & cade uno de

lom propletarios, el uso y goos de su pise o d-portm

to, tales como el terreno, los cimientos, los maros, la

‘techumbra, lo babitecién del porterc y sus dependemciss,

las instalseionas genersles de c2lefaceién, refrigers -

eifn, enargis eléctrica, alcsnterlilleds, gea y sgua po~
table, 'lo{mtituloa. patios, puertas de mﬁ'ads,v es0p

leras, accesorios, etel

El derecho da cade propietario sobre los blenes cosunes

41
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serd proporcional al valor del piso o departewento de su

- dominic.

Ipe derechos de cads propletario, en log fﬁimu COMmInGE,
gon inseparables del dominis, uso y goce de s respecti=
vo depsrisnento. In la tranﬁttrmin. Araveasnh o embergo
de un depsrtemento o plac, se entanderén comprendidos =
egos derschos y no podrén sfectuarse sstos nismos actos

eon relacién e sllos, seperadanente del piso o dopar‘ia -
rento o que acceden.

Cade propietario deberd contrituir a les expetusse nacesy
rias s le sdminiatraclén, conservecién y reparsclén de -
los tienes comunes, osi gomo el pago de le prima de segy

0, oﬁ proporeifn al valor de mu piso o deprrtemanto, =

_oln perfulcio de las eaﬁmlncioms expresns ds las par-

tes.

El Zuefio o dusfios del plso bajo y del subsuelo, quedsn -
exceptusdos de zontrituir sl manteniniento y rapnrae‘Mn
de escaleras y mscensores, no siends condénimos de eollos,
Las cuctes de impuestos © tosas zerén pagedas directameg
te por cade propistario, cowo si es trstase de predios -
alsledon. |

Artfculo 6.= Cads propietario podrd servisse s gu srbitris de los bia

nes comines, siempre gus los utilice segin s deetine op
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diparic y oo parturbte ol nso legitimo de los demés.

Cada propisterio usoré de su piso o departemento, en la

forme previste sn el reglensnto de copropledsd, y, en -
consecuencis, no podré baccrio sarvir a otros, objetos
que log convenidos en dicho reglamento, o a falte de 4
te, equsllos & que &) edificio esté deatineds o que de-
ben prestnirse de su nsturaless. No podrd sfecuter scto
alguno qus perturbe 1s tranquilided de los deads propig
tarios, o cospromets la segurided, solides o sslutridad
dal edifielo.

Tales restricciones regirén iguslmente respecto del e
rreadsterio y deméa porscnas & quienss el propletario -

ccncada el usv o el goce de m: ploo o departaments.

1 Juar,l x paticidn del Administrador dsl edificio o de
cualquier proploterio, podfa splicar el infractor uns -
milte de cincuents & cinco mil pesos, sin perjulcio de
las infevolsaciones n que hublere luger. .

Gsda propleteric puade enajensr au pieo o awm.
Mpnteeixlo, darlo an antleresis y arrendemiento, ain ~

‘necesidad del consentimiento de loa proplatarios de los

demés pinos o departamentos. Dividide el ihmneble, en -
log cnma pravistos en el erticulo 14 de csta ley, sab=
ahtiri 1a hipotecs o el grevamen. '
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Aptfculo O.= Ls hipotes constitufds sobre un piso'o depertsmento gue
ba da constrairse n un terress en al que el deudor es -
eémnﬁro, gravaré m-euot- en al terrenc deads le facha

' de 1o inseripeldn, ¥ gl piso o departmeento qus se cong
truys, sin necesidsd de misvs inseripsién.

Artfeulo 10 Para ‘Anscribir por primsra ves un titulo de dominio o -
cuslquier otro d.ucha real sobre uh piso o dcbartm-
to, compreniido en las disposiciones de este ley, werd
manester acompafiar un plano dal edificic s que pertens-
ce+ Sate planc so agregerd y guardard en ol protacoln -
mpoctivo.

' la insoripeién.de titulos de propledsd y de otros dere-
‘chos resles sobye un piso o depsrtemento contendrén, e
du_ﬁs. ds les indicecionss de que trata al srticulo 2689

T del Cédigo Civil, les signlsntesy

. ») Ublcacién y linderos del immusble en que se halle sl
. o piso 0 dspartamenta respsctive.

“

b) Rimaro y ublcacifn qus corresponda al mismo plec o~
| departaiments en el pleano de que trata el inciso 1t -
de este artioulo. ' |

ios pisoa : depertsnentos de un odificia s inscribirén
testidn an la matriculs de la prophw irmaeble, do -~
eonfornided con lo eutablmm en 1s lay 40 de 1932.
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Ia inscripclén de 1a hipoteca de un piso o departaaento
coptandrd, sdesis de las indicscionas scfialades an ol -
ert{qulo 2663 del Cédigo Clivil, lea qus se expressn sn
los ordinales a) y b) de este articuls.

los propietirios de los diverscs placs o deportementos

en que se divide un edificio, podrén constitulr une so-
cledad quo. tengs & s cargo la a&iniutracidn del aimms.
0 cmi?ituxanda sociedad dlborln redactar un reglamen-
to de copropiedsd, qus preciss los derschos y obligacig
nex reciprocss de los copropleterios, al onal deberé -
say acordsdo por le unsnimidad de los interessdos.

El reglemento de copropledsd debaré ser reducido a es-
critura pdblica, e inscrito aisnlténeaments con los ti

tulos de dominio y plamo del ediflcid. Dicho reglamene

to tendrd fuersa obligetoris respecto de los terceros

adquirentes a cusiquier titulo.

L reglemento de copropledsd contendrd las noymse sobre
edninistraciin y conservacidn de 108 tlenes comunes; -
funcionad qus correspondan a le sssmblee de los copro-
platarios; facultades, obligaciones y forss de sleccién
del admivistredor, distritucitn de lss cuctsa de sdni-
alstracidn entre los copropletarios, étch.

ﬁ reglamento dateruinnek en qué cosos la n'ut.}ﬁn de -
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1ns sdainistradores r«;ﬁerizi 1s conformided de lo seeg

Todo acuerdo que satrafie la imposicifn de gravémenes «
traordinaricos, © que tengn por objeto 1_a copatracoifn -
de lu'jou; voluttarise, o qus impligue una sensible al-
teracién en el goce de los blenss ‘otaunes, requorird le
unspinidad de los copropietarios esistentes & 13 respeg
tiva rennién. " |

Ls copia del acts ds la osezbles, oslebrada en conforw
midad a1 reglanento de copropiedad, en que se severden

‘expensss 'cmnu-, tcndr_é_h&ﬂto ajecutivo psra el co -

Migntras exlsts sl edificio, ninguco de los copropietsa
pics podrd pedir la divisién del welo y de los dembs

s

“blenes cozxines. .

81 al odificic se destruyers en m tota_lldld o se detp
riorare .en una proporcién que represante, alc menns, -

1as trex cuartas portes de su valer, o ss ordensre mu

deiolicisn de conformidsd con el srtioulo 988 del C841

go Olvil, cuslquiers ds loa copropistarios podré pedir
1a divisién de dichos Lienes.

131 1a dentrucelln no fuese de tel graveded, 1los copre-
pietarios estén obligedos » repersr el edificio, muje-

™ ’ - G



a)-

b)

- 40 -

G, &
'f‘-’ﬁid 4 ":«ﬁ*
Gadl pmphtarto deberé concurriy ‘reperacifn -
dc los bunn COENDAS, CON UDS FURS dcdinoropro-

porcional @ los darechos que sobrs ellos tengs.

Diche cuots, acordads s s asamhlen que #s celsbre
do conformided sl reglewento de copropleded, serd -
.01:13_1!:10 sjecutivaments, con arrsglo e lo dispussto
on ¢l articulo 13 de ests lay, 7 el sdainistrador -
sataré obligado a cotrarls, so pans do responder de
todo perjuicio.

Log upagaclam ds cada pi@o o departanento, serédn
deo é&s:&clmiw del respectivo propletsrin; paro
enterd obligedo n reslizar todas sqnellas que con -
clernen a la conservacién o permsnante utilided del
piso o departmanto.

51 por no reslisarls oportunmmente estas repsracio-
nes ddgminuyesen el valor durl odifinio, o0 ae ocspip
nApen graves io).ut&u, o se #puahra' a alpin pell
gro o los demés propistarios, sl infractor responds
ré de todo perjuicio,

Articule 16.« Es obligatorin e) segurc contra Sncendio y dafios de as=

~ eensor do todo adificlo regido por ests ley.
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h-timla 17.= &1 el edificio &ntrnidn total o parclalments fuers re-

‘I‘ttm 1By

Articuls 19.-

»

¥

coratruido, nuhslatirin las bipoteces en les nismas cop
dicionss de antes. '

lon indemnisaciones provenisntes de seguroa quadﬁtﬁn b=

.Zectadss en primer término, & la reconstruccisn del il

ficlo sn los ceeos en Gue ses procedente, y salwo acugy
4o unfnims de los propietarios.

En ceso de que sl irmmeble no pueds sar reconstrufdo, -

ol importe de le l_.ndunu#éidn me distrituifé entrs los

propietarics, an proporeidn al derecho de cada cual.

El Presidente de le Repdblics expedird el reglesento -

. de 1a presente ley, en el cusl se sefislarén lop requi-

siicu que deben reunir los gdl,neini que deban quedar
scaetidos sl réginen gque elle esteblece. "

la Diveccifn de Obres Piblicss Municipalea, o ls. auti-
ded o funcionsrio que hegs wis veces, decldird »i &) -
odificlio que ss proyecte dividir on pisos o dapartame)n
tos cuzple con las exigenciss de dicho reglamento. Xs-
ta decleracién, uns ves hacha, es irrevccable. Loa Yo
tarios no Ipodrinr sutorisar ninguna escritura piblica -
sobre constitueidn o trespass de la propledsd de un pji
80 o departezento, Bl les rét;trador- de ingtrumen-

tos piblicos inscribirin telss escrituras sl no se in-
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serta en slles copia suténticn de la correspondiante de-
claracién munleipal y del reglaments de copropleded de -
que traten los artfculos 11 y 12 de la presments ley.

Pera los efectos de este lay en tendré como valor de o»-
da piso o depsrtsmsnto, el que loa propictarios le Asig-
nen unfnimements, o 8 falta de ascuerds, el que deteraine

ol reapsctivo cetestro smnicipal.

Los avalios cue ordsnen las leyes tritutariss deberéh ha

carse separsdsmante para cada uno de los pisos o departy

nantos Que ixlutgn en los edificios a que 3« refiere ls

presente leys

ing bancos hipat-carim'y 1os bancos comsrcisles con weg
cisn hipotecérin, quedsn eutorissdos para dividir las b
potecas constituidus & s1 favor sobve edificios someti -
dos sl Trézhnn de 1ls pressnte ley, entre los diferentes

plson o departsmentoa que Integren tales eodificlos, & -

prorrats del valor de ceds uns do-aqusllos.

Artieulo 23.« Una ves sfectusds la divisién de l» correspondiente hi.

poteca y heche la inscripcidn en la Oficina de Reglstro
de Instrumentos ASblicos, los duafios de onda plso o de-

portanento serén responsables, axolusivauente, de las -

" obligacionss Snhersntes & los rospectivos gravimenes.
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iop bancos bipoteoarios quedsn especisluente sutoriss-

dos prra conceder préstamos con gerantia hipotecaris,

destinados s 1s construccién de loa edificios a que =8
refisre eats lay, hasta por el sesenta por clento{(60%)
de su valor,pundiendo iniclar los préstomos fan promto
como se acredite una ixversidn del cusrests por clen-
to (408).

1§ :froputariu dal dltinmo piso ro pusde elever msvos
pleos o -ruum etpatrucoionss sin el consentimiento
de los propi;taﬂu de los otroa dspartamentos o plsos.
A1 de 1o plonts baja o subwuslo le estd prohibids hecer

_obran que perjudiquesn le solides de le hobitaclén, te-

Articulo 26.~

les cono excavaciones, sétenos,’ ete.

-«

Bate lay régﬁ.ri dende su sanciin.

_ Dedo en Bogotd, e dieaiseis de Diciemtre de mil nove

elentos cusrents y ocho (1.948).

i

- DECRETO 1338 DE 1959
(Mayo 8)

For el cusl e reglemanta la lay 182 de 1948.

E) Presidente de 1a Repiblica de Colomble, en use ds eus fecul-

tades legales, y en espocisl de 1as que le confiers sl srticulo 19
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de la ley 1852 de 1948,

Articulo 1' -

Artionlo 20.-

DECRET A

Ios sdificios sobre cuyoa pi.ma ¢ departanentos se do-
o0 conatmir propledsd separads, de scuerdo con las ~
dimuic!om de la ley 182 de 1948, dsbor&n Heogr -
los requisitos del presente decreto y de loa reglamen-
ton municipales sobre ur’baninq,y construccién,

Fara los efectos del artfeulo amterior, los interessdos
deterdn presentar = 1o correspondlente slcaldis, uns -
golicitud de liconcia scompsfisda de 103 siguientes do-

cumenton

a) Froyecto de divisién de la propladad;

'b) Trea cspise de los planos arquitecténicos del edifi

elog .

a) Tres coplas Qe una- mmril; dtlscriytiﬂ. del edificio,
en la curl se determine m ubicecidn, Mmm.
especificaciones detalladss de 18 congtrucoién y -
1as condiclones de seguridad y ulnbrldad.

4) Tres copiss del plano del edificis, que mutro 1&
Jocalimién, 1indero, memencleturs y éree de cadl
uno de los pisos o ﬁapurtmntos en que a¢ proyicte
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| d!.vidir. 1a propieded, \loa. .‘qmlqa gordn totalmente iy
dependientes sutro of, y ﬂmlémtc, las érees do -
:;m'o- cowfng las érens se indicarén o5 un cusdro Yy 58
determinarén en netros mﬁudu. o
s) Ives copias dal proyecto de roglamento do cnprophaad;
£) Certificads de pas y sslvo con. ol tesoro municipel.
Papégrafos dprobados los documontoa mﬁaMoﬁ en ol pra
B ssnte articuln, la slcsldfa davolvard » los soliclten -
— | tes 4oz coplo de 1o planos, las espocificaciones, .y -
) :_.'tglnmm.;u de copropisdad, y les oxpediré 1 licen -
¢« cla de éoha@mcoién, 81 fuere eate ul cagDs

+ . Artiexlo 3!.; B} reglemento de copropisdad con ls constancia de mu e
| " ' probaciﬁn, 6eb£r£ olmrérn ) thitnrn pl‘ihuen, y protg
N : ' onliznraa uns eapis de los docunerton & qis se refisren

| ' los litaralu 8), ¢) y 4) dad artim‘m antuior.
Perdgrafor len modificecionss que u_iiﬂroﬂngcan darsne
te la um:_ut.ruccién, deborén eeSaleras en los planos del
sdificio terminado, y sn el reglemento, sl a esto imkiy
re luger, ¥ se ‘péocnderi on. 1o forsia dispuests en el =

pressnte srticulo, |

-
i

Artloulo 4¥e= Fn sl presente reglavente de copropisiad deberd especi-
ficarse 1o oignientes
1.- !imhre dul propleterioc o propieta.riu, niners. y e
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geras de expedioclén de an documentos de identifi.
eecidn, ¥y detsrainacifn de pus titules.
Determinacién dsl irmuehle por sa ublecscidn sobtre
1a2 vies piblices; nomencisturs urbana, medidas -
longitudinales de cada lade .dal terreno y 1la mpep
ficle del mismo) altura de cada plao o depsrtsmen
to y minern que lom distinguen e indicacidn del -
noxbra distintivo del edificio constyufdo o proyeg
tedo.

Egta;:ulnncﬁn péx dres y linderos, uao o destinoe -

“que deberé darse & cede uno de los piscs o departy

dom

Ky

wertos.

Detarminscifn completa de los Lianes afectedos al
uso comin, ‘
Determineeldn de 1a proporcidn con an cads propis
tario daters eem:'ii.‘air a hsupcm- necesarian
o la éqlinistrneidn, conservacién ¥ repsracién de
1loa blenes commines, asl como al .pﬂgo do lza primay -
de 102 seguros. |

En ol reglamento se axpresard que les cuctns pro-

‘ porcioﬁalu de qnn' trufa sate mmersl, serén sefig

lsdrs en relscidn con ol valor inicisl de cads 3}

so o depertamento, sslvo que los propletsrion unée

‘ninerentes deterninen otra persona digtints de con=
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tritucién. .
 6ue Indlcacifn de low derechos y obligsciones de Jos co-
ﬁropiatarioa y requisitos que deben llenar pers in
troducir modiricecionss a los depsrtatentos o plsos)
7o Puncionss y dpoces de reunidn, forms de citacidn, . -
© quérus, mayords, eto., ds 1a agesbles de copropletss
rios, le cual ss reaniré por 1o menos una ves al afiog
b , )
8.~ Yormn de elsccidn, duraeidn, obligeoiones y faevlte-

des del sdministrador.

Articulo 5%.- Todo propietarin que armmoie 1a vents ds un pisc o de -
) partsnonts gometido al réginen establecids por la ley
182 s ,191.8.;. dederd citar ol minero, fechs v noteria -
de 1s ﬁritura plhucu.quq contenga el reglarento de
copmf:-m ‘del edificio r&lpocﬂ.vo; EBn coso de que se
. trate de sdificlos por construir, deberd eitar, sdembs,
o1 ninero y 1a fecha de la correspondisnte licancia de
construceidn.

Artioulo 61;--3 falta de rMm& legal de mucesiones Mimidas,
comnidndee, etc., propisterios de un piss o departensy
to, estas -#¢ harén representer m ls asanmbles de Copro-
p%eurion por uns persona designads al efecto. |
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Articulo 78.- Eote decreto rige desde la fachs de mu expedicifa,
Dedo en nﬁ‘ﬂ“, D. glo' & 8 de H"‘ﬂ ds 19$o

DECRETO 144 DB 1968

Por «l. cusl se edicions el decrato 1335 de 19%9, regla
mantario ds lo ley 152 de 1948.

El Presidonte de la Bepdtlics de Colomkin, en uso de sus fesults-
dea constitucicnsles y de las qua le confisre el articuls 19 de ls -
lay 182 de 1948,

DECRET A

Articulo 1%~ Eo tods eperiturs por medio de 14 cusl o ealsne 0 =
traspeve 1o proplednd sobre unided o unidedes deterui-
nadse de un edificic mometido el régimen de coprople -

‘ M de que trate le ley 182 de 1948, se citarén las e
srituras de constitucién y modificscidn por s mimero,
fecha y notaria y 10 ssré necesario insertar copis mu-
téntice del raglamento de copropiedsd y de ls providen

. oln sdministrativa que lo spruebe, siespre que la es -
critura do conatitueisn se haya otorgado en s misms -
nstaris. En osta forma ss congideran insertsdos el re-
glsmsnto y 1s resolueldn aprobstorie pera los efectos
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del articule 19 de la ley nencionsda.

' E’n uno‘&i no halln:?a 1a sscriturs de cotstitucidn en

J_.adnothrio, aste la curl se solemnice el trasﬁm.'. se

- protmdli;ariw col asta copiu't suténtice del :xaglquanto
¥ d 18 providuncia stainistrativa sprobatoris.
Pore futuros tracpasos en ls sdssa noteris, se citerd,

adexis de la esoritura &c--constltuciﬁn. 1s verse solrs

" 1a protcoolisncisn de que trata al inciso precedente.

. Fn las copias de las escritures de -mjmci‘éﬁ ac tras-

pago & que sa refieve ol articulo srtorior, se inmertg
rh eople del reglamenta y de .15 'prov'iamn 'amniatm
tiva aprobetorts,. toméndole de le scertturs da consti-
tuclén o de 1# protocolisscidn, conforme # is cita_ que
de ollew u bnca n 1la do traspnao. ‘

Las copins dal reglenanto de copropiedad mo contendrin

sino 1o sfectivamente reglemextario y, por consigulen~
te, on oliss we owmitirf la trmerimiﬁn de irna ¥ -

' 'nuﬁam do unidades sobre laa ounles no‘verse sl trag

. . paso de Wt trﬂh ¥y gie no tman 2), cardoter ds bie =

Mytionio 4%e-

_uas efectedos al uao comin. p "

Bate aaeretu rige drsde 1a fecha de s upod;.niﬁn.

" Dado en Bogoth, D.B., & & ds Fetrero de 1968.
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LEGIBLAGION QDKPARADA

-

For trotarae de uiaa ley ds smingunler lhpni-hmh. 1s leoy espelivis
4§ de 21 de Julio de 1960 y de tener muchs asajsnss con ls ley 182
de 1948, hesos considersdo naceasrio trenseribiris y hecer comente-
rit;a sotre ¢lls, qus bien velen para el de mieatira legislacibn. -

8f en t&mﬁwa zcnmlis toda ordenacién juridics mo puede cem
birse ol instmurerse s aspaldas de les exigencias de ).a realidad .0
cisl » que viens dextinads, tanto mbs ha ds zer sai mndo YOTSH W0~
Lre une institucién que, como la propiednd horigontel, hn adquiride,
sotre todo en los dltimos nfos, tan pajante vltplldnd, pui a DO e
conkrar ms spoyo normetivo que el ablertaaante inmficients roprﬁua
tado por el articulo trescientos mmta ¥ seis dol Cédigo Civil.

lo presents ley pretende, puas, umir is realided social de los
hethos. Pero 1o en el simple sentido de convertir en norms cuslquier
dato obtenido da 1s préstics, sino con un alesnce més empllo y pro -
fundo, Ds un 1sdo, a ceues de 1a dimensién de foturo inbererts s e
ordenscitn jueidids, que impide entenderla como mers sanclén de lo -
ﬁu 'h-ay- scontece, ¥y obligs 8 Iz previsién dé lo que puede moontecer,

7 de otro lado, porgue si blen el punto de partida y 1 destino imag

disto ds las normas ws regly lea relsciones humsnas, pars 1o cuel ia
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porte mcho su sdecuncidn w las concretas e histéricas exigenciss y -
continganciss de la vide, nc hay gue olvidar tempoctd que mu finalidad
$ltims, singularmente cusnio se concibe el dsrecho pogitivo en funcién
de derecho natural, et logrsr un orden de convivencle presidida por -
1s 3dea de 1a justicis, ls cual, como virtud morel, ss sobrepons tan
to a 18 reslidad de log hechos, como & 1as dwterminaciones del legis-
iador, que :.'uﬁ:ro han de hellerse linitedss ¥ orientsdes por ellam,

ﬁ'ay un hecho socisl bisleo que en los tiempos modornos ha influl.
40 wobremaners en 1s ordensoiSn de l2 propledad urbans. e ranifieste
a trevia de un fector constante, cusl os 1n inmuprimible necesidsd de
iea edificsciones, tento para 1s vide de la persons y la fonilin, co=
oo pera el desarrollo de fundamentales actividades mﬁstitqi_du por -
el comerclo, 1s industrie y, en genarel, el ejercicio de las profesip

nes.

Junto & e :(‘act:;;, que es constente en el sentidu de nr“ conng-
tural a todo sistens de vida y de convivencia dentro de ube elemen -
tel ciﬂlisaci;&n, sp ofrece boy, provoeado por muy diverses dstersing
ciones, otro factor que se exterioriss en términos muy acosedos, y es
sl represamtads por las dificultsdea qus entrafs la sdquisiclién, la -
disponitilidsd y el diafrute de los locales hatitables,

La sccién del Estrdo ha considersdo y stendido s sata situscién -

real en tres ufcfn, smunque diversas, muy directgmente relacionadas

E



=  eon la esfera de la comstruccién, impuiséndole a virtud de medidas
indireotes e Ilncluso, en ocasiones, efrontando de modo directo la emprg
sa; en le esfers del arrendmmiento, a través de una legislacidn frecuen
tenento renovads, que restringe el poder miténomo de le wvoluntsd con el
£in de ssegurar uns permanencia en el disfrute de les viviandas y los -
Jocales de negocio en condicionss sconduioas imatidai_ a un sigtaze de
intervancién y revigiéng y en 1ls esfara de la propiedad, a virtud pr-:ln-
cipalmente de 1s Llemeda propiedad horlsontal, que proyecta este titulg
ridsd sotre detcrminades especios de le edificacién,

Le osenclel resén de ser del régimen de la propiedad horisontsl -
descansa en la‘ Tinelidad de lograr el acceso a 1la propledsd urbena me-
diante una inversién de capital‘ qus, 8l poder q.udu" circunscrite el -
espacioc y elementos indispenasbles para otender » las propiss necesidy
des, oa manos ‘cuan‘t:tasa Y, por 1o nimmo, mAs asequibie a todog y ‘la -

dnies poatble para grendes sectores de personsw.

Biendo ello 23, el réginmen de la propledad horizontsl no sélo pra
eine ser reconccido, eino que ademés requiers que se a_lhnto-'y enceuce,
doténdole ds una ordenacién complats y eficax. Y nés min si se observe
que, por otre parte, misntras las dispeslciocnss legialativas vigentes
en materia de arrendamientos urbsnos ro passn de ser remsdics ocesiong
les, que reruelven s1 conflicto de interesea ds un modo irperfects, -
puesto que el fortalecimiento de ls instituelén arrendaticia se conai-
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gus imponiendo ® le propieded une cargn que diffeiluante pisde sobre-
1lovar; en camblo, conjugando law u.dmaa dirigidas sl inecrpacnto de
la éqnatmcc.téa ¢on un bien orgenizado r&aﬁm: de la propisdad horimog
tel, aw afronta el probleas ﬁol la vivienda y los conexos # 61 en un -
planc mhs sfecusdo, que permite soluciones estebless y allo, & la lar-
ga, redundaré en ventajs del proplo régimen srrsndaticio, que podrd, -
sin la presién &e uns exigencias acucinntes, 11&1*.11@1:» y cumplir -
noraslments su funcién econdmico-socisl.

La ey represents, més que una reforma de 1o lsgq:idajd vigents, 1s
1a 6rd_¢nac16u ex novo de maners ooxplete, de 1a propiedad por pisos.

B¢ 1levs & csbo nedlante una ley de cerécter genersl, en ol sentids de

aer de aplicacidn @ todo el territorio naclonal.

Kl artfcule trescientos noventa y seis del Cédigo Civil, eome ocy
yre on mwéntos andlogos, recoge les notas umum,aq' este régl -

et de propiledad y, por 1o dends, qisds reducido a mm' de remisidn.

EL carécter general ds la ley viens sconsejado, sobrs todo, por 1z re-
g6n de politica leglaletiva derivads do que le necesidsd a que airve -
ss nanifisste por iguel en todo el territorio; pero tamtién se ha tend
do an cuants um ragin de técnice leglslstiva, como es la de qus las -
dispoalciones en que 5o traduce, sin descender #» lo reglamsntario, eon

. & veces de una olrcunstandiada concrecidn que excede de 1a fonice de -

un Gw civil. . . : e

la propisded horisontel hiss su irrupeién en los ordessmientos Ju-
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#idicos como uss modslidad de 1a commided de los tlenes. KX progre-
. wive Aesenvolvimiento do la institucién ha tendido princlpulnutc L
aibrayer 1os wﬂlu:-mu 1a indepondisan de la comnidad.

la modificnessi que Lntrodujo la ley da veimtisels de Octubre de

wil novecientos traiutu ;r misve, en el texto d21 nrticulo treocimmton
noventa ¥ sels del Cédigo Civil, ys aignified un svance en sao somtia
| 4o, tode vex que rncamnm la propledsd primitivs o wingaler dcl plao

. 0 local, quedando 1la c.mmidnd gowo becasorie, eimnnsorita a 1o que
e ha venido llemends ulomnta: commu. in ley qite mcoga .1 materisl
'wepﬂrm gon porderacidn y euidado por 1 Comlsién de Cédigon, den-

da un rauo msa. protende llevar al mﬁxim posibles la indivimllmﬁn
dl 1o pwphdﬂd ﬁlﬂde el pmtn de vimts del objeto.

A tal fin, » oete otjato de 1 relnu-iéu, .‘constituidn poy el plso
o local, se incorpore el propio irtmieble, sus pertensnciss ¥y servd -
elos. Mientras sobre el pﬁo styiots sensu, o especin delimitedo y -

| a;'aprovmhm»nto. macpmdicnu; ol ugo y disfrute son privatives,
adbre ol nSmmgble?, edificacisn, partensnclzs y nrvinina, abatrace
ciﬁn hetha de los part!mluru espacion, talas usor que dhmtan hau
ge- ser, vaturalnents, compartidos; pero unos y stwxoa derschos, sunque.
dtntintof en 3. nlca’mé, . '*hpn.tan'imwpamlqlm unidop, unided -
gue tesbién ao mantiene respectoe de le facultad de dlsposiciln,

Con tase sn 1o micma ides me rcguia ol coeficiante o cuols, que -

no en m le partic-ipicidn en 1o arteriormente denvminsdc alwmentos e

]



wanes, aino que nprun, sctive y tuzbidn puivmnts. comn whdulo pe-
T2 carzus. o) valor propovcions) del piss y e cuanto e ) sa conside -
ra ubido en el conjunto del irmmieble, ,gl cusl ol mismo tiempo se divi.
do risice y furidicamente en pisds o locales y se divide net ﬁuonﬁmic,

s

mente en fraccionas ° cuotan.

Bn uto propdsito int!lvidhmunﬂor o hay qua& Ver una dozniuu y
eachs 2anoa la eonsagracidn ds unsg i.z!aalogiu de aigno indivitualista.
Bo trata ds que no olvidendo ia ya aludida f‘uncién social que caph -
enta ‘1nstitucionniizaeitjn, note extander que #l aesignin de sinpliﬂ -
‘ 'car y facilitor el réginen de 1a propieled horisomtal, ss reslisa anl
de nodd méy setisfactoria. ¢ )

Con 1 alejenisnto dol sistezs de ls cosmunlded de hie;:u remults -
ye ro gdlo esngruente, simd tranguilisedsra la exprass sliminacién de
1oz derschoa de tenteo y retracto, raconodidos, con ciertas peculiari
dadas, en la shore vigents redacelén del asncionndo artfculo tresclien

5
t5g noventa y seis.

, Anora bien; tsmpoco en este caso ha eido eae sola conaideracién -
téenica 12 que hs gulado la ley. Declsivo influjo twn ejeroide tanto
1s potoria exaperiencia de qsu actaslmente as ha hecho casi olbusula -
de eatilo la exclusidn de taleﬁ'dazmhualaom ol punsmioﬁto do que -
no se parsigue agui una concentracién f!'n 1a propleded de los pisos o

‘loceles, :aino por el controrio, wu wis swplia difusién.
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Eotiw de eapecipl eatudio ha :;_j.da lo concernisnte a Xs constitu-
| cibn del r&im de 1» pra;':‘liﬁﬂ horlgontel y & la dd_ﬁminnui&n del
_conjunto de deberss 7 derschon que lallm'-gun. Hant.a shors, y ello -
tiene uoe Justificacién bistérics, ests materis ha estado entregads -
. eanl de m&s ‘total, an &d‘mto de norEss legplua, 8 La evtonmais prie
~ vads uﬂ_ojaﬁs en lon estrtutos. Ea‘lson, rrmsntmntn, oo eran fri-
. ‘tslos de iss 11hru detminmiom reciprocss ds log contratentss, zi-
n gue, de m,lnario, lo dictaba, con mjeei&n " cinrtbs tipaa gmz:n
1lizados por ls pr&atiea 01 pramotor de la exprese de emmtmi&n, i
»itéindnse’ o pmutn- g tﬁﬁutﬁn las personan que ingruubm an sl ré~
) ginm de 1: pmpzedm m-mmz. b |

La ley hrim!s une u@zlac&én que, por un lado, es mﬂciﬂﬂm por

af, oon ?.ﬂ ulvadades dei!ndas 8 1a inie!ntiva privaﬂa, pora constl -

o tu!r,—. an‘lg_ snqreinl, ol sistemn Juridics que prealds y goblisrne oeta

tlnge de relncicnes, y, pof otro lsds, afeits qus, por obrs de la voo
| - luntad, L iup-éuiqngn, sompleten y hasta modifiquen ﬁiértu flaﬂphus
r 'dc_'hms; niuprﬁ §uo‘ no &e mm:mmn las normes dp derecht necesg
rio, olarements deducibles de los wlemos términos de 1a ley. De shi -
que lz formlecidn de estatutos no ruul‘hari imispwabi-, 21 bisen -
~ podrén estos ennplir.l:;rumiﬁn de desarroller ls ordenacifn legsl ¥
_aeimmlu s las concretas ckirmr_utanéiu de los diversos aatim ¥ situp

oiom .

El aiatm de dnmhos ¥ dabcm vy sl sen 42 1: propisded hori-
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sontsl eparece sstructuredo an reséo de los intorases en Juego. Lon do-
rachos de disfrute tienden » atritufir ol titulnr.lu; néximas posibilisg
-des de utiliseelén, con o1 linite Nﬁrsunt&do tento por 1s concurren =
_oia de loa derechoa de fgunl clase de lon demés, cuanto por 1;1 {nterés
genaral, cue seo cncarna en la con:;rwciﬁn del edificio y en la subale-
tencina del régimen de propiedad horisontal, que requierc une base mate-
risl y qus_tiu. | | q |

For lo mimso, fatimsaents anidos a los derochis de disfrute spers -
cen los deberes de igual naoturaless. Se ke trotadn de configurarlos con
criterions in‘spirados' on las relacionss de vecindad,procurands dlcter -
" unas norasp Girigides & esegurar que sl ejercicio del derecko proplo o
se tradusea en perjulcio Gel ajano ni en menoscabto del conjunto, pere -

asi dejar ssteblecides las Lases de una convivencia normal y pne!ﬂ.eu;

Adends ds regular los Mm: y deberes correspondisntes al dlsfro-
to, la ley se oeupa. de aquellos otros qus se refisran o los desembolsos
scondniens & .quo han dgjatinﬂnr conjunfmnte los titnleres, bien por =
dcrhni-ao de las ingteleciones y pervicios de carécier gensrsl, o bien
por constituir cargas o tributos que afecten e 1o fotalidad‘dcl edift -
clo. El criterio bisico fanido en cuents para deterninar la pertloipa-
| c16n de coda tno en el desenbolno & reclizer es 1p exprezada cuots o cop
ficiente anignado 8l plia; o local, _cuidandose de significar que Ir M0 «
utilisscién del mervicio generador del gesto mn exine de la obligseidn
correspondisnte. |

Po
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Una de las mnis importantes novededes quo
gorizar en todo 10 posible 1a fuerss vinculemte de los daborn apueston
s los tituiam,‘ui por 1o que conclerne al diafrute del spartamento, -
euento por 1o que a&r{fi&ri el atono de gestos. Mediente la eplicecién
de las normap generales vigentes en in materia, el incouzplimisnto de lae
obligsciones geoere la secién dirigidn a exiglr judiolalmente s compli-
niento, tien ds modo sspecifico, esto es, imponiendo & través de 1s coag
outén 1o qu volunteriamonte to se ha oheervedo, o bl en virtud de la
pertinante S.ndn:nhacﬁn.

Pero enta noymel mancifn ded uimnplhmﬁ raede no resultsr suficiep
temante ;!‘m: on cazon como loa aqui considerados, y sllo, per diverseas
ra:mn-sc Ooe o8 1n de que 1a inobservancie dsl deber tras repercusiones
mmannente ptrtui-hdn;na fmu .grupos extensos de personss, sl peso que ¢}
ficulte el funcionsmiente del régimen de propledad herisontaly olee ra -

250 es la de que, en lo ralstivo » los deberss ds disfrate, la imposi -
oién judicm »dal mmpliniwto sepacifico es précticaments .'mpuibh por
el osréoter negetivo de la obligeoién, y la indesmimacién no cubre 1s £1
nalided que ss persigue do symonisar le comimin. Por eso se preve la
- posibllidad d¢ la privecitn judiciel del ﬂi;rrnte da:l plso o > locel cusn-
do concurrm nircumtnmi.an taxativamerte auﬁaladu, y por otra pirte, =
se ngegure la contrikucién a los gustos eatunes eon uns afectecién real
del pis> ¢ local al pago d.o ente criédito camlﬂwada preferents.

&
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L. eomremta de una celmtiﬂdad di personas - en 1in titularidaﬁ :

" ds derechos qua, sin mjuic!.e d- ” mwf.mul Mﬂmmmﬁm ro~
' enm mhm frmiw— de uh 2ismo edificle y dan lugsr » relaciones ™
" 1memmn&mh que nfcchn # log respectivos tituleres, he becho ine
| . ﬁiapmhh m 1e pricﬂca 1s crescién de #rgams de gestisn y edminig

' truai&n.

.

la hy, r,p,i cn toﬁu mnnto se ha qneridn moatrar sbisrta o las m—

| mm- do 1:: marimi-, 1« hs tenide muy espsoisimenta m cumtn ao
_eata uwturia. X fruto ds 111:, nsl comn de h detanida pm’u!arncwn de -
_los divmu prahlmn, ha 1da eonlinr unmluntc ol admuaﬁo fungisw -

8 mhnto dsl réglaan de prnpiadnd horinnntai ' trn 6rzannn Le Junta,

ol pmidm de 1n lim-gr el aduinistysdor. = R

h :Iunt-..emiatn de todos 1os tiiulm:, tiene los cometidom pop
pios de un &mm mm colsctivo, ha de reunirse preceptivemente uoe
v.z. a1 afio ¥ para 1 udopcién de acusrdoa vélidos me requhrn, por regle
gmﬂl, el voio favorable, tanto de ls meyoris mamérice o “pmnnal ouan

to ds 1n. mnéuica, le euam!a 1 trescendencis de 1s metoris requies

re la unan!.hidad, o bian merﬁn, por el cuntrario, pox,_ 1n relative In -

" porhmia di aquolla, r paru que la simple pasiﬂdaﬁ da los propictaﬂ.as
- no extorpenca el mmmimta de la institnuiﬁn, aea mriciam 1a #ip

ple urnria de los aahteutn.

" curzo de ;n'-ei.dmt-, qus ha de #er slegido del seno de la Junta,
1levs ;@um 15 repressutacién de todos los timlam en fulcin y -
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fuera de 41, con 1o que ge resuelve ol delicado probless ds
legitizacién que se hn venldo produciends.

. - Y, tivslnente, sl sdainistrador, que hn de ser designado por la Jun
‘th ¥ o8 emovible, see o o mlestre de olia, ba de actuar slempro en dee
_ pendencia de Ia'gim, sin perjulcio de cumplir en tods ceso les odbliga
k cz_onea que directamente se le imponen.

_ Por otrs ptrte, se ha dndo & esto una clerte flexitilidad para que
el mitero de estas pﬁraomn encargadss de le represeutacién y gestién -

| gas neyor o menor, sogin la Seportancin y nscesided de la coleotividad.

Por Gltimo, debe sefinlarse mue le economin del sistema establecido,
P tiens interesantes reparcusiones en cucnto afecta 8l regletro de 1n pria

pleded y exige una brove reforme en le legislacisn hipotecaris.

-

Se ha partido, en un afén de claridad, de la convaniencis ds agre-
-+ 7 s, ger dos pirregos el artfculo octavo ds 1a vigents ley hipotecaris, el
cuarto y el guinto, que sanciens, sn prineipio, la poaitilided ds 18 -
- inscripeidn del edificic en mu canju;:tn,. sonetido al régizen de propig
dad borisontal, y &l miamo tiempo le del plsv © incal come fines inde-

pendiente, aon folio regiatral propio.

£l oinero cuarte del mencionsdo srticulo cetevo prevé is hipSteais
norzmal de constituclén del régimen de propisded horigontal, s declr,
1s m;nutmcciu_ﬁn de un edificio por un titulsr que lo destine preciss-

mente & e enaienucién de pisos, y sl cazo menos frecusnte de que va ~
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rios propietarios de un sdificin troten de solir de la indiviaisn de mae
tuo scuerds o cémtruynﬁ un sditicio con énimo de diqtrl’hﬂ.zh, sb ini ~
tio, entre ellos mixwos, trensforméndone en propletarios singulerss ds -
‘ npaﬁﬁ;ﬂ# n; fraceiones indepsndianten. .

A titulo axcepcionel y con Qi nigmo propdaito dc:sihplifiear los pe
slentos, se pernits Mibir s 1a vas 1n sdjudicacidn concreta de los
rapetidos np#nrtmeutuu a favor & sus respectivos titulares, slempre =
que anf lo soliciten todos ;11{1]:. X, el pduoro quinto del mimmo artico~
1o octevo permita crear a}L folio suténomo e indepsndionte de eudnrpim
o locsl, sletpre que consten previamente insctitos el lmemisble y la cong
tityeldn del régimen de propleded horisontal.

En su virtud, y de conformided con la propuests sleborads por las -
Cortéa Espafiolas, dispongot |

SAPIRULO 1.

DISPOSIGIONES GENFRALZS.

Artfouln primarce- Bl srtfeulo trescienton noventa y seis del Cédige Gl
. vil, quedsré redsptedo como siguer
log diferantes pisos o localen de un edificlo o partes de allos, =
gasceptibles de sprovechemiento fndepsndisnte por Lener galida pi-oph &
un slodente comin de aquel o 1s vis piblice, podrén zer objeto de pro-
pledad separads, que lieverA inherente un derecho de eopropledsd sohit
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los demfiz alezantos del edificio necessrios psra m adecuado use y dis-
frote, tales como el suelo, vuelo, cimantaciones, plscs, miros, fosos,
potics, posos, escsleres, porterias, ascensores, corrsdores, énhhrus,

canslizaclones ¥ servidmiTes.

las pertes en eopropieded mo son en ningin cago susceptibles de divie
sidn y s8lo podrén ser m:,liqada!, gravadeas o embergsdds juntesente gon
le parte dsterminads privativi de 1la que son anefo inseparsble.

En ceso de enajenneién de un pleo o locel, lna duefios de loa demén,
por este solo tftulo, no tendrén derecho de tant-o‘ ni de retracto. |
Esta forms de propi:_dnd ge rige por los dlsposiciones legnlss eape-
cleles, ¥ en 10 qus las wismazs peraltan, por le wolunted de los intere-
- gedon. ' -
.11 ertimlo mtfoci;ntoa ubo del mismo cuerpo legsl, se le sdicio~

nard ol pérrafo siguientet

- Si se tratere de un edificlio cuyes earmtcrietic.as’lo permitan, a -
solicitud de cuslquiers de los comunsros, la divisién podré reslizerse
mediante le adjudicqciﬁ::‘_ de pisos 0 locales independiontes, con sus slg
_ mentos comuinss ansjes, en ls forma prevista por el erticnle trasclentes

 novenis y sels.

]

LY

Artfonlo segundos- Se modifica el mimers tercero del articulo cotavo, el
que ge ‘afieden dos ndmeros més, el cuerto y quinto, y

" ol nimers undécims dol ertfculo ciento siete, smbos de la ley hipoteca-



B SR P R L S A
L - . o T P Yo -
e oA . . R

- 63 -

ris, qQus quodln redactados al teror siguisster

Artdeuls ootavoe vovsns |
Tercero.~ Les ﬂmu hrba;na- ¥ edificlos .cm gemaral, stungue pertenssaan
» diferentes dusfion en doninio pleno o menos plenn.
Cutirto.~ los edificios en réglaen de propiedad por pisos cuye construce

cién esté consluids o, por 1o menovs, comehzada.

"tn 1a inscripeidn se describivén, con las circunstanciss prescritas por .
1a ley, sdemés del irmueble en s conjunto, sus distintos piecs o loos-
les cusceptibles ds aprovechaniento indspendlente, soiguendo e éstos un
nimero corrslativo, escrito en lstras y la cuote de participacifn que »
cads uno cor‘raspcd_:ndo' an relacisn con el irmaeble. B la insaripeifn del
solar o del edificio en conjunto, se harén constar log pison weramente
?romttdol. .

Se inoluirsn edemés aquelles reglas contenidas en el titulo y en ~
15s eststutos que configuren el contenide y sjercleio de ests prople -
ded, Lo ingeripeifn se prasticaré a favor del diefo del immsble cons-
tituyante del rigimen o de los tituleres de todos y cads um de sus pi

sog o locales.

Quinto.~ los pisns o locales de un ediricio en régimen de propleded ho-
u rizontel, sicpre que conste provimnti an 1 insoripeidn del
foaebile, 1a cbngtitucitn de dicho régimed..... |

A

Articuls ﬂidntﬁ '1‘““ sane.
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Undécimn.e Ins pisos o locales de un #2if40l0 en régiven de propledad

horiwontal dnscritos conforme & 1o que detersina ol artien-

1o octavn e~

GAPITULG 11,

DEL REOIYEN 5E IA FROPIEDAD MR PIS0S,

Artfoulo tercers.,- En ol réginen de propisded estsblecido en ol arti.

culo trescientos novents y meis del Cédigo Civil -

corresponds al dusfio de cade pise o Jocal.

a)

b)

Bl derecho singuler y exclusive de propiedsd sobrs un espacio sufi

clontemente dolinitado y susceptible ds sprovechimiento independieq
te, oon los elementom erquitectdnicos e ‘instelsciones d-e todan cla=
sce tpamiia o no que estén comprendidos dentro de sus limites y -
sirvan excluaivaments al propleterio, esi como sl de los snejos que
exprassmente heyan sido sefisledos en ;11 titulo, !Imnquo se hallen 8]
tuados funm dal espacio d,zlmitaﬁa. |

Lo eaprepi-dnd, eon los dembs dnlﬁu de pinos © locales, de 1os reg

“tantes elementos, pertenencins y urvicios COENSS -

"X oada piso o local se atrituiré una cuat_a de porticipacidén el to -

tal del velor del limueble y referiéa a eentéaimss del mimo. Diche
cuots servirg de mSdnule pars determiner la partieipacifn en las cap

.-
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gas ¥y beneficlos por resén de la comunidad. Laz nejores o menoscebos -
de cade pleo 6 local no slterarén la cuots atriluide, que s6lo podré -
variarge por acuerdo uninime.

Coda propletario pueds litrersnts disponer de s derecho, nin poder ae-
parar los elementos gue 1o integran y sin que le tranmmisidn dai dis -
frute efecte a las obligaciones derivades de este réginan do propledsd.

Art{culo cusrto.~ Le sceidn de divisién no procederhs pera hscer ceser -
1a situacién que regula eats layi s51o podré ejerci -

terse por cada prapiatarln proindiviso sobre un pinu o loecal cireumrj.

to 8l lim, y siexpre que 1o proindivisién no haya aldo estableclide - °

. - de intento, pare el servicio o ut1iided cosuin de todos lop propistarios.

Artfeulo quinto.--£1 titulo constitutive ds le propledad por pisca o Ig
. oales dascridiré, sdesis, del irnmeble sn ma conjunto,
cada uno de aquellos a)l que se asighard mimayo correletivo. ke dsscrip-

‘eién dul irsmable habré de exprossr lss oircunatanciass Wldna eon la -

legislecisn hipotecaris y los servicios e instalscionss con qoe cuente
ol nisms. Ia de ceda pleo o local axpressrk su exttnaién, }:ml, plep
ta sn la que se hallare y low snsjos, tales como garage, hubsrdille o -
witano. |

En ol migeo titulo ge fijeré le cuota de participacidn que corres-
ponde a e¢ade piso o loocal, determinada por el propletario finles del e~
diftcio al infcier su venta por plson, por acuerdo de todoa los propig

- tardos oxintcntn, por :la'ado o por resslucidn judiciel. Fars ma fijs -
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cién me tomard como base la superficle dtil de cada piso © local en rela
cién con el total del inmisble, su emplasamisnto interior ¢ exterior, su
situecién y =1 uso que se presusa rscicnalmente que va 8 efectusrse de <

loa wervicios o elementos comunes.

£l tftulo podré contoner, odexés, reglsa ds cmtitucidn Y ojmrcieio
del derecho y dispoaiclones no prohibides por 1s ley en orden al uso o -
destino del edificio, sz diferentes pisos o looeles, lnﬁtalminms y =
servicics, gestos, aﬂaini;trsaién ¥ gotlerno, eeguros, acnservecidén y rg
peraciones, formendo un eststuto privativo que no perjudicard o tercerca

sl no hs aido insorito en el Registro de propiedad. '

In cualquisr modificacidn del titulo, y selivo 1o que se dizpone sotre
valides de acuerdos, ase observerén los miptos requisitos que parea ls cong
titucidn, '

Avticulo sexto.- Pars regular los detelles de la convivencia y 1a ndm

- da utilizncibn de los ssrviclos y comre comunes, y den-
tro de log 1imites establecidos por ls lay y loz extaiutos, el eonfunto
de propleterics podré £ijsy normas de réfisen interior que obligarin tag
bién » todo titular wientras zo sean modificadss en 1a forms prevists pg
ra tomar scusrdos actre 1s sdainistracién.

Articulo séptimo.. Kl propleterio de cada pise podré modificar los ele-

mentos arquitecténicos, instelaciones o sorviclos de
aquél, cuendo no mencacste o altero la seguridsd del edificio, su estrg
tura generzl, -au configuracién o satedo exteriores, o parjudicue los de~
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) _ racﬁoa d. otro propisterio, debiendo dar euantn de tales obras previg
} ' ‘, } mente a tuien represente a la cvaunided. Eo el resto del Lrsmebls no

. | .- podré niiim alteracién alguna, y st sdvirtiere la necesided. de repn
ig _ ' reciones urgentes, ticheri comunicerlo ain di;.aai_ﬁn al afministrador.

.o A2 propistario y a1 ocuptnte dsl piso les e8té probidide dessrro =
) 3 1lar en &1 o on ol resto del {yueble, sctividedes no pamitldau m -
L ¥ A : - 108 t;tatutoa, dalosas pers 18 fince, lrmorales, peligroses, incmodes
- o insalubres. |

£
> -

e T Artiounlo. octum.- Tos pleos o lovelen y ms snafon podrén ser objeto
" - s ﬂiviutén raterisl, para formsr otros n&s reduct -

dos & indspendlontes, y mmontados por sgregacidén de otros colindantes
' Lo ~ del nimmd .difics.o, uddimmtdau por Im‘éann de algune perte.

:“ . | A En ‘talaa cags 8o roquorird, odends Gl consentintento de loa tity
' laras afcctadoa, ia #aprobocidn de 1a ju":ta do proplotarios, a la que -
~ incundbe la fiiacidn de 1as msvan cuotas de participacién pare los pi-
| . " sos ret‘amdau, con sujtc!.'ﬁn a 1o d.’mpuosto en el apticulo qumto, sin

glteracisn de lan cuotse de lon restantes.

Articulo novenc.~ Respater les instslaciones gerareles o en provecho de
. _ ‘ otro pmpietario incluidae en au pleo.
| Hante_rmr en tuen estade de conaemrveclén su propie j:i-
y i | 80 2 insteloaclones privativas, en términon que no perjudiquen o 1» e
: AR |  nidad o -;}_oa otros propistarios, reaarélcnﬁo- lag dafios que ocasions -

| : por sq!nm;idb o o1 de los personas por ;.mimu dela responder.

,4]
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Gonsentir en su plac les reperaciones que exijs ¢l servicio del in.
susghle, y peraitir en é1 lza ssrvidmtres inprescindibles requeridey -
por la crefcifn de serviclos coennes de interds goneral ecordsdss por -
las custro quintss partes de loe prophtério; o les condiclones previg
tas en ¢) artfculo signiente, tsnlendo derscho a que o la comunidad le
yesersa loa dafios y perjulclos.

Pernitir 1a entrads en su piso o local & los efectos prevenidos en
log t'ru apurtadop snterlores.

Comtrituir, con srreglo e 1a cuota de psrticipecién filsde en el t1
tulo o & 1o n;;-eialmhﬁ estetlecide, 8 los gastos genersles para ol -
edecusdo sosteninlento dal imuahls, sus serviclos, tritutos, cerges y
responsatilidedes qus no sesn musceptibles de individueligacidn.

Al pago de estos gastos preducldos en el ditico afic y la perts vapn
oida de la emialided corriente estard afecto 81 pise o local, cualquig
ra qus fuess su propietaric ectual y el titulo de mu adquisicién, sinn
do este crédito a favor de 18 comunided de prapilti?iﬂﬂi referente & ~
cualquiey otre, ¥ sin perjuteio ds las responsstilidedes personales prg
cedentes. |

Cbsarvar 1 diligencis dstida en el uso del inmusble y en sus rela
clonen con los demés titulares, y respender snte éstos de las infrecoig
nen coretidas por -lqu- ocupe el piso, #in perjuloio de les acclones -

directas que procedan.

Psra 1a aplicncifn de las regles pracedentes e roputarén genorasles
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lop gnstos que no sean imputadles a uno 0 & verios pisos, sin qus 1a no

 utilisscidn ds un servicic exims del cumplimiento de las obligaaiones -

correspondlentes.

Artfculo dbcimo.~ Mingdn propleterio pusde exigir meves instalaciones,
| servicios o mejorss no requaridos por la adecusda -

conservacidn. y habitabilidad del immeble, segin s rango.

Cusndo se sdopten vélidemsnte acuerdos pere resiiser innovaciones -
no oxiglblu a tenor del p&rrafo snterior y cuye cuota ds instelacién -
exceda del inporto de una mensuslided ordinaria de mtu cosunes, ol -
disidente no regultaré obligeds, ni ss modificeré mu cuots, incluso en
el casc de que no pucde privérsele de la mejors o ventajs.

81 ¢l digidents depes, o8 cuslquier tiempo, participar de lag venta
jus de 1a innovecién, hetré que sbonar sa cuots en los gastos de reali.
gacién y wantenimianto.

. _En todo ceso, les inp;vacimn que hegen inservidle slguna parte -
del odificio pars sl uss y dlsfrute de un propleterlo, requarirén o1 -
congentinients sxpreso de énte. ' |
Artieulo décino primero.- le construccisn de mevas plentas ¥ cuslquier
otra slteracitn en la estyucturs o fitrice -
del wdificlo o en lay cosss comunes afectan el titulo constitutivo y -
dsben scmeterse ol véfinen esteblecids pars les modificeciones del aly

~ mos K acusrds que se adopte fijaré la naturaless de le modificacidn,

las altsreoiones que origine en la descripoién de is fince y de loa pi
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«im; "a 1oosles, in variaeidfn de cuntas ¥ el tituler o titulares de los = |

nnml nonles. © pho;.

Artlculs tﬁcim ngundn.- los propietarion eligi.rin de entre sllog un

_ . o pruidmt- qie ﬂprmntari sn juicto y fue-
Xa ds 61 n 1: cmmiﬂuﬁ .n m aaunton qm 1a afacten. E.l. presidevite ag
-tusrd sl proplo tiempo como swﬂtaﬂu 4 uth!.nintn&or u!. lop watatutos

i n d-tminnn o loa prop!.atarinu 0 mcrdan .1.51: a otm PAYEONAN Phe

T8 dumﬁar dicm eergaa. qis & Vor pudrén maar eu uvh sisma pag

MoNNe

i 1 miniatrnéor 6&6&!’“:!19-%1@“&@, podré no plﬂlm# .
, iu_' eominidad’ de propieterios, Salvo qus en los aaﬁtﬁtan_ es dispongs -
o&n cnn,.ﬂh nﬁnbrﬁiiﬁtq se hars por un afio, prorrogatle theltmnen
tn por plrlndna !.guniea. v ,_ . . _ o L

]‘-ml mh‘aﬁm pbclrin. = todo camo, Ser rmﬁns &n Junta ntraw-

, dlmril ds p:apiatnrim conrvocedn o) efecto. Yo obatante, cumnde ﬂ od-

maro de los pmphtnriol ds plasa 0 locelss en un’ aﬂiﬁcie o exsie ds

mtm, podrin mogaru, sl mcmate u! o ccnvhmn et 108 aatnh;

' tn’, al rwmn de- u&uiniutnci&n del lrt{culn irmicnm tmfcntl ¥y -
‘ocho del Cédigo Civil. | “

1

m:\lc dbciun tmorn.- Bnrrapandn a2 1a junts de praphtnrim.
m: hhrarymwu ln paTnONAN qwu-

R - ejarxsn.lca cergos mncionsdos en el

+ articalo .ante:rio:" r' rexolvar las m:lmu_z-um que los titvleres de los

T P e
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plsos formlen contrs 1s actuscién de aguellos.

Sequndos Aprober el plan de gastos e ingreses
A previeibles y las cusntas COTTeNpOD-
ASont en, | '
Iaxgerps Aprotar 1s ejecucién de obras extre-
| ordinaries y de majora y recsbay =

»

, fondos psrs ma reaiisncidne
. Euarigs Aprober o reformor los setatutos Y-
© dstermipar les pormes del régikan sn-

_terier. _
) ' | [uigtor Conocer y .decidir on lop demés emun-

' tos do interés goncral pers 1n como-
a ‘l;idid, scordando lea udﬂu necesarias 0 convenienites para ol mejor -

" servicio comin,

frticulo décimo cuarto.- le aplztencie e la junts de propisterios sefh
| .: personal o por representacidn legel o volunte-
~ pin, bastando pera wcraditsr esta, un escrito firmsdo por el propiets -

ric. Bl »lgin pm'partMQ proindivise a diferentes prophfnrio-, op-

tos combyarén un repressctente para snistir y wtar en les Juntas,

.~ Bi e hsllare wn ngufracto, la asistencis y el voto corresponden al
' mado propletario, quien, salvo manifestacién en contrario, se sntemderd
represantado por el usufructuaric, debiendo ser expresa la delegecién -

cusndo se trate de los acuerdos a que se reflere el himere primero del
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articulo déeino sexto, o ds olras extrsordinarias y de mejors.

Azticulo dacine quinto.- ‘n Junte de propietarics ss reudird por lo mg

_ Bos una vax &l effo para eprobar los presupues
tos y cuantap, y on las demés ocasionea que lo considere convaniente el
prenidente o lo pidan le cnarta parte de los propietarics, o un mimery
de eston que repressnten al mencs el velnticines por elento de las cuo-
tas ds participmcién.

La convocatoris la horé el presidente y, en s: defocto, log promos
tores de 12 reunidn, con indicecién de los ssuntos & treter y hora, =
dia y lugar de ls jnnt#, oentregéndoss 1ss cliacionss por ?aer!.to on ol
domicilio que ﬁlhiqr- dosignado ¢adn propietario y, en su doﬂf:to, on

‘el pleo el portimoi_cﬁ-t"t.

le citacién para ln Junts ordinaria smial se herd, cuando menos, -
con sols d{ap de antelecidn, y para les extraordinariss, con ls que ses
preitle pera que puoda llegar a conccimlento de todss los interesados.
| la junts podré reunirse vilidemeute min sin convecatoria del presiden-
te, slexpre que concurren la tetalidad de lom prepletarios yewel 3o da
cidane. ‘ ' '

o

Artfeulo décimo saxto.~ los acusrdos de la junts de propietsrios se s
" Jetarin g las sigutentes normas:
Erigarat ie unsnimidad para la velides de los -
_ que impliquen sprobacién o modificacién
de reglas contenidas en &l t{tulo constitutivo de h propiedsd o en los
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wstatutss. los propistarios qus, debidsmente citados, no imbleren esis-
%140 5 1n junts, serdn notificados de modo fensolente y detallsdo del -
scusrdo adoptedo (87 los presentes, ¥, 85 on el plaso de un xes » con -
tar de dicha notificacitn, no manifiestun en 1a-misss forms su discre -
pancls, se sutenderén yineulados por el Icuuda,xqun no serk sjecutivo
nagta gne transcurra t;l plaso, salvo Qe sntes ﬁa'n!.thatm m: conferm]
drd. - o ' i

1 e ) Ssgundas Pare la velides do‘loa dowmig ncim.-dos,
| . baetml sl voto de le _nyqrh del to-

“tal da loa pio:;htarlofqno, & su ves, representsn ls aayoris ds las -

) cﬁnhl de participscién. . _

| . 51 la mayoris no pudiers obtenerse por falta de esisteéncin de los =
*  propietarios, se prac_ct!.ri a. una nueva convocatoria i:dﬁ los mimmos re -
quieitos ds o prissrs, y en 1a que serdn vélidos los dcuordos ndopti -
dos por la nmria de los asistentes, shnpro oue utu r-prunntc, . =
i Ves, -&u de 1; nitaé del ulnr de lan cuotgs de low presentes.

L3

Cun'ndo ls mayoris no se pudiere 'logrnr por procodluigutoi astable~
eidos an los pérrafos I.a#terid'fu, ol jues, & instancis do perte deduo}
4 en ol wes siguiente o la fecha de lo segands Junts, y oyendo en come
purocomla . los contra&ictom preaviemante citedos, resolverd en mi-
dad lo cue proceda dontro de veinte diss, contados dezde 1la peticifén, -
_ bactendn prammmhnto sobre 01 page de costas.

zmt Guando los propiot.ariaa quc rapresan=
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. ten por lo menos ls cuarts parte da lne
custas’ de partmipﬁeién estiperan gravexonte perjusiclal prre ellos el
atuerdo de 1a mayoris, podrén scudir al jues pars que dealda sobre la
procedencie del nigm, por los trimites sstehlecidos en ol mimero segup
. do.de este nism articulo. ' |

" La decipién del juez sera olecutiva ;‘irmpihhloi ain jm-Ju:l.ciu del
derecho de lag portes @ promover judicisluents 1a accldn que ;ﬁudlcra -
| corresponierlen. ' | | |

Oyartas Los acuerdos contrarios a la ley o & =

, .. los estatutos gerén impﬁghahlu ante -
1a autoridad ';:Iudicial por cuslquiers de los propistarios dlaldentes, -~
pero oi acuerdo meré provisionslnents ejecutivo eslvo qus 1 fuss orda

ne la sugpensifn.

| ia amién daberh ejercitarss dentro de 1u trointy dins aiguimtu
. mwﬁa b & 1a potificacién, st bubiere retl&: migante ul que impug
ne. |
Eﬂm! Bera jues compotents pars conocer de «
— 1sn cpusstiionss & qus raflersn 1oz ming
ros asgundo y tucsro_'dal presente srticulo, el municipal e cmrcal -
dsl lugar donde la fioca ¢ diligencisdo pcr notarios

Artictilo décims octavo.= Gorresponde al sdministrador.

Prisergr Velar por el tuen régimen de ia oo~
85, sua instalaclones y sarviclos,
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y hacer &.estos afectos lu- cportunss edvertancies y aperoibimientos a

los titulurna. | ‘

¥ E ’er’upahr eon le dobida antolacién y
L | mtarulajuntaolpundum-
tos provisihlas, proponhndo 198 medics nogeserics para hacer: mm. [
Q_Em,gm: Atender o la cam_::v‘éci?p y nnim?.#
. e alento de ln casm, diapt;nhnén las o
waraciom erdinarua, 3' e cusnto o lae cxtraordi.nariaa, adnptar lu
mdi.dan nrgentn. dando imudiat- euenta a ls junta, o, en Mo cras, 8 -

oy :Ins propletarios. -

v " Guscter Bjecuter los scusrdos. sdoptados e ng

pews

. ‘ - ) taria dq obyss y efestuar los plgos -

e . Lt

¥ realigar loa cob'rou Qus ssan procod-ntu.

*

Sadnte: Actuar, an: M. caso, CONO ao&retnrin ~
de la junte y cuartodlur, o disposl -

eién de los titnlares, 1a dommantaciﬁn de la cmnidad.

" *  Eextor Todos las demés etribugmm'qm as oo

-

g rloran";mr la junta.

Articulo décimo rovens.~ e m’raeemn do les prohiricionss ost.ableei -

L]

*

“das en el phrrafo tercero dol articulo séptimo

daré lugar al aperc-ibiuiento sl titular o, en su cuo, o) ccupants del

T

H
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piso o local. Desstendido el requorimisato por el titular ocupasts, ls -
junts podrh 1natnr y obtener judicialmente la privecién del uso del pimo
0 loced uquul ra quim: con &1 conviven, Dicha privecién la fijaré -
dinrmiomlun‘to ol jues por un plexo no mpor!m- s dos afos, sntedl -
cha la graudaﬁ ds le !‘alt., sin que afecte & los restantes derechos dp
ninieales y 8 las obligacionss derivedas del titulo.

Agintons tevdra la jimta. aocién contra sl ocupante no p:;:phtario,
para obtener del fues el lonzemiento o resolucibn de contrato, en su o
a0, poro séio podré sjerciterla cusnds ol tituler mo 1; hiciers an el -
plaso prudencial qus se le hublers uﬁnlagh; wit requeririento fehaciente.

Para 61 ejerciclo de leg .oxprtzadn-s acolonen fudioiales se seguirén
los trémites del priceso abrovisde de cogniditn, siendo jues competente
el mmnicipal o comarcal del lugar doode asté le finca, sslvo 1o dispies
to en 1s ley da Arrendemientos Urtanose

Articulo wigésizmo.- Ilen dbiigncims .a gue ap refiere ol filwero quints

_del srticulo novenn, serén cuzplidas por el qus -
tongs 1& tltuléridsd d"". pien o local, en el tiewpo ¥y formn detarning-
dos por le ,}-unti. 5t no lo hiclere, serad requarido de pago en forma fp
naclente, y de no verificar este en el plazd de quince dias, se le po-
Ovh oxigir por vis juliclal.

Articulo vighsino piimero.- Fl réginsn de propledad borisontsl se extig

gae:
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Exipspos For la ﬂa:trﬁué:lﬁu del edificlo, =
: nlw pactu et uantraria sr sating,

b prn&miﬂa aqtullm cusndn 1 conts da la ‘reconstruceién exceda del -
' cimucntn por clento el valor de la fincs al tistro de oovrrir ol -1—

| niutm, 8 Ranns que a‘l exceno de dlohe costo enth cubierto por un se-

) garo.

fiapupdos Por conversién en propiedad o oo ~
: propledad erdinsrias.

+ t

| BISPOGICIONES TRARSIIORIAS.

Prizsra.- la prutnﬁa' '103 rogivé todas las comuldedes de propistarios,

cuslquiera que ssa el moments on gue fueren creaden y el cop

 tenido ds mus estetutos, q.i;c,m podrin aer upitcgd‘aa en contradicelén -

eon le asteblecido en 1la nismn.

Pn ol plezo de don sfios, & contar deads 1A publicacién ds ests ley
en ol Doletin ficial del Fstndo, low cmnmﬁu de propistarios dete-
rén adsptar sus estatutos n 1o dispuesto en slla et lo quo estuvieren -

eu contradiceidn con sus proceptos.

Tr?mm_;'r‘idm ios doa ofies, cuslqulern de '195 propletarios podrk -
inptar Judiclalmmt:u 1s adaptecién pnwnida en lo presents disposieidn
por el procedimients sefialads en el mimero segundo del articuls déeimo
nexto. - . {
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Segunds.~ En 1o actusles estatutos regulsdores ds la proplsdsd por pl.
sos, #n 109 que esté exteblacido el darecho de tanteo y retrqn"

to en favor de los prnpiétarion, oe entsnderén los nimios modificados -
an 01' aentido ds quedar ein eficscia tal derecho, sslve qus, o0 Iieva -
junte y por mayoria que represents, el mendn, el ochenta por giento-de

loe tituleres, se acordare ¢} mentenimiento de Jox citados derechos do

' tebteo y retracto en fovor da los misakros de 1s comunidad.

u -

L) >

| DIBPOGTCION FIFAL.
Quedan derogedas cusntes disposiciénes ss opengan & 1o cateblecids

ez exta leoy. .

-

Dada en el Palnéio de EL Pards, a veintiuns de Julio de wil nove -

cisntos sesenta. ‘ __ L

B -

FRACISCO FRAKCO,

(
O

o .

s
T I
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Capitule I1XI.

Frincipios Jurfdicos sotre propisdad horisontal.

Fopr ser une institueidn juridice que a pesar de ser ten antiguas, -
eisepre se le ha considersdo como mieve, se he viato desproviste de mop
mas legalox que me refiersn s ells, en rom_tal que eclarss todss los
posibles interrogantes; y sdaxmés, como consscuencia de csracer de mufi~-
eﬁntc leglalacidn, ae le ha tratedo de nogar una fiscncuia propias, cop
fundiéndnla con figures juri{dices sevejantes como ol derocho de superfl
cie, la gomunided ds biems, la copropledad, etc.

Mderiés, 6o una institucién complejs que ss coupone con elementos de
una y otres figurns, ee compone de alementos de la propicded unitaria,
porque cada propletario horigontal es dnef‘.b de r;spnotivo spertprento
6 locsl, en la mipus forma como se tiens la propleded estrs une coss -
cualquiers; se confunie con ls copropledad o indlvisidn, pues existen
cosas comunes cuyo goce ¥y utilizacién se encueatran & disposicidn de -
todos los copropistarios, como sucade con el suelo sobre el cual se Ip
vanta al edificio, la p}urta general de entrade, lag eacalerss, pstics,

jardines y otrss lugares comunss segin cada caso en partiemler.
Tazbién se diferencia de estss figuras, por ejemplo con la prople-

ded cordn, en que este propledad no tieme limites horizontsles, #ino =

verticeles; y que en c.ati eonstituysn un cbjeto inico tanto el suelo -
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cogo la construccién. o ceubio, 1 propledad de un depertemento impli-
es que un nimo edificic se divide en varies partes de smamera horizsntel
¥ (ue ba servido pera denominar a este tipo de propiedsd.

8o diferencia temblén de la copropledad, condominie, comanided o ip
div‘lii_én, en que en oste se conteuplen derechos de cuocta sobre un odje-
o y sobre cads uns de sus pertes, perc estas cuotes o wngendran un da
rechd singular o concreto sotrs uns parte materisl del objeto. Mientras

que en 1o propiedad horisontel existe la titoleridad ¥ ejercioio de un
derecho sokre una p‘rta anterial del edificio, en ninglin ceso solre la
totalldsd.

Une forna bestants gréfica de representar las diferenciss entrs es-
tas dos figurss, sorie ebnpux_-ar como ol comunerc y ol propletaric ejer-

cen eus respsctivos derechos:

o) 1 cominero, en 1@ comunidad o copropledad tisne derscho s ups -
pm-z't- de Yo frutos de Ia cosa comin, sn proporcién el valor de

s cuots; el propisteric horisvntel, en esubio gora en forma singuler =
de sa dapsrtements o locel sin sstetlecer releciones de disfrute con -

los otros propietaricn; -

b) El comunero pusdi pedir divisisn de la cosa comdng 5l proplstario
Borisontel no pusde pedir divisién slguna 9-1 edifticio, puen ejar

ce una propiedsd singular y concrets. En un tisupo e scstuvo Que 1a -
propiedsd de depsrtamentos y localez ers uns es'pq;ch ds comunidad o co=
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royhdad, por tratarse de un edificio con varios dusfios; .liﬂh uns -
eo-anidad fomn, paes se cncontrabs oxolaids la ecelén de diﬂ.lidn.
Opda propistario horizontel reprassntsbe su derecho en una cuots.
i 7

*le prophdud de depsrtmmentos o locales s faro y wimplemente una
propieded individual, unitarie, pero con 1a partiouleridad de e recss |
scbre un ohieto que conatituye la parte de un todo. 'lon divaraos chjetos
dol tndn utin seporadons unop de.otros, y aokre cads ano .xiutl wns prR
pladad; la upnncién se yealisa mediante phma borisontalu; se trata
por 1o tanto, de una suparposioisn de partes y no de una divisién idesl

de custes.

Todss las anteriores discusionee ’qn-&in Irreglades, ya que l8o me~

" vas loyes sotre propleded horisontal le han dado uns Cisonomia propis =

» esta institucidn, spsrtando le posibilided de confusién con cuslquier
otra figura jnridio_n, como la cominidad o condominio,por sjesplo. ies -

‘mencionsdas leyes nos vinieron a aclersr que 1a propleded horisontal ng
‘gesita de psries commpes, pers sin duds el destino esencisl ds un depex

Aemanto . servir de viviends, (Privads), sisndo les pertss corunes, ag
ros aeenm!na de 12 cose prinocipsl y que es 1a pmpudad privative » =
individual de cada apartmto.

 En Oclosbis concratamente‘la lay 182 de 1948, contiguré e prople-
ded horigsntel c:_:l;-o ups propiedad independisnte y tutéuoms de otres f1

guras :uriﬂicu. L . |
A contimuséién veramos hg diferentes formes de propledad pi'lvm -

[N

sobre Limsmistles, en odificios, no s on le sctuslided de uns eola foraa,
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sino que cbedecs a diferentes modelidadest

a) Lo prisers y més complots es aguells en que la cess o edificio -
_pertenece on m totslided y en forma exclusive, & un solo propig

tarin,
b) Fl Derecho As Fropiedsd esté dssmembrado!.por ejemplo, una 'perzlan
na o8 usnfructuarie de uns cosk y otrs es la muda prapiet:_cria.
Rgte demmembracifn indfes particidn del dorecho de propiedad, lo cuel -
so revels en que &l sumar ol usifiucto y la muda propledad, resulta 1e
propledad plens y oxclusiva sobtre la cosa.

¢) Lo comanided, copropledsd {Condominis o indivislén), ropresents -

sizplomente ups plurarided de topropistarioz colocedos sn une mig

ma situacién jurfdics on rolacifn con un miso edificio; aqui ls exten-
sién del dorecht proindiviso dec cada cominero, se detormina medisante uba
custe ideals un tercle, un cuerto. F1 totsl dereche de propiedsd se en-
cusntre parcelado on parter ldesles, uo ol objeto aobre ol cusl recec.

31 supar todas lss cuotas, toncgos 1o propledsd tot”ul ¢ plons.
d) Bl darecho do superficie reprosente unm particién nrterisl de un

iosuetle: una persons es proplotaria del suclo y otra de 1o cong
truido en 81, 1

‘) Bl edificio se halls dividido en pertes mstorisles independien-
tes las unas de las otras, pero suporpusstas ¥ sepsradas por un

plano horigontel; si diches partes indepondientes pertentcen a distin -
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tos propleterios, ceds uno do éstos @s titulay de une propledad borie

" - sontal.

Cede una do las epteriores modalidades tiens eu propis sustentivi-
‘dad mduaclnnodm. ¥n 1n comunlded o copropledad no e:d.studltt-
-8én murhl dol edificio; en 1a proplioded horltontal oxiste alvisidn
ﬂhﬂni ¥ tmtns 4 srecroa de propledsd como mtes soporsdans ¢ inds -
pendientes halla. -

Propisded horisontel y derechs de muperficis.

Deidaqub se babla ds propiedsd horizontsl, cowo fcm con vide
independlente, iﬁdiw‘: smirgleron las comparscionss dootrinaries
con otros fanbmeros juridieos, que en su estructurseién partieipan de
clertos slementos cosunes, y uns comparsciSp sy generalizads ha pido
con el Dlrochﬁldo Baperficie, hasta ol punto que algunos 1o tretss ¢o-
. =m0 si fuers un solo r;nénonp, pn soh .que B0 dia't.inlnén ontre -.11“_.

y Htltﬂr!_.cunnto se bagan sn el Derscho Homano, éanngotuunto en Ul-
‘puno, quien segin escritos suyos considoraba una sola cost awbos fend
2009, A travis do Jos tiexpos se be Ylegedo a establecor tal eriterio,
inclusive legislativamcnte como vemos on o) Cédigo Alemén, que incluye
1a norma que probibe 1 diviaién del dominio quo se ejerce sobre un ed}
© ficio dentro del artieniado que rogule ol derecho de suporficie. Exeo-
ts situacidn se presenta en el Bmm Givil Suiso, cuando este mofiala
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& la propledad horisontal coso un deroche do saporficle.

Kl Derscho de Supsrficie ha sido considerado, coms "la feculted -

o tiona una poragna para congtruir eu terreno ajenc.”

Taxbiin sogin Fuontes Lojo, el derscho de suporficle “es ol dere -
cho real do loventsr y conservar indefinids o texporalmente una cona -
truccddn o plantaaiéri gobro o bajo el sueld o edificacién ajenos.?

Eo mcle.auria distinguir con exactitud entre estos dos fendmenos, -
¥& quo ol hecho de que tengan lugeros comunes, no los convicrte imme -
i‘l_htu;m_to en una migme institueldn Suridics; on olertos cesos, puede
ssimilorse 1a propiedsd horisontal sl derecho de superficie, pero cop
siderer que as bAsico o esencisl en la propledad borigontal sl hacho
de construirse sobre un terrenc ajeno, oa completanonts falso, ya que
s6lo geria propledad _ho_rﬁontul sl caso de quo un edificlo cuyos pl -
aos partméc;n & éu‘#rmt;n propistarios, estuviers construido sobrs
terrenc do propledsd do un tercerc, ajens totalmente a loa propiete -
~ rios de loa apsrtesentos. Yero todo lo anterior gueda soluclenads agqul
en Colomble, yn que nuestro legialador fué sabio y previé la ccurren-
cla do ostas discuplonos y ostablecid ques Kl terremo, los cimiontos,
sl tejads, los muros y 1ns pertes similarcs de 1s construceisn, son -
bicnes comunes, inalliensbles e indivisibles de todos los proplotarios
los propletarion del edificlo, por lo cuel lss anterlores dlvergencisg
en ol Dorecho Colombiano, son cmphtmmn insdninibles, y s8lo se -
plentearid ls posibilidad de confuaién ontre estos dos fendmends en -
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equellos paises en donde pe acepte lo construccibén de edificios de ~ |
propiedad horisontal sobwo teorrenos e propietario difereante a los de
loa apertamentos. '

Otre disticoidn que es necesaria hacor, es la que ae prosents en~
tre derecho de npprriehny rropladad superficieria, 78 que algunog =~
log cemfunden sal erfronterlos al concepto de propiedsd por plsosy de-
recho de superficie es cuando el propietario dol suelo cnna’tlﬁ:y_. on
£avor de otro u oiros. el derecho de construfr un edificio futurc des-
tinado a ser ocupado por pisos o locales.

Propiedsd superficieris s cuando enun edifieis los pisos o lo=
cales pertenecon @ verioe proplstarios y ¢l suelo sobre el quo se s~
cuentra ¢conatraido, os propledad de alguno de aquellos o de un terce~
ro. Cozc vemos en el derecho de cﬁpertici.o, hay ung cuostidn future,
o sce ol derecho » construlr, mientras que en la propledsd mparficis
ria yo esté construido el edificio, ya existe.

En resumen la propiedsd horisontal tisnc una estructura juridice,
qQue sunque complicada por el hacho de psrticiper de dos muclones ju-
ridicas complstes, os definids, y s6 puede hablsr de jml'.l,n 0080 algo
independiesto. | |

2.+ Propledsd horfgontal y propiedsd vertiosl.

AL esteblecer agrupaciones ds vivisnda ¥ quedsy vacinos los unos

”
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& los otros, se pruanté 1a muiaad de diferenciar sutre une y otra

propledad, pars saber haste donde nagaha eada una y- -donde empesabte -
1s otrs, o3 u!. coro & alguien se le ocurrid colocar en 01 parto 1€ng

* te © 1inea divigoris d¢ dos propiedsdos, una cerca o ro,jn; primero de

frtoles, despuds de eqtncag d¢ maders etc., basta perfecclonar todo -
con lss psredes do cemonto y blook, on on osa forma que nace O S0 Cred

una forme lega) 4e denominer la propiedad por 1s forsa en que se difg

remnle o linits de 1a propiedad vecina, y quo o3 1s. "wortical®, por -

gor un plenc verticsl el quo las sepsra, e ests ls rogla general o «
_rora;t tredicions)l, ya que segin el principlio romsnoc, 1a propiedsd por
arriba llega hnta.el cielo y por dgbsjo hasta los inflernos, como -
cox:smmh de esto, el propiotario- paede g:_onstruir hacia abajo y he-

" ols arriba, sin nés lizitaclones qe los impusstos por las dispoaicio-

nes legales da orden piblics, ye sea por noguridad._ o por ornato P&
blieo, ¢tc. |

"ins vos, que op concluye 1a sdificacisn, el dmcm del propieta
rio;.n axtisnde i.g;ulmnti dentro del edificio enun aﬁntiﬂ;oﬂﬂled,
sin ningin otro lnite ¢que los del plao bajo o abtano por debejo y -
loa del tejade por ngrfii, 1inites ostos quo tlensn &dn clerte yolow

tividad cnfquanto sl las disposiciones legales no lo ppﬁhibm,‘nin-

pre pusde dorse l,id 0dificeds uns meyor altura » promndtdnd.“

Eata forma de propledad urbana dessrrollsds en sentido verticsl, -
sonstituys 1a regle -gencral ;r' ool we da no solssante en los sapuestos

a RS
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en que ol edificio pertonesce & una 20la porscna, wi no taxbién en los
de condominio ordinario.

Sinembargo, eomo es unénimemsnte roconosido, este principlo gensrel
tione s mipatﬁn en 1a propledad horizontal, y decimos esto porgue, -
on oata sspocisl propledod, ol derecho de cada propietaric singuler de
un pies o loral, ss encuentrs liniteds, no por planoa- vorticales, sino
por sspacins horisontales, dentru de los cusles ge encueitra cuiprendie
do mu piso o looal.

is propiodad horinoutal, en cambio, no se sxtiende usquo od coslum
ot od inforoz, como dec!an_ los Nomanog, por cusnte es una propledad o
confinmo entre los planos horisontelss quo conatituyen el piso o 1o -
cal. Por cllo, noaotros considornmns, aipgulendo en esto ¢l cyriterio -
de) Dr. Gnillarte (bnﬂ_lm% y Ciro Pobdn, que le -expresidén propledsd by

rizontal no p:a.ﬁﬁ‘ cn‘l}.ﬂenmo &0 oquivoes, nl micho menos.

Tantién ea Mcopf;abm 12 poriclidn. de aquollos pp:_;i q_niénu tal dp
mnimciﬁn carece do ﬂaét&db aplicada e la propiedad, ¥ es inexacta rg
fo.ﬁrla a los odificioe, segin epte p:nto do vipte. Y uo podemos compag
tirla, por cutimar que, quienus so aborren 2 ess 12es, parten de supueg
tos que no ge ejustan & la reslidad juridice, .o son frencamente equivo-

cpdos,.

Dlcen por ejenplo, que carece de sentido hablar de la divisisn do
1z proplofad, que es un derechn, en forms horisontal o vertical, va -«
Que un mods %4l de divisidn no sélo puede referirsa & las cosds, on ex
te caso el edificin. '
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Poes tion, ai ollo es cierto, sn la misma situscidn nos sncontrawis
mos cusndo se habla de propledad mobiliaria e inmobiliaris, o de pro -
piedad ristica y urbana, o de propieded superficieris, stc., :m; CUAN-
to estos térmims viensn roferidos tesbidn & les cosss.” (Oiro Pabén -
Nifion).

Quienes criticen le denominacién de propiedad horigontal, efirman
que o seria exacto ni responderis & 1s reslidad de los hechos, porque
no quedarian eomprendidos dentro ds ests denominacidn, cusndo enun -
migas pieo hay wés do un spertsmento, ye que en este caso se preseuta
unp doble forma de delimitecién, horisontal, con respecto & loa de abe-
§o, ¥y de arrita y vortical con los vecinos del nhno plso y se pregun~-
ten sl on ase caso habtirfa quo llamarls horizontal y vertical s la wus,
poro &0 lo puefs ép@w » estos eriticos que ¢l hachp do que estén 1~
mitedos por planos verticelos, no lo quite su cerdoter de horigontel -

eon raipactn & los ¢e ebajo ¥ arribe.

Sdemiés dobo tenerre on cuenta, que en 1os edificios divididos por
pleos ¥ locales, hay ‘um'cnmm_nnch de propledsdess horiscutsl, res-
pecto de cada piso o locel, ¥ fatticai on cuanto al odificio entero.
Es decir, que el derecho de propledsd de fadn titular de un pieo o lo-
cel, viens horisontalmonte limitado por los planos de su piso, que lo
hacon duefio dosds el suslo hasta ol techo de aquél. Mos la tituleridad
o propiedsd 8ol piso lo conceds, coMo 1o reconocen con todos los orde-

nsnlentos paait,h;oa un deracho ds propledsd sobre el edificio en gone-

(9



rr

| . o C

rel ¥ los elomentos y serviclos ds éste que sean hecessrios pars s -
adecuado UN0,

53 tod on wsi, tendremos que on l» llemsda propiedsd borisontel, |

- e d& un derecho I.Mtndo por planos horisontalss sobre cads piso -

lccal, y sdemés, un desarrolic vortical de la propiedsd, en cusnto al

. acnjunto de los difercntes Guefis de los pisos o loceles del edificio.

) ]

Nsturalesa resl de la propiedsd 'Mtﬂ.@:

* Dl estndio dQ 168 diferantes conceptos wmitidos sobre sl chieto
y sloance de h prvapiedad Horisontal, podemds. oomlnir Que no es ponl
ble encuadrarla dentro de los clésicos moldes dad Cédigo Civil, por -
lo cusl ol enslizerla os preciso hacerle con especial detéiiniento pp
ra evitar negsrlé s fisomomia prople, como institucién jurfdics o la
propiodsd horischtal. Por eso debemos recurrir s la ley 182 do 1948 -
a1 decir que ".... ceds proplataric seri duefio exclusive de su ﬁin a‘
departamento y cominero en 103 Liotes afectedos ol uso comlif.esssss®

La clarided y preelltﬁn del taxto trsnmerito, eilimina tods pcalhi
1ided de duds, por 1o que muchos mtoru colnciden on afirmar, qus la
pmphdad borisontal estd formeda por le intmaciﬁn do los olementos,
que al unirss crnn une figura juridiea ¢on nutomh y tisoroiie eog
plotmntn 1nd.pmdlenta._ : PR

#

Dtrow upue.n 1s propieded horisontal menifestends que oiti oxa

t1tilds por reunién de derochos sepsrados e indspendientos o orden s

-
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1o utilisacién de un solo blen, slondo la menclonsds reunifn, la do le
pro;;iudaﬁ exclusiva ¥ 1ln comnidgd. le prisors con respecto al departy
mento o local en ei y 1a ssgunds, en ol dorecho de dominio quo se tis-
g iﬂbrn cads une de lag partes dmiaadu drenn ocoounes y da la que
son titulares loa difsrenies proplotarios.

ILs stmunténes existencis en la propiedsd horisontal do dar nocio=
nes juridicns sompletas, diffculte en &.u manara la exacte doteraing
¢ién de su nsturslesa y elcance; oste dificultad so ha hocho ten pe -
tento, Ggue hs merooido especial mencién de :urhtﬁ_a t;ln comantodos cg
‘0 Coldn y Capitant en los términos quo transcribimos s contimseidns

"Ie dificultad del problesa estrite an la yuxteposicidn ez un mis-
'm0 irmeble, de una indivisidn que reces sotre las partes destinadas
a1 ugo 'guuzin, ¥ de propiedades privativas sobtre los diversos aparts -

wantos."

Perv a pesar de tal dificultad, l» yuxtsposicidn de los derechos
de propiedad privetive y de eauuddsd. a3 sssuclsl » ests forms de prp
piednd; os indispensable que exists un derecho cowin sobre slgunte -
blenes pora quo 8 su ves, exists un derecho exclusivo ¢ inverammsnte;
sl doaeeroce alguns de bs't&-m de la duelided, dessparece 1s o3
tidad sisee.”

-

*la yuxtsposiolén del derecho de propledsd exclusiva y el dorwcho
4o commnided o8 tan {ntime qus hace imitil cuslguisr esfuorso tedrico

pare seperarlos, y de marcsrle los exmctos 1imiten a cede uno de estos
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.Goi elemontos, lo que ohligs & quisnes pretenden esteblecerlo, m valep
| se de arguacntos ten précticos como le forna en que ss sfectia e uso
¥ goce, ¥ formular a coantimecién, .mgaréneiu tan clomentalos coRo -
1ay que segikizments se trsuscritom '

1v.= los propictarics de apartamcntos pueden hacer uso de ellos -
sin was trabas qua los que impore el respeto y la consideras
¢idn pars con los demds proplotsrios, tal cozo lo ordenan lss normas
sotre vecindad.

2’-'.- Les cosaw de upo comiin no pueden omplesras conclusivemente -
| por um o nis proplotarios, ys que au utilisscidn dobe haoex
. se de acasréo con 1o dlspuesto para la reglemsntacién de la camnidsd,
por taner derscho sobre ells todos loo propietarios de apartsmentos.

3.~ Concepto y clementos fundsmentales de propledsd horimomtal.

Pars estudiar ls propisded horizontal, mirindole desds ol punte
de vista de sy concepto y csracteres fundsmentalon, lo més sccuseja=
ble .seria emponer por tranmoribir las diversas definiclones que de of
ta institucldn, nos den loa diversos sutores, y sdemfa, como cuestidn
eéencial, consultar en qué forma la define muestra ley de Propledsd -
Horizohtal (122 de 1948).

La propledad borisontel, Llsasde tembién "Propleded do Apartsuan-
toa", "Propledad de cases por plecs" o "Copropledad lorisontsl®, la -
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definicisn do la ley espoficla viens a ser: Kl derecho singuler y sxolo-
iiw de propieded, sobre um eapacio suficiontemonte dolimitado y muscep
tidle do eprovechmiente independiente, con los olauuﬁtoa srquitectdni-
"cos @ instolsciones do toda clese, aparentes o né que sstén corprend] -
dos dentro de mus linites y airven exclusivamente sl propistaric, sef -
comd el de '1os."amjoa que u:;rnuonto nayan #ido seBsledos o el titu~
1o, ‘sunque se hallen situados fuere del eepacio delimitado; y el derecho
de copropindad, ‘con los mﬁ_s. duefios de plaoas o loceles, da los iutm-

tes olamentos, pertensncies y sorvicios comunzs.

Ie snterior definicidn como wesos, pece por ser demasiado extenss y
ctumerative, y» que hace usa supecie ds recuento de todo, por ajomplo:
cumdo nos dl_iea " con los elomonton arqnit-éténiaoa o instaleciones de
toda close, nOs eMCra m;iivmnte porque dentro del conespto de pro
plsded del departamonto, van necosarismente incluidos los smenalonedos -

alewentos @ instalsciones.

£l Dr. Hernando auyu.n. nos dafine ls propledad horisontal aei:
"Es la forma de propiedad que pe ejerce sobre low diversos plsos o de-
putmﬁton en que ss dlvide un edificio, o conatruceidén habitable, sien
do duefia sxclusiva de cads una de dichos pisos una persona diferente, y
condusfis ¢on otrd u otros propistarios, de divisionss semsjantes del -
pismo edificlo, en algunss bioncs ds que todos e sirven conjuntemanto
~ pera el cum__p.lida ojercicio de sus rospectivos dsrechos.” Eate defini -
" ¢ién ez Lmatante técnice y podria preatsrse o confusicnes.

-
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En términos gonerales la mis sconsojstle y exscta definlcién de prp
pledsd horizontal, o le que oos 44 ol Dr. Clro Pabds Mifes, hsciéndole
an bome a la ley 182 de 1948 y dlce eeis Es "una propledad especial, -

- quo conatitnids éxclusivimente gobre sdificlos divididos por piss o 1

;- . cales sascoptibles ds eprovachamiento indepsudients , atriluys al tity-

" lar de ésda uno do ellos, adesds do un derecho alnguler y sxslusivo so-
‘ bre los mismos, un dsrecho de coprepieded conjunte e inseperable sobre

los restantes elomentos, pertencncies y peorviclos cotunow del lomuoble.”

Yos dice sotre esto el Dr. Ciro Pabén Hifioss "Basdndonos ez la def}
nicién antorior, sofialnresos como coractores de ests propledsd, los si-

. guinptemt ©

liw Ser mpw_hl‘-; 1a propi(;dad horigontal requiers pafa s sxisten

cla.

a) Un edificio dividido muscoptitle de divieién por pisos o lo~
oalos.

b) (ue dichkos pisos o locales puedan ser objeto de sprovechmmisp
to mdupondim;tc.

e) Unpn copropilodad sobre loz demfis olenontcs del edifieio, necg
gsarioz prra s sdscuandn uso o disfrute."

"Hay que reconocer por todo silo que se trote do uns inatituolén
dotada de gren complejided, ne s6lo por el bocho de gue on olla comxis-
~ ten una propiedsd exclusiva y uns copropieded, sino taskién por resdn -
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d- 1as rol_sciomi que surgen o pueden gurgir entre los tituleres de los
distintos pisos o locales, rolscionss que taturslmente han de interve -
nir, bajo la doble fecota de proplotarios aingulerea y de copropietsrios
de elsxantos oomu, cuendo 1o, ndmh em coadélims de un deterning
40 plso o locel,usufructuarics, etc.

KL hicho de eslificar de comploje la institucidn, no wosuelve nsda,

| .78 que evte serd un procodimiento do soslayar la cuastién, cm lo es ~

"a

tembién squel que le celifica de instiiucidn de derecho mi generis.’

- "De todas lns tooriea « inclusive do las que ls recoaducen a m do-

tarminads institucldn, sea e comunided, la serviduabre, la sccieded, -

. otoe, quo-si N0 mon acartndanp‘ por lo naﬁaz; ] aatrﬂntan con el prohlo-»
®ma' ¥, 8 @ wodo intentan resolverls, nowtroa considereniop como la mis

ménen aquealls que le duﬁm €on0 uns praplndn& mpnchl.

-

FRindamos misatra posturs en l.o siguiente: Porque es la opinidn, cow
7&:‘ ves afs miveross, do un -e;‘lorto ssctor, de le doectrins clentifice; -
porque on 1s propledad horigontal concurron dos forues o dom modss de -
disfrute de la prepledsdiindivise sotre loa elcwentos comines, ¢ indiv]
dunl e Mc?mdientc solre ol pisc o local, y esto no acontece con le -
proplodsd ordinscis comdn, cue se extiende hests ol ciole y hasta los -
infiornon, 1la ;Jropindud‘ hfariiontal viens Timitada por los plenocs horl -
sontales de cade piso o locel; porq*le comeconsecuencie de esta plureli~
ded de propledades singulerea o‘ indorendienten on un simmo edifloclo, =
lon Serschos y obllgacicnes da cads propiétario de un piso o local, son



los almtos comunes; poriue incluaive, \103\; L

- 95

com jropistp
rios nin;ﬁlnru tienen sotre oo pizo o local, astén sujotos & unm serle

~de lipitscionos que no se dan en la propledsd ordinaris, y que se deri-

ven, blen do los derochos de los demis, titulares’ sobre mis proplos pi-

‘gon.0.locales, tien de lox que oatentan sobre los elomentos comunes."

+

"lo anteriocr, pues nos lleve a condluir que 1: institucifn exsminads,
#1 bigen portencce el género propiedsd, ofrece c!emn peculsridados que
ixpiden gue pueds considerérscle coso uns propledad ordicaris o cocin,

. ¥ como 8] calificstivo uj;ocial virve pare degigpuar grasniicalmente lo
* gingoler o particulsr, » diferoncia de lo comin o genoral, condiciones

squelles qm. concurron pracisssonte on la propiedad do casas daivididne
por pisos, se puede colegir que esta es ls dnica posiclén quo deviens
sostenible," |

Zo= "Rodaer extlusivemsnte sobre edificios diﬂdmﬁn por piscs o -
| localss susceptidles do a;mmhnimtn independients. La pro-

pledad horisontsl sdlo ae strituye a ceasss, edificios © lugeares suscep
tiklew de ser habitédos, on el prbpla santido de esta oxpresién, y, por
1o tento, quedan exfluidos ds ollat

o) les laapdns finces risticss, y

b) las nrhi;nu qae 1o tengan xbs gue un piso.

&in cuando 1la ley reguladors de Colombis scbre 1z proplodad de
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oasen dividides por pleos o dcpartauentos, ponita qtm aqumn Be COng~
tituys en cassa de un solo plso (&rtlcnlo 1'!), mm o 1o vis pibld

. o8 hocescrismante dobe ser por un solo pasaje cowfn.”

3= “los Urbanos tque tengen mfs de un piso o locel, cusndo 651".&: no
seun susceptibles de aprovechasionto indopondiente, por care -
cer de salids propis a un slements cowfin do) inmueble o & 1e vis pabli-

R

Fora 1lleger nl cancop’i;o que hoy on dis ge tiene do la Fropiedsd Ho-
risontsl como snte suténomo, es decly, como una sspecie pertioular de -
propiedad, se le confundiod snteriormoste con otraa instituclones juri-

' dicaa.

le pr;:piedad horigontsl os une inatitucién complejs smoaads con dos
clases de elsacntosy en primer €érmioo, con ingredientes de le prople -
© dad uniterie, pues cede propletaric horigontal es duefio do su respectl-
vo departemento © locel; en ls misma forma comd se tlsne una propieded
sobre uns cagsj an segundo luger, con idsas de la copropieded o indd vl
s16n, pues exlisten otras cosas comunes cuyo goce y ntiligacién 20 e~
cucntran e disposicidn do todos los propicterios, coso sucede con el ~
saolo gobre el cual se ievanta el edificio, ls rusrta gonoral de entrp
ds, les escalerss, pstios, Jardines, etc. ' -

Pero so diferencias radicelmente de snbaw figures juridices. Do ls -
. propiedsd eomin sobre casas, on rasin de que esta propiedad no tiens 3 4

¢
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mites horizontales, aino vorticales; y, wdomés constituyen un objeto dnl
:én tanto ol suclo como 1a conatruceidn. En cembic, la propledsd de un
dcpart;lentn irplics gue un aimeo edificio ne divide on varins partes -
superpucstos de manera hopisontal y que pracissmonte ha servido para dg
nominsy eats tipo de propledad. |

51nnnbgrcn, o8 mecosorio no exagersr esta diferencla. Amtiguamente

g0 docis qua ¢l propietarin de unn cass era proploterio no sélo del sug
1o, simo taubidn de 1s parte inferior (watsuelo) y de le superior o co-
iwma'de sire puoerrade dentro de loa respsctivos planos verticales -
(*usque ed coelum ot inforos®). Fero este era un con;tonid_o s platdni.-
ev que real, puos ls exporioncia demuoairs que le proplodad dol subsue-
lo tn los edificlos s5lo s¢ aprovechs para cimlentos, y la parte supe -
rior, paﬂ: congtituir. Afirmar uns propiodsd mfs allé de los cinlentos,
o una superior por nnniu de 1o reslmento conmtruide, corece totslaente
de significaelidn scondmica.

Be difcrencin taxbién de la copropiedsd, condominio, comunidad o ip
divisidn, pues aqui me contomplan derechos do cuota sobre un objeto y -
gobre cede una de sus partes (un tercio, la mitad), perc somejsntes cug
tes no engendran un derecho alngular o concreto sobro une parte material
dol objeto. Em cambin, la propicdad horimontsl contompls la titularidad
¥ ojercicio ds un derecho sobrs une perte saterial del odificio, on nip
gin caso, sobre le totalided. Egte diferencis se revels al comperar la

forms como el comunero ¥y el propletario horizontal sjercon sus rospsct)
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‘vos dercchos

#) Kl comunors, en la cosunidad o copropiedad tione derscho & una -
perts de lows frutos de le ooss ccadn, en proporelén el valor de

s cuota; el propletarin borixoental, c_ll~ ansbio goga nn forua singnley -

de su departazento o local, sin cotablocer relecionns de disfrute com -

los otros propietarios.

b) Kl comunnoro puode pedir divisidn de la coss comin, ol prople ig
rio horisoutel oo puede pedir diviasidn slgune del edificlo, puss

_ ojarce una propledad singuler y'ﬁcnmw‘th.

e} la propleded de un doportamento o lncsl puede portenecer en comy
nided s varios, 1o cual ensefis quo aquello proplodsd es slgo 41
forenta do la indivieifa o coproplieded.

En un tiempo se sogtuvo quo la pmindbd‘do dopertesontos y locg
 lem ers una especio de comanided o copropiedsd, por traterse de un edi~
ficelo &un varios ducfios; existis uns cowunidad forsosa, pues se encon -
trabs excluide la eceidn do.divieién. Cade proptetario hérizontal repra
ssntabe cu dorecho en unm cuots, perc existin uns suerte ds ningulerisg
¢16n del aprovechsmients dol edifich.

Pusde ortizarse qualr csta tesis ha aido ahtnflunada en derocho 2O~
derno, y quienss ocasionalmanto mdviorten que se trate de una coprople=
dnd, suslen prooissr o rengldn seguido que ne trots do una comanided o
copro‘piuedad de cg;ractcrﬁu suy distintos tio- 1s ordinsria de cuotar.
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Las mieves leyos de propiedad horisontal han configurado sste inatl
tucifn cowo Alge miténomo, y no como mero spéndice de la trediocional £l
gure romanigtica de la commnidad o condominis por custas ldcalos. Mo 1n
axposicidn ﬁe motivos do 18 loy espafiola minero 49 del 21 de Julio de ~
1960, so dice sxpressmente qu.; "1a proplodsd horisontel hiso irrupcidn
en los ordenncientos juridicos como une modslidad de le comnidad de big
nes", pero “sl progresive desonvolvimients de le ingtitucién ha tendide
principaimento & sukreyar los perfiles que ls indopendisen de ls comuni
ded.

s verded que la propiadsd borizontal nscosita de partes comunos, -
pero aln éuds el dostino esencisl de un dapartumento es servir de vivie
" de, alendo los partes comunos meros ascesorics do la coas principsl y «

que es la propledsd privativs sobre el departazente.

Ls meve loy colombisne nimero 162 de 1948, dén_figurb 1s propledsd
horisontsl como unn propiodsd independionte y euténoma de otres figures
Juridicas. lo cual se roveols ante todo en lo siguienter

a) Se permito ls ingeripoidn del tftule constitutivo en forma separa
ds on los 1itroa de rogistro. |

b) 8o hmce oo forms independlents mu svallo cetastrel pars efectos
dol pago do loe impuestos municipales y nacionslos,

- Rosumen: La gropleded privads sobre inmuebles, especialmsnte 1s que

recoe sotre odificiocs, po otedece on la dpsca vetual 2 ua concepte dnieo,
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- gino que pueden contomplsrse distintas modslidades.

. &) Lo prizera y nés complota o8 aquells en que 1n case & sdificis =
' portanace oo m totalided y en forns exslusiva, 'a un solo propis
xtlrﬁ').
b) EL contenido del deresho do propiedsd #o eneuentra desmsubredo:
 por ejemple, une persons u vsuffactusrie de una ookt y olra o8
1e muds prbpi‘otaria. Eatn dqsmihhctéa indics perticién dol derseho da
_ propisdad, 1o"cual se revels en qus sl mumar el usnfructo y ln mde pry

" piedad, resulte 1a propisdsd plena y exclusive sobre la cass.

d

c:) Ia cmnidad, coproplodad {condominio o indivisién), representa
ahplmntv nsn pluralidsd de coproplotarios colocados en uns -

mimen aituscibn juridiec en relsoién con up mimo adiﬁeio; aqui la «x
tenalén dol derecho prnind.tvm de vada. mnero, se dataraine M.’m:u-
to una cuota idesl; un torslo, un cuarto. Bl total derecho de pmpiodld
" oo encuentra parcelsdo sn partes ideeles, m-ol. akjoto sobre el cusl ra

cees Al sumsr todas sz cv.lotaa, tenamos la pro;iiédad' total o plens.

&) KL derecho de superfioie representa uns particidn asterinl de =
un immetle. Una porsons es propictaris del suelo y otra de lo
constiuido en &1. . |

-

o) EL odificfo se halls dividido cn partes waterislos independten-

tes las unes do lss otras, psro superpusstas y separsdas por un
pleano horisontal; i dicl;ln.a psrtes indepsndientes portencoan & distin-
%on propisterios, cads uro de estos es titular de una propisdad horisop
tal. | ‘

T
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Cada uns ds las antoriores modalidades tiene su propls suatantivi-

dad on derecho modernc. Bn 1a corunidad o copropledsd po exlste divi ~

aién wsterial del edificie; en ls propledad horizontsl axiste divisidn

.nateriol ¥y tantos derechos de proplodad como partes separades e indepe
* dicntes hays. “

Gonfusién con 1a nmmt:ro.-

) gqunos peises como Francia ) Italla hein copfundido 1a propledad -

“por plaos 0 epartenentos con la serviduztrs, lo cual entratia grave equi

vocacién €ouo obaservsremos mAs adelenie. Poro antos de inlelar tel esty
dlo, -os convenlente rafrpacar loa fundamentos de le serviduxbre pare -
después poder colocarle fronte a 1o propiedad horisontal.

€1 04digo Civil Colontleno define on wm articulo 879, la servidus-

LI

tre con les sigulenton pelabrass *-.... servidwatre predinl o siaple -

~ sorvidurbtre es un grsvauen imsuesto sobre un predio, en utilidad de -

_;otro prodio ds Alstinto duefe.”

Fuchos. comsntorioa se ha morscido le servidumbre a los autores de
Darocho Givily do ellom vamns 8 tronscribir squelles que o mestro it g
cio contrituyen & fijer con mayor precisién mu contenido y neturalosa.

‘ % La cargs impucsts ol funds eirvients debe wer estipuleds a fevor -
del fundo dominante y »6 @ favor do la persons que ¢ actuslmente eu -
propletaria. '

De ¢tra manera habria un vinculo de obligacién parsonsl, pm no -

un derecho resl do servidusbra.” El anterior concepto lo expresa el Dr.
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Jorge Ortege Torres on wa 08digo Civil comsntado, &n ol cual estudis -
conceptos de fmtores tan notebles, como Aubry y Rem, lemrant, Josserand,
Colin y Capitaxt, Baudry-lecontinerie.

Do los mismos nutores cl;tadon obtonents los sigulentes conceptos:
“Ias sorvidumbras resles ndb pueden seperarss del fundo sotrs el cusl oe
comtftmn; ao puedon por lo tento conptitair por si solos cbieto de -
una convencidn, ni sor onsjomadan, hipotecedas o srrendadas; siguen el
fando cunlqﬁiora guo pes au propletarin.”

* las servidombres son por su naturslezs perpotuas. Sinecbargs, este
carector wo os de ma esencis; pueden limitarse por una convencidn le &y
racién de su existenclie.” ‘

o os peceserio que los fundos sonn contimos, pero ei, que snen veai-

nop.

" los darechos d¢ servidunbre aon indivisibles por naturaloss, y no ~
susden nl sdquirirse nl extinguiree por mﬁes."" De igusl importancis -
pars la ndquisicisn de wna oxacte nocién del significeds de 1ls servidug
Yre en Dercoha, consideranss los erticulos 823 y 885 del Cédigo Colem -

biano, por 1o tue » continuacién loo transcritimos.

Articulo 883.- Iea servidumbres son inupa:;blw dol predioc & quo eetl-
| va 0 pesivemente pertenccon.”
Artisulo 285.- Bl quo tione derescho a uns servidumtre, lo ticne igual-

;lanta a los medios necesarios pars sjercerle. fsf, el -

que tiene derscho & sacar ajua de uno fuento, gitunda en 1a heroded vg
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a.'mé, tiene sl derecho de trénsito psrs ir adla, sunque no se hays ostg
bMi& expressments sl titule.”

80 donconcgon los motivos gus han llsvads a algunos mtnrim €0 -
montaristas a confundir 1s propiedsd por piusos con ls serviduxhrs; slgn-
nos se ban sventurado a opinar que tel confusidn se deduce de i forms -
_como fueron eolocadns ia—n ol Cédigo Civil Francén, lss norwss que regulan
1s propisdad horigontsl, Iya que se sncuentren involuoredas on 1e Secalén
Frisere ds] CapStulo II, T{tulo 4%, Litro segundo, la cual ostd dedice-
ds integravente & la roglasontacisn de la servidumbro de medlsncre .

Tal- a-piniéh fud tomando mayor fuerxa al sdoptsr similer eriterin o=
tros cidigos, entre los cusles citemos ol Italismo que colocd los arti-
culos 562 y 564, on el Titulo de ls servidumbre, el proyecto de Cédigo

. Civil Zapafiol de 1951 hace otro tente. Con lo snterior se fué dando osr

“ts de Ratursless on todos los cédigos dsl mundo al sétods adoptato en -
ol Céaigo Prancée pera el ordensaiento de les normas que regulen la pro
pledad de edificfos por spartanontos, sslvindspe aponas el C5digo Kspe=-
fiol actuslmente en vigenuis ¥y los que tuvicron en mu fuente de inspira-

cidn,

Contrs sste error de interprotecidn, han resccionado muchop euntores
que no pueden scepter como definitivo fector pars el qtnbloehlmto -,
del verdadero alesnce de un oxdenamiento jurfdico, el cspitulo, titulo
o likro an que so encueutren colosedos, pxm sato darie nargen para -
que se incurTisrs contimumsnte eon protubsrantes dsformaciones dol pes
sanionto del loglalador. AL memos ba sido eate pensamiento sl que he =
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. gaiado a muchos de log tratedistas, que no comprenden cémo ls propledad

paede sor ainénimo de eervidusbre. _ .

M licitando ls cuestidn, sl aspecto que hece relaclin de los ble~

| nes afectsdos el uso comin, podemos acoptar tal rascnsmionto, pues el
 dusfo de un spartamento al subiy las escalsrss, o ol nandar a mis ni -
_ fios quo Jusguen on ol Jerdin, lo hace por ser copropictario al fgual -
quo s vecinos, de osas partes del odificio y no porque crea estsr de-
. tantando uns servidusbre, quo fmpone m los otroa copropietariss la car-

go de soportar ol tullieio y lms travesiras infantilos,

Do squi podris despronderse el aoncepto de 1s oxistencla en un edi~
ficio, do *apaétnmton privilegisdos, Qo exticnden s ascalerss, pstios,
~caliorias y Jerdines ¢l xclusive derocho que sotre olbe tienen, y en =

-;‘epntmp&-uidn do éntoe, oxistirinn otros nparmntou 1limitedos & las

cosss, objete de propledsd uniterie y por 1n teato, cerecicnds de tode
fuculted pars uear las partos comunes sobre lan cu;ilen oo jn_;tlﬁm ol
ejarciciv de une sorvidusbre. ' : ‘

Por sl contrarioc, se afirms que la manifiests mlé;‘iu que ofrecen
los dorechos que asisten & loa dusfios de plsos sobra lms pertes cowmunes |

. ¥ low que protegen s los diforentos pm;!.ntnzdm de una pored madisners,

he sido 1n cauaa do quo 2e considero & la propledsd horisontal como uns ]
serviduabre, pugsto qus son wickos los cédigos que consldersn que la mg

dipneris o8 una simple servidumkre. Bjemplo ds 1o anterlor lo terweos -
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en ol articulo 905 del Cédigo Civil Colombieno, cusnde dice: ¥ Le medig
nerfs es una servidustre legsl, en virtud de ls cusl los ducfios ds dos
prodios wocinos que tiensn phredss, fosos o cercas divisorias cowunce,

estén mjetos a loa obligncionea reciproces que van e xprossroe.*

Kl artiouls ontos tramcrlto y sus sinilares eh otros palses, bisn
,pndria ser 1n cousa de 1a sewefsnsa aludids, pero epsrte de que no colp
cidon m__todos los upoctus smbaw nociones, hay que agregsr que las dog
‘trines do mﬁchqi peises propenden por deslinder los conceptos do modls-
-noris y servidumbre. |

Jl_,.‘-_‘ Concepto de la Corto Suprems de Justicie.

.Ia Corte Suproma de Justicls de rucstrn pais, sule de cpancitn ¢l
-m., con ponencia del omineate jurlsts Germén Giralde Pulusge, tuvo la
oportnhldad de rromnniano sobro los curacteres inconfundibles de 18 -
propiedzd de casss por pl!ﬁl, os decir, de su eatrusturs jurfdica, rei-
tarands ls inaoparsbilidad de -los blenes comunes, lo- cuales - coms o
han mnmida dcmtrinantm extranjorss y mionalon -y 00 pusden trana-

ferirae, ml:wrgaru o grawru soparadamntm

For. priners ves, que sopamos, nuostro més slto trilunsl de justlcis
ha dado el upalda.raao al lsgislador colowbliano, el aceptsr que en la ~
propiedad de cesas por plisos concurren dos formas o dos modos de dimfry
te du le _prophdndf; indivisn, sokre los olementos comunes, o individual

-~
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.0 wiantu, sobre e@z pleo o local, 1o que mo mcontece, coma se -
dejd mentede enteriorzsnte, en la propiedsd ordineria. Al hacer le sfn-
tosis de lv providencis srriks oitada, de fecha 7 de Dicientrode 1971,
podenos sfirmar que cusndo se pretende roivindicar determinado sparta -
" mento de un edificio somotido al régimen do propiedsd horisontal, "han
do entendoerse corprendidop en ess protenalén loa derechos d;l propieta=
rio on los demAs tisnes ofoctedos al uso genoral, que aou.lm biones -
. propiamante comines.” | | |

De consiguiente, "sunquo ¢ ls demands relvindicstoris dnicanente -
so hags reforencis el solo bm o despartemento, hey gua entendsr qua -
}:nb_ién s ocbjeto de wse pretemaiin de dominio el derocho dol reivindi-
cante on los bisnes do use comin que mccedon & 10 que os mrteria ds mu
exclusiva propledad...”

la Jurisprodencts dices |

® 1.« Frente # 10n preceptios de le lay 182 de 1948, quo introdujeron
profundss wodificaciones s los principios seculares que roginn le estrug
tura del derocho de la propiedad individusl o exclusive y de la cosmnie
taria, ys no es posible ;outem;r rigidmente que quist o duefic de 1b -
tierrs 1o e también de lo qua sobre eln so lpventa y de 1o que se abry
;}: on sy senn, ni lo o8 afirmar quo nadle eaté obligado o permenocer en
1z indi:d:!.dn, y que pactada éatn, mu duraciin no pueds extendorsc ués
elld ds 5 efios.

¥ 2, Hiltiples factores, como el encarecimisuto del valor de ls tiervs,
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ol agotamionte de la ‘apta parn construcciones, la crecionte dessnde de

viviands cercena & los contros de tratajo y de comercio; low alieien -

tes oficlslen tmdientﬁ n le commriciﬂn de huhitgcioi:ou psra apro-

- wachar mejor o} alto costo de les rodes de oa-mrgia, telefonos, scuedug

tos y sleamtarilleds, otcs, han propieisde al euge del rigi.un ds pisoa
Yy dopartgatxintoa oh un wiamo odificio, denoninads teabidn y wis conoci-

"dn en mestro pefs con ol nombre do propiedad horisontsl.

¢ 3.« Mo obstante que eate ‘eszpocie de copropieded se practica so Cow
lombia deado sntafio, sapocielosnte en 1o quo atsfifs sl condominio de -
las snlorl;l o esnjuntos de B{vodao an 1oa eumte*rioa_ catélicos, don~
de cods uno de eus distintos sepulcras o tumbas, 8 pessr de estar edi-
flcador unos encims de otros y a’ol_n-; un mimeo terrenc, tenfan dusfios -
d:.fanntes, el logislsdor colombleno sdle vino a inesrporer e la ],'" -
Apaﬂtifa eate miovo régimen por medioc de 1s ley 182 de 1948. |

" Le= Son antelnoién » la vigantia de eata loy, el d:ain?.o deol odifi. -
oio levantado solre dstereinado terreono, on principlo, or:propiodod -
sxolusiva del duefio de S?ta o pertenvein on comin a low distintos conw
déadnos dsl terrenc. ﬂui;o ara lo que cmnta ocurria. Mas, a pnrtir
de m vigencis se introdujo un casbile fundaxahtel #) slstema Mnr?nta.
al pénitlr que un edificio, conslderade en sf fiaiémnta_ comn una uni
ded, Juridicamonte pudhﬁ tencree ;:ror.dhidwn, de tal mgnara quo ceda
unc de sus pisos o de sus dietintos spertamontos tuviese un propietarié
sxolusivo -‘q_m o.j!orcier'; sotre cade uno de #llos, derecho privativo de -
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*dminin,., bon-‘ exalusitn de todos los demés aoproplutarios.

Resultd ggi que respecto s éada piso o departanento, su dusfio 0o te=
‘afs calided de copropietario, aino de sefior exclusivn. Sinembargo, como
este dahmiolﬁrintiw gdlo podis ajarcerse sobro el piso o ol sperts -
aonto nismo, con prmin&ohcia del tarrens en quo tofo ol edificio osty
'ba'lmntado, de m techuntre y cimientos, de los pasillos, ssgusnes, -
'n:tibuioa. oscaleras y ascensores; da mus instalaciones gonerales de -
_agne, energle, toléfomow, calofaaci&n, desasgiing, etc. sétn'io.stes Glti-
;og bisncs, por eatribar en uros 1 fundsmento de 1 Qﬁtemli. asgarl
ded ¥y consorvacién del edifisio y por estar otroe destinedos lnexeoratly
.' mtt al gervicio de tudns' ios propleterics pera poraitirles el ulﬁn Y-
.goco nornales de sus pisox © do‘pﬁrtamn’toa, 1s ley considard que motre
ivllo; 6o formaba una ctsmnidad 1nd1vhibiﬂ, ¢t 1a quo ex innlignable el

dorecho 801s do cads cnmr{: con los mimmon.

Y por canaidaraf Que la prb;:ted;d umlusinx sobre ceds spartsagnto
o piso no se podré ejercer normalmente sin goxér de squellos bienss e
fectados al umo gnm;l_, wntablecid que los derechos de ceds proplete
rio an los tlones comancs, gran inscperalilse del dominio, uso y goce de
o respective departamento. '

¥ %.. Sentadoa eston dom importanies principios, el de wuo ceda propis
tarits e dusto oxclusivo o privative de su piso o lpartﬁunto, ¥ ol gque
dniesuonte es comuners on los biobes afectados al uso comin, ls ley los
anssmbls de tal. modo ¢qus los hace indivisitles, tom con ellos una
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aols entidad juridice, a) establocer qus, on osta ecpecie de coprople~
dad, no ;.:uodo oxistir cosunern so aquellos dltimos bicnes, que pertong
cen » todos, que ol sismo tiempo no see proploterio exclusivo do un pl
30 o pertanento o conddaino de él.

Y pni'a gaa po se dudars de esa unidad que hace impariiblu 1s enaje-
oeclién nspargda del darecho indivieo on ¢sos tienes comunes, consagra
que su dominio ss inalienable y rebaje 14 condicidn de ollos al celif)
carios como obligados mccosorios do loa pisos o Qepertanentos; con o8-
to enaefis qﬁn no puaden ser matorls de dispoui'uidn scparodn de los big
nos 8 quo scosden, que irromadiasbtlemente son inseparables.

fetf cemo ostos bionos ccmunos vo pusden ser objeto de ang jenacidn
_ singular, puoaia que scceden slocpro a 1as plsos o departemcntos de los
cuslea mo pueden sepurarse, el leginlador, sdvirtliondo que unos otros -
£isicemonto no formen ub wimen todo, cual sucode con 1s. sombre ¥ ol =
cherpo que lo proyects, pers reafirmer el concepto de .le estrechs uni-
403 furidies, que entre los wlsmos exirte, do s inpoparabllidsd y de
1a stracoidn, que, en ecte cowo, ojorce el dominio exclusivo sobre el
derocho comunal, oxpressmonte dlspaso qQue en ls trasferencis, gravamen
n oabargo de un depertswento o pisc, s sntenderén comprandidos los da
rechos comunes 4que 61 ﬁrnpiotarin do és3te tiche aobre los bDienos afec~

tsdos al usy gencrel de todos los propleterios.’

Finalsente, pars conssgrar do mepera definitive ol principio de la
Snseperabilidad, &ispuso que no pueden trasferirse, ombargarse © gra -



- 110 -

A

4

‘yarso ssporsdamente los dichos blenss cozunes.

¥ 6i= Impulsado el 1egiiiador por su clara voluntsd dc estatlecer la -
propiedsd horizontel o régimen de eop?vpindad an plsos y departementos
de un miszo ediflicio como un tiﬁo csoﬁcial de copropieded qus, no ohstap
‘te partici-par de c%nrtaa- enracterinticss proples de la comnidn&, no se
m:tdanﬂﬂcg-cun bota, 1n dotd de .ﬁsmia propis al estatlecer peculiari
_ﬂadei que 1o distimm, que la individuolizon 8 posar de wu somsjensa -
con otres especies do copropiedsd o fndivisién. | a s

% 7. Agf; sungue los distintos placs o departasentos levantados solre
el mismo torrens comfn intogran un #9lo cdificio, vele docir, eon partes
matoriales de uns mimms uvnidad gilsina. ‘dispuso que cnds propletaris puo-
dé enajenar st piso o depurtamento, hipotecerlo, darlo en anticresis y -
arrondsniento sin nocesidad .dnl consentiniento de los duefivs do los de =
wis pleos o ;lcpartmontos; poro sin olvider que el terrens en que 1a -
constiucelisn se levents os terrenc comin 'y que comunce ticnen que ser tu'
bion los aseensores, eaealun;a, w-ggtil:ulm, pealllos, techunmbres, etc.,
sstetlocis uns forzoas fugiiinién dn entos liixos bienes nientras exlg-
ta ol sdificlo. ' s

" Y sl paso que en la comunidad dsl c3dige, por ejesplo, casda comune-
ro t ishe uss cuots indivies e indetorminsds edltre todo el bien cowin, ¥
sotre cada una de sas partes, sin quo aee duefio dnico de pinguna porelén
] cam;oto', end-}. rr’igim de propiedad borisontsl cada propletsrio es -

» +



A A e = s -t P B Rttt ke - S R A R
) ' . . r . XN L

=11y -

8

duofio nul#nito de 14 parte procise que forma mi ples o departamento y
‘1o ticne m-cha' slgono en los domés -Jmi, y ®a comuncro »1s ves, ¥y
mo e propioterio sxclusive en ol suelo y on loa restentes tienes afeo-
" . {adds el ueo gencral de todas log conddminoe. “ "

" 81 . a!. sistema do la colinmdad nrdie estd ablicadu & porssnecer -
: 11:11'1:16:1, en nnbtn, en 91 ﬁo 12 pronieded !wrimntal la indivieidn -
o8 ohligatoris mientres 'xin_tn 61 odificio; si en agquélle su objeto os
~ #lespre un bien comin, en dsts, & pessr de cus el edifiolo os do todos,

' no ew comin en su totalided, porque en tade plso o departesento sélo -~
tions derecho do dominio su respective propletario, con mlus_iﬁn ds loes
dewks condéminos del edificio. ‘

* Dejands de lads 1a concerniente & la adwinistrscién do una y otre -
especie do cmnidnd, donde se reflejan sajor sus diferencias, lo dlcho
dasestra quo 01 r&inn do 1s propioded de plaos o departamto: sn un
mismo odificio, W puode ssimilarse nl a le propieded individual ol 2 -

ol

1s comanidad.

¥ 8.« Ahora bisn, como quioen tiene 1s facultad de diaponer de mu derg
eho de dominlo noceseriesente dobe t-mfr. le do reivindicar la coss sin-
galar 0 cucta de ésta objetd do .mio, piguose que i ol réginen -
de la propledsd por visoe o dapn'rtmntoa de un aiemo od:lﬁcio, sl &ae-
fo de uno de aquéllos ott& hgitiuda pars sjercer la mnién relvindicg
toris sin provie licencia o eondnxumil en lop rostantes condéminve de
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41; ¥y por cusnto sl tenor del articulo 4t da la ley 182 de 1948, que cop
segrd ese régimen, los biones coknnes son accesorios de los pisos o de -
partazentos, y como quiera que el derecho de cads propleterio en los big
nes aifoct;dug_ al sorvicio de todos, o bienss comunce, es inscpsrable del
dominio, uso y gove de su respectivo spertamiento y, finaleente, en vir-
tud do quo por oxpresa disposicién de esta misma norss, on la trasferen-
¢in, gravemen o esbargo de un departamento o pisp, se sutenderdn comprep
didos los dorechos del propiotaric respectivo en los bienss comwnes.”
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Drigon de la propledsd por pisoas.

. Jew Hodon de edquisicidn. .,

%o pueds decirss, en vordnd, que haye una teoris cspecial de los mp
dos sdquisitivos da lw j:ﬂ:piodad por pimos, sino que en geversl se pue-
dén. aplicer los 'mdoa orciimrioa originsrios o dorivativos, intervivos
o mortis ceusa. Ep decir, "fo&n-hs formee de sdquisiolén cupleadss en
ls propiedsd , son vilides ‘rupocto; de 1a gropiedsd horisontal.”

Estudiarencs cufles son las formes més corrientes on lo que atefie &

' la adquinicidn de la propleded por plsos; y enslissremos més sdelents -

cimo pe constituye legalnente, a 1a lus do las dhﬁosioionu vigentos ~

on rmestro pais,

4

“) Bucesién heveditarsa.
Uns de las formas do edquisicién de la propledsd por piscs pusde
ser por mwcesién hereditaria. Mo es rero que una per&om fallesca dejap
do upa cass & varios hoﬁﬁ_oma. Do ordinsyio, sl miMrn 1a partl -

" cifm, sl 0o convienen on que #o adjudique & uno do ollos medlento 1o -

oportuna compensaoisn oconimica & los demds, procederén # su ensjenacidn
pars repartir lu procio; poro fisds oe opone & Qe los intmdon con -
vengan eo trasformsy le cuote idesl que loe correspends en uns determi-
onde mateorielzmento y rnmnclu: ‘s dereche proindivieo a cmebis de 1s -

‘propieded privativa de clortos pisos o habitacionos. Xl supuesto suele



Ted .

- 114 -

darse como lo advierten BATLLE VASQUEZ y otros mutorsw, cusndo previemap
te & la merto del psdre proploterio yu hotitetan pus hijoa los departe-
rontos de un edificin dotorninado. \ )

le dula se prupntq‘:bn euando no hakis acuerdo entre los CORINPTON, =
hersderos o legaterios proindivisc. Fueds establecerse como formn de di-

. vigién matorial en virtud del ejoreicfo de 1 sccién commun! dividundo,
uﬁ digtribucién por pisos o habitaclones sntre aguelloa?

1a ey 182 de 1948 n5 provib este posibilided legel, esto os, que -

cuslquiors de los comineros, redisnte el sjercicic de ls sccifn consepgrp
dp en el srtfoulo 334 del Godigo Civil, puods pedlr que 1e"coss comin -

se perte moterislmente pars ‘trnnﬁ‘fnmr 1s indiviaién en propledades so-

paradss y cxclugivas, regladas por las dispasfciones de la loy aotre pry

piedsd horisontsl. Sinexdergo, considarsmos que- es licito y factible que
sl testador, sicepre y cusndo el edificio ro la case 1o peraiian -~ cuendo
los plucs o dennrtamentos 'uan independicntes y tengan sslida a la vis -
piblica directemonte o por un paseje cowdn «, distribuys el immuetle en-
tro sus hljos o duecadisétoa, a¢ agoja n lnn dinpoflclm de la citedna
ley, y transforme, privio al li;mo de los requisitos logales, 1o coss in
diviss on propledad horisontal. Al mismo resultsdo pueden llogar los he~

redercs o interesados sl de mutuo scuordo 1o establecen.

84 falta la comccrdancia de voluntades o lan caractoriaticas del o
dificio no 1o permiten, sord ol Jues compotente guien dilucidaré, on Ia

sentoncia, si lps e;mnstlmiaa del irmeble posibilitan constituir un

o
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régiron de propiednd horimontsl, de scuerds e¢on lo preserits on 1a ley
162 de 1948, ‘ |

B) Enajenacidn de pleos.

Kl mode wés ususl de sdguiéicldn do la propicdad horisontal, es
+ @l que tiene lugar por snajenssisn de los pisos por ol propletaric del
odificio o cass onters, que sélo desen -rumrna ciertas hatiitaciones
de slle o gque apsle a dicho procedimiento, ya pars m&outr& nhh Léeil-
nente compradores, ye pars lacrarse, porquc susando ol valer en vonte
. 4o los difersntes pisos recibe una genuncis superior e la que obtendrie
por 1a vonts global del irmcble, |

 low espsculedoren so hsn dedo cuenta de u.t'af comblnecisin qua permi-

. te genancles conslderatles, y no sfilo ha habido quicn se he dediceds
 1a corprz de edificios pa.ra mmari;a por pinos, eino Quo se ban fore
mado y se forman todos los ;liaa miodadeot cuys dnica finalidad os cong

trufy casas pare ensjonarlas on le forma apuntada.

Bon muchae las poblacionss colomblanss que dobon su crecinients sca
lerado n estax elrcunstanclas, hablendo 1llegadn sn pogo tiempo a dupli-
car su extennién, creando un tipo do viviends especial y con unm distrl

*tucién que peraite el aconodamients de uoe familia do composicién nor -

male

foy os ya frecuonte gue &l mj'cmr lox ph:;a, los ¢onatructores lo
hagen sobre esdelos uniformes que conticnon lo regulscidn do la sitva -

cidn comunitaris.



§gtna locildnd_n prasentan aspoctos peculiares desde ol punto de -
ﬂati_n mercantil, administrativo y finsnciero, que n-:: son do este lugar.
"'ﬁaui_ sloupre vonden a ‘créditu, ¥y la forme como garantizan la diferen ~
ei& del pﬁuio, con respecto & 1o pagedo, en 1a hipotacs ;"cobro el mig.
no ?im dmjunado o, lo quo ca xufis usual, hacen una vonte subordineds
a la condicidén del pago total del precio, fijaﬁn- a plasor, hasta quyd -
_ mooonto ol g0 otorge le correspondlente oscriture ni sa inscribe en le
- Ggi;iu dp Rogistso de Instrudentos Piblicos y Privadow, quodsndo reser
vods ol dominio.el vondedor haste esc momsnto y constands el contrato -

en interin, en documgnto privado,

Suele inaerterse eﬁ estos contratos, coxo cléusula -de garantia, que
s1 llegsda lo fecha fijade pera ol pago del precio, ézte no ge dubiere
entregado e su totolidad, el comprador porderd todas les cantidades -
sntrogedns a cuenta y quederéd ain ofecto lo. convanido.

Tel cléusuls, roputeda como pene, pardaconos quo no puede tenor efeg
tividad plens, puow cuendd se tha pagado una esntidad considerable o -
un gron mivero de plazcs, puede resultar leonina.

Cuands le tot'oli.dad del odificio hublers aids:; gravado eon hipotece .
o oréditos refraccionsdos, el adquiriense results itectado- por el prig
cipio de indivieibilided de le garentia, por 1o o interess gus éntes
do comprar exija la distritucidn dsl crédite hipotecaric con el obleto
no soporter sino una psrte p’rcpurci_pﬁal dol gravanens.
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C) Corstitucién provia s 1a oxigtencis de le edificacién.

Cato tawbién que namca la propiedad por piscs ‘tnlcielmente, o sea
*  preavissente » 1a cautme;sién; bisn porque un particulsr o ontided se -
“conpromote con los Puturos propietarios @ conetruly uns cass en 1o que
a estos so adjudicard un piso dat{mlmm ‘bien porgue los que doseen pi
sos, #o agmp;n por su propis inioiativa pura edificar por s cuonts.

o Pa ostos cosos, blen con respecto al constructor, bion entze los in-
teresadcs, sxiste primero uns mers relscidn contractusl que se dessnvuel

va.on ol derecho de okligacicnes, hasts gue reelisadn la mmmeciéa y

_ Iadjadicadq- low pisvs o _habi;:ocaom-, se entra on ol campo 'de loa dore-

]

chos reales.

T

. Eato o quiere decir que no pueds en oceslonss existir un derecho «
real previo, por sjeeplo, con rospecto a 1s propledsd dol solar adquiri
80 de agtemno y & s parte de construccién reaiiuda, ¢ino que la ine-

' _tituelén o3 que nos ccupssos; aSlo desplisge sus totales efoctos eoucluf
da la edificecidn y edjudicadas sus viviandas.

Otros wodos de adquisicidn: ':-‘

Tal como ensefian s doctrine y los autores nacionales y extyanjeres,
ls propledad horisontel pucde sdquirirse taxbién medinnte permuta, done~
oién y rescripoitn (Ordinarie y extrsordinaris). “

Preborisontalided y constituciin del sistomas

Anelixedos los modos de adquisioisn do la propiedsd da casss dividi-
dap por piscs o departsmentos, os nocessrio estudisr los temas rolativos

-
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8 la prohorizontalided - perfofo comprendido desds el nomeanto en que se
ofrece una unidad que todavin no osté en construccidn, hasts aquél en -

‘que finelisa le sdificecisn y se cumplen los tréwites pars adjudicar eu
dominio - ¥ @ ls constitucién proplescute diche del siwtess, o sean los
;'aqztilitos (ve g deben llensar pare que un edificlo y sus partes queden
cobijsdos por la ley 182 de 1948.

En ostas materies hay dos formalidades diforontes, como advierte HE

B £ - ﬁlmm ias comunes u ordinarias, es decir, les exigides en todo cp

so de congtitueidn o io&ificac:ﬁén de derochos renles sobre immuebles; ¥

- 1ss cspeciales, qus ee rofioren s 1es diaposicionss de 1z ley 66 de 1968
.y oa decreto roglmﬁtnrio 219 de 1967, solrs los requisitos exigidos o
los urbanizsdores ¥y consmctorn pora qun wdan obtenar el permiso de

funciopmaiesto de sus eepresss; y, uns ves obtenide squél, el procedti -

misnto Juridico y formol que es debe complir ante las sutoridedes dlstiri
tales y/o mnieipales pars incorporsr legalments ol 1:-:.!:1. sl sistena

de la propledsd horisontel.

NACINIRATO ¥ a}mﬂmmlﬂﬂ DE La PRAPIEDAD HOATIIONTAL,
(Dootrinn Espefiola)
Algin sotor, coso Fuentes lojo, cwploza por distingulr, al trater -
este tesn, ontre ol paclmignte de la propisdad de apartssentos, como =
tal régimen de propiedad especinl, y la pdopiaicifn de 1o migma por una

persona fisics o juridice.
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) '1.- Dnl Ihciuiunto da ests propieded:

nms sytores upaﬂoiu cobsideran quo les cousne’ 'de vaciniento

;a 1a propledsd horiwontsl son tres, o sabers la voluntad, le ley y 1
. decisién Judicial.

¢) .Voluntad como modo de nacimiento.

- le wluntad, sea de unz parsons fisica o de une persona Jur!dj.
ca, o8 ol medo nfig cnrrinnto de hacer sargir esta institucién, pudiep
do edoptar, en cusnto o su manifestaciln, cuslquiers de loas formas Qe

&l derecho reconcos, es decir, por acto nnnqt&al ¢ bllateral, inter—

vivos o mortis csuse, gratuito  oneroso, ¢ incluss por 1s simple cony
titucidn de uns pooliedad umminu;n a tal objeto.

Serdn indtforenfq Gue ol adificio osté ya construido, on comnme
truccién o mersrants prsyactadn, porque en todos aston supuestos dicha
voluntad puede manifostarse.

1%,« Acto unilaterel.

Sargiré oste forme de’propledsd por slmple voluntad unilateral

cuando wl propletario o los copropietarics de un inmeble ya construi-

4o pretonden enejenarlo por spartszentos, o cuande ol constructor levay
ts ol edificio con esta finaltded. '

Teaabién podrie mrgir por acto de ﬁzltim volunted, auando el -
testador otorgue un testemento-particidn, proviend ,r' congtituyondo ey
te régizen especisl, o cusndo instituys heredero o legataric & una dee
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A

deterainada peraons on relsoién a un clorto pise o spartumento.

Bz ol supuerto de un 1'.1-*101:1’._18 construido, en ip_rixﬁip!.o mw oxiat-
' ningt;m lhi_t.ciét; upoci.f;iu respocto 8 1 trenszisidn, sin perjutocie
des los derechon ds tenteo y retracto que ae conceden s los inquilinog =
- ;starﬂo acquél arrendads, ds 1a prohibicidn de enajensciin de plsos per
ol adqirente durante cuntro efios, de le impoaidbilided del ejerciclo de
ia sacién de desshucio por necesidsd sl existicre excosivided o ol pra
elo de vents, de téner que seguirse un ordu.i ds prelecitn en la venta,
R y da haber de' cuxplirse las disposiciones especieles dictades pars las
« viviendes bonirieal:ieq o de renta limitada promilgsdes por el poder pd-

b

51 ol Lrsueble sstuviere siaplessnte proyectado o en construscién,

o areasos que ¢l régisen de la propiedsas horizontsl pueda surgir basta

que sxista ¢l capecio ‘délmitado 4 Mtihh ds aprovechsmlento ind'-:

pendients de que habla 1s ley. Hisntres tanto, o1 que sdquiers el apar-
" tamento adquirird un dm nurensnte otligesional.

29, Yolunted de vnrha persopas o de uns socledad.

Bs rrocucnhv‘quo. sesn variss les persones:que se rednan pers cons-
trolr en régimen do propiedsd horisoutal, fijendo incluse ol spartemen-
to que ¢ cada uns heltris do correapondsr en ol plano leventado por el -
srquitecto. | ' o |

R supuesto es porr-ctmm adiia_lblo en la leglslecién eepafiola,
ya ¢ghe 1noluso podrisn exns porsonss ugrnpud#l golicitar la syada este~ . .
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tel al exparo de log artfculos 5 sl 7 ds la loy de Viviendas de Rente -
limiteds y 15 de su roglamento. )

3t - Farticidn,

Mingin obstéculo puode ofrecer el hecho de que los comaneros ds un
{nmsble, hays surgido osa cominidad por:actos "iotervives” ¢ de dltisa
voluntad, so pongan de acuerds pars realiser la porticidn, stribtuyéndo-
g0 cada uno la propledad de un plss o spartamento, si ésto redme los ex
racteres de independencia ¥ cominicaclés con un slemento oomin como exi
ge o) srileulo 3 de la lay.

Fero por tratsrse de un acto do snajfenacién, serd preciso siespre
ol consentimiento da todos los copropisterios; y en ol suypiesto da que
oo ol ufsmo exiztan srrendatarios, gosarén éatos, al la divielin no e
por consecuonais de hth o legedo, dal derocho de tanteo, 0 en ma -
ceso del de rotrwto..

43 4= Imquli vendido & torcero en bloque, que dste revende a su ves -

por pisos.

Podris pluntesrie el problema 4e ai cabrin In.rmiuién por lesidn
o]l vendedor, en casc que al efactitrse la revents se oBtnv_i-:i un luero
excesivo ¥y dnpropﬁrciamdo a0 relscién s 1o que 81, & su vas pagh, Mo
1o cresmos posible, de aw con 1s generslidad ds le doctyina, porque
o8 normal y eito que un precio de detsll ses muperior a uno do éonjun—
to. 1 movo velor rosulteris p:uimmte de 1la Aivisifn del fimuebly -
oo spartamentox. '
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5.2 Vauta do parto del inmieble en apartwmentos.

Se 44 con slguna frecuencls el caso, sotre todo trat;éndou do fin-
cas construides al emparc de le ley de viviendas bonificables, cn las -
que so prohibin la div:tq!.ﬁz; que ol propiotario segroga. les plantss tajas
Mn renta es libre, vendiéndnlas a terceros, contimisndo con respects
| & los pisos, 1a propledsd individusl, ¢ incluso une ctpropiedsd entre -
todos los ocupanies. ;

Aparescrin de esta forma, sobre uns mimme Yinca, dos figures Juri-
dices entrewesclsdes) la propiedsd korisontal respscto e los bajos segrp

gadns en relacidn al resto del edificio, con mis roapectivos coeficien~

tes, y una copropiedad schbre osts ddtima parte. los probleses quo se pry

" sontasen habrfan de resolvorse tenionds an cuente este doble sspocto.

-+

b) Decimién Mmid'cm modo de nacimisnto.

Tanbién por decigidn. del Juss o Tribtunsl cabris le constitucidn
de este réginen sspecisl, mes porque 8 Instancia de un copropleteric ip
diviso #s imponga ls divisidn, sos porque hatidndose vondido un plee =
sizplominte de un frmieble, sin eostsr constituids gate propledad, preten
da ol titular que se cuxplan lns formsalidades leopules al efecto. Zuf.. -
ditimo supuseto es mis de mttﬂcaci@p de la propieded ya constituidas,
porgue eata ns necesita para su macimionto ningin requigito espaciel, sg
gin bomog indicado més arriba.

Pero verenos cads uno do estos supnestos con més detells:

- -]

e
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1%.« Plvisidn de 18 cosa ‘cmﬁn. | | | ' .
Discutiase on la hgiala::ién antorior si ora factiblo ls constity

- ¢lén de este régimon do propledsd por diviaidn do 1s coan coxin a S.p -

tancia do un ccﬁumn cua:'!ﬁo 1os dowss se cpusioren s ollo. K1 ni.:m;! -

Tr!.hml Supremo hobis nogado on principio 1 posibnim da ojercitar

elta scoién ¥ ;:omui dlﬂ.rhm!u " baséndose ¢n que "weria oanhiar 18 -

:tom M condoainlo.t Poaterimto, sinecbargo, edmitid, sin Muds de

ninmian génoro, dichkn pouibﬂ.tm, _ - exigiera que lea caracterioti
) o s coR de la fince poreitieson la diviailn, euuti&n éste que so dejrbe al
. arbitrio del jues do Lnstencis como de hecho que ess

o 'Lu ley d'_o Propleded Horisantal ratifics legelusuto nta tendencia,
L o al__‘-‘d.eolr gque ' 3l we tratare de un edificio cuyss caracteristicas lo peg
L n!.ta_n, s lo%riﬁitud de cuclquisra de los comsunervs, la divisitn podrd -
' reqlisarse mediento la edfudicacisn de plaos o locales independientes, -
con mis eltmantos cmma enejos, en le forma prevista por al articulo
396." '
K Le divisisn do todas forsas, no sord posible si existicre pacto de
- consurvar la ocsa indivise por tisewpo determinsdo guo no gxcode de dles

. ° afios, o se }mbiore grorrogadc eate pacto por mieva convenaidn.

2'.—7 Vants do un apertsmento ¢n un immeble indiviso. . ~

Lo

Bl hecho &0 la trenmisidn del lpartmohto de un odificio, con sa-
1ids independiente y propis # un elemonts comin de squél o a 1s via pd ~
tlies, origins este propiednd horimomtel. Podrd, no obatante, ol sdqui -



4 ronte, udglr 1ué£e1nMo, o impontr, eh eu caso, al propleterio o co-
proplotarios dol resto de la sdifficacidn, la constitueidn rom;fl de arte
réginon capecial, m'anap la cuota de partie_lpaciéh ¥ domis roglers ds ~
constitucidn ¥ ejarciéic de su derecho.

w

3%, Adjudicacién en pege de un piso o epertemento.

‘.

Fudiers oscurrir que un inmehlo pertencciente proindivies s varios
mpsatorion o utuvhn dtvididn on pisos 0 apcrtmntoa, slin niondo |
pnrfntmente divisible pur sus caractm-iaticu, y aobra $1 rocaysso un -
embﬁrgo. Podria ol mbargenta J.i.nitar dioho embaygo a unc de sllos? Cm.
ms que N, nl no existir une mdadtrn propiodad esparada, que s6lo &
instanols de un domanero podrié produciras. No otstentse, si ya el propia
tario o prnpietnriou tnvi.ucn prwiata oz divisidn, sun cuando todavh
~ los distintos piao- ] upartmnton pertenscienen al wiseo dusfio, enton-
cos sorie feotible el ubargb gobre umo de ollos, ¥, on conucuomu, -

« lao sdjudicacién nn tercoro en sabaste Judiciel.

o} la ley como causs de 1a divisidn.

Musi cusndo ordinsrismenté hoy due entender quo le divisién de un
lmebie en apertementos tione por csuse l;a volunted del homtre, sungue ]
so poede exigir fudicieluente, cabe, cxvepcionslmeste, que ess divisién
suria de ls propis loy, ses en virtud de usieapién o de axpropinelén .
forsoma que afecto s un spertemento del edificio ten solo. |

iX,~ De 1o adquisicidn de 1o proploded horisontal.

A) Construvcién:

L}
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La construccldn serd con ol tiempo la forme més frecuente de consti-

tucién de oste réginen do propiedsd, pudiendc levanterse:

1%.« En torreno proplo, cuando un propietario, iea persona fisice o
Jurfdice, protenda desds ol priner momento wender el intushle -
por plaos ° spartmenton;

‘2%e= En terreno proplo por varios propicterios, stmotiendoso s este
o régimen ys preesteblesido;

3%.~ Bn terrenn sjono, corn congecuencia de le eoncesidén por el due-
fo del mimmo de un derecho de superficie pera poder elovar la -
odiftcacién,

;B)"Umeaplﬁm'

fungue sea diffcil que en la prictics ss produsce ‘aste mipuosto,
o8 pﬂftﬁtamﬂnta ndﬂisible, por ser aplicsblos los articules 1.930 y si-
g_uitmtn dol 0édigo Civil RBgpatiol.

Conviene sdveriir, sinszbargo, que la prescripeitn hbri de deri-
varse do la poscsion dgl piso o partsmento, mmca de los elemeritos com.
noe, por aeri déatos do propledad indiviss. ‘

. Q) Compraventa:

No debe ofrecer dificulted, on principlo, eata forme de adquisi
cisn de ls propledsd horisontel, slendo aplicsbles, por tanto, las nor-
nas genorales de la compraventa, podré adopter divorsae modalidedes.



"

LN
-

- 1.~ Yentq de pleos srzandsdos-- ‘ |
flobrén de tensrse #n cuonts, adexéis de aguellss normas geng

L

_raled, Iaﬁ de los erticulos 47 y signientes de la ley de a?mzﬂniantol

urbencs espafioles, regulsdores dol tanteo y retracto.

- Esta modnlided otorgers sl comprader, no la propledsd real
- dal apartamntﬁ. porqas si todsvis no existo no puede entorderse trene-
attido, sive tan séolo que oste pueds exiglr en s dis el cumplistento
do 1o obligacién o la indesnizaciéa de defios y perjuicios, en m cawo.
kbora .hi;n,‘ sl 1a voote so produze por oscriturs pitlica o 1mrlpcié;:
en Rogistro de la Propiodsd, las purtes han establecido une inmediate -
Arensidion de derechos sotre ol wielo, oduiriendo sl somprador uns -

. cucta dol nismo; sin perjuicio de que por eacesidn tengen derecho s 10

eadificado, y exigir 1 cunrpiiuionto do éato.

- 3%~ VYentea p nlnson.-~ .
En Xspafis ';;uado decirse que no ootd reguleda esta modalidad
de ﬁ_m‘ba, ye quo son sscesas las dispoalciunes que se ocupan de ellas, ¥y

ain #sf de modo frogmontaric, irropulsr y referido prineipelsente & las

viviendss construldas el emparc de disposiciones eapecisles protcotorms.
En 1a préctice se acostumbren » scguir Atstintos madelldedes.

que presonts més problemss on la préctica, puesto que sucle ir scompais-
da ds cléusules ndicionales, sn 1s que eo pacts, ore ls obligacidn del -
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A

couprador de pegar una determineda cantided por el uso de) locsl mien ~

- tras aquellos plakoa no hubleren sido sstisfechos, ora le pérdida de -
1-5 cantidades ontregadas a cuenta para ;1 Ezaao de quo deje do abonar -

" las ventas, ectc. |

En principlo homos de adeitlr le volides de ;etu ventes,

" visto que ol Tritunal fupraso tione reconocids 1o modelidad de le reses

ve de dominio.

Exmminesq, dol todas forsaw, la verdadora intencifn de los
contratantes on estos canos, puesto que a pu;r del nosbre quo se 1o 44
én ia;#has chsog oxistgh verdaderas ventas en firme, mﬁqut_z.‘- p‘l.ﬁmq, é;,
o lo deruestra ¢l hegho de que los compradores se dé possslén del spap
ta;wnto,a ‘se lo obiigao » contritulr & log gastos do consorveclén y edmi

nistraciin, _iuyan -ée 'abomr la cuota de paﬂiqipa_eiﬁn, sto.

: fn ¢l supuesto de quo se llegue 2 1a conclusidn de nuna weg
ta con resorva. do dominio, la funcién del comprodor en cuante los ]-.{h -
208 N> hayan sido eatisfechos por entoro, soré la siguienter

4 dicho coeprador HO TIFME 1e pqscaién dol loes), m ton-
dré nés ﬁuu 1)1 dnrebh_n e -exigir en cu d{a, cuando termine de setisfacer
m deuda, 1a ontregd del wismo; |

84 asche comprador TIENE 1n ponesisn, habré de examiner en
qua c;hcgpta a0 otd:?éé c;uta posesidn, ya q_u;_: mraede énrlo a titolo 4y »-
rrondapniento,. cusndo se le fijle une rents doterminmdn, o o titulo do ~

precarista, sl eco renta‘no oxiste.

»
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st Yaota oon condicién resolutoxhg.- |

85 on 1a escriturs ds compre #e paota que 1e falta de pego
de cuslquiera de'los plawos originaré la resclucién del eontrato, el -

_qomprador sctusré cowo tituler del local que adquiers, gom todos los dg
pechos.y obligaciones que tamts el C&digs Oivil Repafiol cowo 1s ley de

propiedsd horisontal confieren & los propistarios,

La faita de pogo de un plaso 1o basteré, sinmberge, pore
pedir por si aolo 1s mlueién, ya que extrard en vigoer el primelipio
del OdAigo Givil E-paﬂol al decir que "en la vento de dlenes irmebles,
mmmnmm.ntimm”pnrtnlh&wmwbmol

.. tiempd convenido tendré lugsr de plaﬁ derocho le resoluclin del contry

_ to, el comprador pedri pager, min después de expirado el tm, inte-
.rin po baye alde requeride judicislmezte o por svta Dotarialy pere hecho
1 raquerinionto, ol jues vo podrd concedarle miave término,*

En utoi casos, el propletsrioc ccnceds al syrondsterlio, =

| por tiewpe fijo y on dsterninedas condiclomes, 1s facultsd exelusiva de

idqn‘trir 1a fincs e un precis ys f1jado o qe se detoraine en un plaso.

7. Yanta so. réginen de_sworSizacitn.-

£ aste olstems, ol precto de 1o vents es dlstrituye en -

upa eantidad inicisl con dinero o en prestacidn porsonal, y uns serie -
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de smalidades o sansuslidades, en ceds uns de les cuslos el compredor
abons & cuents de aquél una cuots eomo precio de ayrrendsmisnio y de o~
mortisscién.

Kl comprador no fd:p’.rirl 3 propledad del spartamsnto
heate que termine de sotisfacor les cuotes de smortigecién, ni podrd,
por tante, sctusy como tal titulsy al msparo de 1s loy de propisdsd by
l‘iﬂﬂt‘le

8. m m_k !ﬂﬁ.oﬂ .

]

Sio styibtuye » lop eo-pudbru, sunque 18 Coss #0 1o ab~
tregus en otro concepto, el cardcter de verdaderos titulares.

D) Tastasentos

¥o hay mmc on scaptar este modo de uoﬁstlﬁuelﬂn, pero

| " pars que pueds surtir efectos en ol case do que con sl toastemento »e -

quisrs constitulr s propledsd separsés actre #1 aparteacnto, sord pro-
‘6l que cobste elara y mmamto 1a volunted del testador sl efgo-

»

to.
E) Doneciént
| 54 1e donecidn as hoce & wvarias personss so constituird uns co-
sunidad ds bienes, no une propiedsd herisontal, Apuutn qua =) srticulo
€37 dsl Cédigo Civil Rapafiol dlce que "cusndo la donacién hutiere sido
heche & variss porsoncs cmﬁtmnto sa sntenderé por psrtes igusice.”
Serh pmiu, por tanto, que el donamte hays tonido la intencién
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de quaver atyituir & cads uno de los doratarios un spartsuonto determi-
nado, en cuyn caso sl sl objeto ds 1a danscién fué un edificlo, éste u
vk reportido-entre ellos constituréndose un régimen da propledad hort - _
sontsl. | )

2.» Constituoién de 1s propiedsd horisontal.
A) los gaouostos de grden materiale
Le constitucién de 1a propledad berigontsl exige supuestos de or
" den lnutorul, da oraoa Juridieo y de orden formal.

" 8510 los edificfos qus Mengsn por lo menoy dos olentas, pusles -
- ser objsto de propiodad horizental. Sinembergo, el _miculo e 1 loy
182 de 1948 permite 1s dlvialén ds casss de une sole placta, con ls ¢op |
dlctén de quo tengen sslide independiente a la vis pdblice. B dicha b
pitesis, s téata' de una situagién diforente de 1e pmphﬁad,,.ho_rznnhl;
clertamerte, de ﬁna cone pueden swcarse veriss, ceda uno con suslo proe -
plo o independiente. 5 la propiedad horisontsl, ss de sa esencis gue -

ol wislo se encuentye eh comunidad.

£l tipo mfs sencillo de propledsd mauntni. as o) de ubs cesa
de dos plemtes, cada une con sus servicios completos, en ol ceso de ~
que pertensscan a dm:nm propletarios. Ba posible que cade plents -
dispongs de pusrtes independientes y que lea -inhmc Qe dpp & 1o se-
gunda planta no ocupen owpscis de ls prizera plante. En este caso hay -
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alge comin: el mola.
Pbro. &n gmul, 1e propMod hord de

mayor sltors. K nﬁn mwMe ox o) de nuatro plaataa con dos awtl -

4

nmtot o cads ums, o con mipuc!.o para pruu y lnnnl de emaiu on 1a
pﬂwa pl.emtu b 4 “dos ﬂcpaﬂnmtol on cm ufm do 1ss restentes plentes.

-

. m gomﬂl.. 1am diman partes del -dlricio o antmn on forms ~
pupamrgnta a hebiteciSn, pero ol srtieuls 1% de 1a ey 182 de 1948,
Po uigql tal condicién, ,-lia?o sinplesonte quo esas ;g;artca puadgl p.rtm--
aor & prcphtirion'_ducrmtu- R
. ' Por 1o tanto, los usos principales de. la_prepledsd borisestal pueden
m" 't - (. ¥ ' ,'_ A r t -

.#) Deperténenton &ostinsdos e hebitacién. - e

b) locales deatinsdos s almacenes.
‘o) 8itios deetinados & garages. - ,
4) Dppartsuentos destinados @ éﬁﬂﬂlﬁ&ﬁﬂl'ﬂ oficinsn.: .

@) Locales o depertmentos deatinados » telleres u otras industrise
u oficlose - . ., _ v e
fn eate sentido, 1s muavs loy de propiedsd Rorisontal de 1951 de -
Mleasnia-Ocesdontel distingue dos tipos do propieded horimontals le deg
tinads a otros finos (Tellolgestum), como oficinss, elmecsnes, dapSsitos,
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gevages, sto. y la destineds » habitaciones (Wohtmng migentun).

-7 R srticelo 1% de la ley 182 de 1948 exige que lea partes del sdifi-
eio; destinedan s departwmenton, locales u oficines constituysn une uni -
dsd complota o independiente ez relscién con las demés, 1o cuel mo pe-
de ottensyse #ino cuando una unidad tiene salids & la via péblice, 0 »

"1, un pasnle cowln. M releciin con los depsrtssentos destinados e hebita-

' oldn, se rugaiore que el espscio privativo tenge todes los serviclos ng

N | | cesarios pars que uns persona gueds habitarlo on alaimss condiciones de

o higiens (alecbes, cocine, servieios sanitarios, lua eldctrics, gew, lo-

| vattero y sutisionte ventilacién)s Eatas unidedes independicntes son as-

£irdday por 1 ley ospafiols de 1960 como ¥espmsios suficientoments dell
niudﬂ'm y wmaseeptidles de tpmuchmimto indopendionte, con loa elemep

" 408 srqultaethuo- . 1m’1mlom de todas clames, -parmtn ond =

que utfn conprendidas dentro de mam limites, y sirven exclusivsments ~
al propintriu.'ni aom) nft_ da 108 ancjos que exprassaante haysn side -

| " ssfaladss en " ti’hlo, sancue s hallen situndos fuera del espacio de-

'I!nitldz "

Rl apa.ciq- indeperdiconte de un depsrissents, local u oficine, no e
neceserio que esté on wa plano, pues pueds ceupsr dos ploos (deporteasey
“tos 0 localos dobloss duplex). )
B) Loa_spuestas do opden turddicg.-

¥o #dlo ee nscessria ls existencia de un edificio de verias plap
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A

~ tast so requicre uda-ﬁ, Aqm iaa diverses partes o unidades que en forma
indgpendients lo wn@, pertenoscen s distintes propietarion. los di-
t-ro.ntﬁ propiotarios horizontales pueden w&ri a) Antes ds vomensay
1a construceisn del odificio} b) Uns wen terwineds ls construceién.

En el primar caso, ﬂ;ii dacirss Qe e trats de une adquistoidn 'oﬂ,

ginoris da la propledsd horisontel y se ¢é cusnde varlos, slendo éuefos
. proindivisos de un soler, yesuelven medistte sportes sufrager 1a cons -
traceién dal ofifich, reservindose cads umo un depsrtemsnto, local u efi
:elnn. Touén ae pruantl eate bipbtepls cusndo ss cospra, de sonerds -
con un pleno, uns perts del edificio que ofrece construir ol dusfie del
solar. ' |

~ En genersl, 1» propinded horisontsl odlo exists cnanto el edificio -
: fnﬁ.mu a verios propletarios por partes motericles y mipmpuestas.
Por conaiguiente, cuando #a compra un departamento, local v ofleins del
 ediffcio que proysets construirse, ce ssth eceprando cose futurs, 1a cual
se godlorns por 1a regls dsl articulo 1869 dsl Cidigo Civil, que dice:
* la venta ds cosss quo no existen, pere se espers (ue existan, se eoted
du'fl. hecha btjé 1s condictén de existly, «...” La misma regle ss splica
sunque se haye otorgads escritara piblies y éste so hays rogistreds en -
1os 1itros de reglstro de instrosentos pitlicos y privados.

Coxbia la situsclén cuande se ovapra el Sepsitamento de un edificlo
on construcoldn, pues mqui se cowpra coss existents, sungue no termine-
de totslmente. El contralo no se encuontra sometido a condiclén elguos,
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sins que se vige por las roglea comaties, ¢ dectr, que el vondsdor con~

_ trae la obligacidn de teyminer cads departmaento dantro ds cisrto plasoc.

Ta ol -nmmh cago se trata do une ad@hiul.én' Garivativa y supone

" un edificio de veriss plentas que su duefio dosmissbre en diversss propis

£

dades horisontelos medisnte veats, persute, donacids, perticidn, ete.

E1 caso mém ordinsric e el de vents, pero tembidn podria reslizerss me-

disnte donmsoibn tuﬁicntarh, como cuendo el pedre atziluye s ceds uno
de sis hijos le propledsd de un dcpartmntu, plonta o local del edifi-
¢io de que es propisteric. Ignelmente si A, B y C son copropletarios de
un oditiclo de tres plantas, bien pusden partirle asterisluonte sdjudi-

candd & ceda comuners uns plents.

la propledad borisontal puede sdquirires también por prescripoiss -

_ordinerie o extraordinsriae

¢) las suruesion do ordon. forpal.-
Le constitueién de 18 propledsd horisortel requicve necesarimsen

. te, por récasr sohre un inmoble, un titulo eseriturario debidmente -

inscrito en los 1ityos de registro de instruomentos pdblicos y privedos.

£ titulo sscriturarie podré consistir en la escriture piblice -
de w:’;ta, perzuts, #porte s una socisded, divisién de un rsusble posef
4o o0 comunidad, o en ke sentsncis sprobstorie de uns partieidn o de e
Judieaeién en un rauste. Seré pecoaario, odemds, "ncwaﬁar an plamo -
del wdificic® a que partesoce el depertsmonto o local. "Eate pleno se -
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sgregark y gaardard en el protocolo respective.” (Artfeulo 10 de le ley
182 de 1948).

le fnscripeifn del tftulo en le oficina do registro, daberd comtener
especificecionse qus »e mEm' pora cualquier inscripeidn (Articulon 7
7 51 del eatatuts de registro.de instrumentos piblicos de 1970), » udn--
nbs, 1a “ubicesitn y lirdsros dsl iramshle on que so hella el piso n; ag
partasento”, como el "nitero y ubjcecién que corrosponde al mimmo plso
o depertaments sa ol plano” ya wencionsdo. (Axtienlo 10 de la ley 182 -
de 1948, phrrafos 23, 3% y 4%). |

A
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l.= Dorechios y obligeciones de lom propistarios por rasfn de las cosss

CORINGS «

Zatande clarexente establecidn yu los elemsntos juridieos de que pap
ticips esta forma de prepleded, que son un derecho privedo y exclueivo -
@el proplatsris, y un derecho indiviso, copropiedad o comunided sobre -
lap partes comines, entreremts & hacer un enflisis mis o menos detallado,
pa'x'a pwuﬂ enumersy y sateblecer cdfles son las partes comunas y cub -

‘ las 1u privativas, hncinnﬁo un anflisiz de todes allas, ampssands por -

les conas comunes y los derechos y otligecicnes de los propletarioas con
respocto 8 ellow.

Antop de emumerar 1os slomsntos ocmunes ssgin los eutores y estudios,
noa perece més recomendnble ssber cuiles establece mestra ley de proplg
ded horisentel (162 de 1948), sungue en forna i0 toxstiva, para tel efeg
to trenacribinos a contimacién sl Articulo 37 de le ley 182 do 1948.

» e reputan bience oomuncs y del dcminio insliensble e indivisible de
todos los propleterios del irmuebls, loa mu:rie;s pers 1s existencia,
scgaridsd y congorvecidn dal sdificio y los que poraitan o todom ¥ 2 ca~
ds uno de los propletarics, el uso y goce ds m piso o departesento, te-
les como el terremo, los cimicntos, los muros, la techuntre, la hablte -
cifn del portcro y sus depsndenciss, las instalecloneo genersles ds calg
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facolsh, refrigerscién, onergia eléctrica, slcantarillado, gas y egue PR
tabley .‘lm vostitulos, patios, puertes de entreds, ssceloras, accesorios,

-

. Qtﬁn

. | é-mmn mradp algunos, haresmon un ligero anilisis de cada unc - '
de #llon, ¥y de otros que no eoumers msstro Gédign Civil Coleatiemo, por
thternadio a.umma-maymms n mbommrhn slg
nentos cmphentarioa coxo mubsusio y eire, por euanto sin ol'l.cn no pag
@ conoebirse 1a existencis simms de 1- -ﬂiticncwn, ni el njmiuio de

doﬁnio sobre .‘l.sa plm ] dcpartalantu.

ﬂom ol el solor o terreno e quo % uimmn el odificic se pucle -~
 pejutar elemonto oedn.u todos loe propietarios, la doctrina se hs divi-
dido enidm corrientest La qua se incline por conwiderar el nz-ﬂ.lr sobre
' olqm 1s cama ;ﬁﬁ edificads, m uns cosk cocxin, y 1s que, por i -~
_ coﬁtrlrio, .ii‘n‘itgl! dlcho caphcters Ureomos ¢ue en esta nateris le dis-
pooieﬁn colembisna ¢3 muy terminsnts y no ge prutn, por lo tanto, . -
_ auf!ar, ya we inciye #xpresements sl terremo cutn 108 blstes unnﬂon
comuness - _ ’

los ulnhnt?i, paredes macstres o soportantes, valo dneir,lu que
 constituyen 1s,armaxtn o estructura de ls edificseién, por cuento son
‘Slementos primordieles de eglutinecidn fisica, ¥ 1a base canstitutiva de
1s untdsd Jurldice formads por ol inmieble. |

Tanuin cita o} art!mlo 3' entre los olemsntop umnu, los mires.
58 utu pelotrs as aq:lqu pora designsr sllplmtn une pared gruesas y



- 138 -

- A

de fuertes wmeteriales, ses ‘c oé de rosistencie, estimanmos qui hublors al

1 do wés scertado decir "pandu mapstras © udimu', como 1o disponis
el Mmdomimlomddcédlmﬂlﬁlhplﬁol ynqnomuhua-»
toria solides, simo 1s funelién, lo que hace que estos i?.mtol 20ED R

&

mnu.

Homos de entendor que se trata do suros o p_urodqi meostras {0 do ~

L]

. mstmmun), y tmmbién de muros o parsdes divigories (o de soparacida).

B Enta ponicldn oz 16:14::' poryus "uu persdes m-a’eru n ncn sblo aque -
 lles Qo cmt!.tw llenzos de oduiua!.dn sotrs los aualea tpoya s =

. construcoltn y snlagsdes con los fundswentos o eimicntos de 1a casa, de
. .

‘ los cusles arranca, sino tsablén les columnes u otras obras de resisten
| ola qﬁe ‘1lenan 1&6-::'151“ cometido, como la obra gruess o de entratnds =
 ae Pilﬁli“f . o ‘ | ' o
‘los teehos o toe’tmkru y sntrepisos (ks lay colozdiana nombrs wélo
“1a techumbre). Sin estos slemsotos es iposible condedir el edificlo mia
o, como bien misceptible de mminigtrar ‘ventalns -com-icn, ni. place

y depertssentos upuuans como objetos independientes de dani.nio‘

T T r-fmmta » este m, es ds 1ndndable mm, ‘par lax cuss - '

tmnu prieticu que suscite; determiner & quién portensee el suslo d- -
la antu, anrrnpondmntn cl pleo #tico - @ d1t4mo piss «. Cdoo comal -
derarlo? Privetivo mlu:iﬂnontc del .duelio dal ético, © de todos log -
propletarios? Yste uo‘hu cOBD OSUPre WY 8 mdo’ en uhs de lal cubier
tas del edificio entero, que, sinestargo, por resones ticnlm, forms =

4

K
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‘clusivo asl duefio ded ittce, partensca & hh roslizar los gestos. Otros
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parte tembtién r.!el dltimo ptsn. Cubl serin, pues, la mis seortads solu -
eidn, on caso de que, al pradnniru dafios importantes, como goteras que
smenscen tods la cdiﬂcaclﬁn hubiersa mnum de qconew wi Tepars -
-ciﬁn‘? _ Lo ‘ o ’

&lgunpa utoru dicen que ol ma tcrnn esté destinudn 3l uso ex~

sutores apoyedoa “en las aoctrinu g.wuhmto eceptadas hoy en dls, -

cannldanrnn ess s30tsa como coNo condn, porque en roalided cmtltun

.' plrti de 1s eubicru de In eua, y tione importancie atmrdin&ru 2oy

: tennﬂ.a e tuen estedo pera Mtn- ontre otres eoan. la riltracitn de

mbrwanzan por " npe:uciﬂn. * Lo

. agans pluvisles, ¥ como ol !:uun estedo de 1 suoten bcmﬂch a todos -

lnn pﬂmiﬂtafiﬂl, e Justo que eoladoren en cowin & las m:minm que
Los stcesorios eentrales de imtahcwnu 'malu, cm Zlot duu-
gins ¥ cohctoru, las lmttluciom mstrices de energis olictr!.u; agaa

. gorzlante, 1insan telefénicsn ¥ otros semejentes; vest{tulos, patios, «

pasrtas de tntrnda, corredores, pasos d. las ncn).-ru. #o% cosus n.et-

ssrimente cmn a tcdos Jns gropletsrios.

) Mguros eutores como SANTIAG) VINTRD, DONISUO R y Ju8 rumzs
LY, nos hecen uba macién shw extenss ds los thu:mu comunes ¥
os la siguientes aunlo, Jardines, patics, soportnles, mhmolo, mlo,

‘einon‘tnciam, posos, murcs, fosos, pPRECS ucnhraa. porto:dw. porte-

1u, nc-umu y mntmau, cornﬂnrﬂ, mbhrtu, cmlimimu. -
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£ : ‘uwichmh'u, paertas, apertasontos dntimdoa el uso eomin, n&tnms, n
- rages, tuhardilles, tixtves oléotricos que comniguen ol portal eon cede
pleo, ornamentecidén y piun de deccracifn de fschadas, luces ds las ee-.
culorn-. refuglos mmﬂimo. canales de desagliie, puertas geunorales de
mtndn, m. v

. ﬂablnndo conseide por via e m!ﬁn y de llzoﬂ» unﬂhh, 1s ng

' ' yoria de lol elemantos mml de osta clase de proplodad, podamos estn-

! : dlar en forss concreta los devechos y obligaciones dol propleterio por =

| - rnu'm de les cosss covunost los elmtentos Comnes CONO Y& sabemons, #on -

_ los Qe pueden sor gozados por todos los propletarios harinnulm. ain

- . los cuples ©3 impuible conceblr este tipo da prophdnd, ‘son los Betessw

' rios para 1a uhtemu, muridid g eowmi&n del -diﬂcio ;r los e

| mitaatodns;emumdah- prophtarim, ol usc y goce d:mpt-
80 o depcrtmntu, segin wl -rtienlo FL d. 1» lay 182 de 19&8.

* 8} deracho d¢ cada propictsrio sobtire los blanes ccunes serd propog
* SRR . elonal al ulpf'del plun o fepartswentoc ds m dominio. low derschos de
: ' ends propiotn;‘io, en los biones comines, son inseparebles del dominio, -
uso y gooe de a0 réspoctivo dcpartmnta. £n la trmfmneu, grovenen
e oxbargo de un depértmnto u pisu, se entenderén comprendidos eses do-
‘ rccha: y ne podrén efpotusTen wotos Eismos aato: con relscién a allos,-
wparadﬂﬁntc dnl pinc.o departuanta u quﬁ ‘sccedens® - | ff' g

SR mmna 5 de 1o lay 182 de 1948: * Cade pwpi.tnm daberk mm-

4
= +
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Cl ‘tuir a las oxpensas mwarh: o la admintstracién, Wwiﬁn ' d rep-
| rooiln de los blenos mnu. nl CORD al pego de la prian de nlnrn.
proporeiﬂn nl valor de s piea o dcpnrtmm, sin perjulo!.o de los eetl

P pulncianu expmu de les partes.” ' ‘ ' b '

* n&eﬁco&xﬁoum::mtﬂoydalmhndn, qmdmm.ptudu
‘de contritulr al mtmimto y uparcci&n de mahrtl y aECensoTes,

B

* lmrdo cuméllml 2e ellos. . . . ‘

. 3 los cuotas do hpnaatot o tasss, min plndau direntgnents por eads
| sqrophtario, aomo sl se t:ntm de predios sislados.”

a,

"ot " h-tiwlo 68ew "Coda propimr!.o poied servirss I au arbitrio de o8
binnu cunnm, oinpu que Ina utiliu ngﬁn nt dutino nrdmm ynoo
pu‘tur'b. ol uso lﬂgiﬂm de lu l!-il J E

Bcgﬁn 108 u-t!mﬂnl antcrinrn, vemos WY dhrmta qm ia cuprupl.
dad sobre J.u cOMS emm en el réginen ds propledsd horisoutal, es -

. forsosn, mdopcndiantt do 1- volunted d¢ les pertes; y que o1 derscho ~
sotre dichos bienss en mnid-d, sunque o extiondo o toda la pgosn, o8

- prupurc!.ml al ﬁlor dol ptuo o a.pnrt.mnto ds pmioﬁld mlnuiw.

o

&n bau a lo anterlor, tal. In pena nhtmtmr a 1- lus de lu -
. " dispo;i.oiom vigentes, 188 dme!wa y lss obligecicnes e los ccprnp!,l

i+
i

tariu; sobro hss bienes cm que, sagin modarnos tratadhtu. 28 Ch=

¥

rwtu"im por sntas tm Totast ixpartitlos, lmliomblu e insmbarge-
" bles; ¥ que, con rulsoién sl derccho do los cmam?u,. servirss de -

. 14
Fi s . . - .
*
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ellos, so muplan P eptes condicionest wplosrlos conforme & su dostimo,

- mo perjudicar el interés de la commidad y o inpodir » 1os copertici.

pex utilissrlos segin su derecto. Fstes potas nes conducon s otras fe-

cultadon sotre las cosaw comines, que e9 musar!.anconécdr.
. 'l

: Dermhou de los prnphtar&:;- o sdxinistrador. -

T8 #lgd spenas 15;&::0.7 suy fundado ob rasones dé ls mis almtal

_jtutinia,.gué jmrojo & la eslidad de proplietario ae tenge 1s Lacultad o
 deroeho de intervenic sctivimonte en ls sdaloistreeién y direccién de -

gubd.erm do le eseables de cupﬂpht-nrios, en la cual 10- diferesntes =
propiatariu tiensn vos ¥ volo.

| Mm- s intervenir on le eleccidén de miscbros de 1 junta de prepig
tnr.{oa’, .A‘dil ravisor fiscal, del sindico y demée Srgencs de godiermo y -
gostidn, ssiatiendo personalmente o por nedic do su reprosentants logaly
elaro, tcde ntos dcrcehos,n podrén ejoresr en memsntos determinados -
dap-ndum de emtu requuito: previos o tomlu, como el de tatu-
sl dia en el pago de les cuotne de sostenimiento y ss haya registrado -

ol titalo de propiedsd on ql 1ibro respeativo 1llevado por sl edministrg
'dor, o que nos es mbs quo u'l.u:msein de un derecho écmtido a8l pre -

vio c\'mpli.ntento de une corraletive obligacifs, todo-lo anterior my -
Justo porque m:tundo uns copropletsd sobro los hienu comines, ¥y dip
rr&tando de una tom do propledad, que osté tan aoeotido a releciones
da muc!epmdamia entre los divarsos propiotarics, ez correcto qus -
sllos tmtlén en conjunio u'mbinrm.' tomende lus decisionos que més
corvengen al blen comin. ' |
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il,gunm tratcdiatn, opinan que le utiliseeiln y gotw de loa blenes

comunes ae paede realisar de dos formas -distintan; yu sos diucto o in-

diuctunmteg indirectancnte por mu o 1: sdquisioidn do lon rrntos
q_x_n produce la coss, por siemplo, ‘hu sarood srrendaticie de un local «
p:eﬁmciwﬁa ‘s 1p comunided y dado en arrendsmicnte, y 1z directa, Es-

" diente o1 ugo mimso de 1a cosm, uso quo integra ol gove, emto quisre dg

_en; que el uso lieva fuplicita 1s facultsd de gosar y dipfrutar de le

" coms, medismte la sdquisicién ‘de Jos frutow que produce, ¢ el gooe que
| proporciona Je pososidn misma de Lo cose. Lo conduelios podrin usar un
piso o locel comdin directsncote, esto es, tmonﬂo 1s pendﬁn dol nig-

G

2o, o ot mumamnig,‘awwdéncolo n.un torcoros

* * Disfrutsndo de estos blemes cozunes pare m: tienastar genorel, se -

~ debe entender que lo deberén hacer, con debide prodencia y culdado gque
”u fuplicite o las .t.:ti?ﬁlﬂﬂ que 8 reslisan en comunidsd, ee por eso
i que el ugo de utos bim no- matoriss & la srbitrarieded 0 abuso del -

dcﬁ'-cho por parte de los coprapiotarian, punto que ﬂaem l miestro lg
gislador, asté clarssente expresado en miostra hur 182 de 1948, concro-

g tmnto oit s ertioulo 6 a1 dieponer: *Cade propiataria podrd servirse

de lna tienes mu: plompre que los utillce pemn = Mﬂnp ordina-
rio y o perturbs ol uso legitims do loa dais.' * dnt}m pusde ser
mt\:,tml y contrestunl, que s el destinc quo les p;rhs han ecordado o
rijedo & la cosn. - ‘ |
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Sobre al.._!neﬁo dc. utmﬁ; ol cumupto,dﬁtim 0 tl oaturalexs, se
hh'n diviledp Opmiﬁma, y o8 asi como los eutores espsfioles oplosn que
habria sido wis corresto utiiiur el témmino mtnr;lon. porgue uzﬂn

, ol.lau, m copa puuda tem warios destinos y todos ellos hallnru eop
rum oon. s mturalm, yo que sl concepto destino, esté inelnido dep
tro dol ds naturalesa, opinién este que 2o es compartide por otros trg
tadhtu. yé qm unu cosa puede qumplir variocs destinos por ea netara-
lou, y npu:r de ¢llo, le comunidsd le uisnn uno congreto, por sjeg
plo, un piso o local pertemu e todu los ninbrcn de ia comnldad -
prn!.ndivho. ¥ eotos ecuerdan destinsrlo o Iugar da rauni&n de los Jup

toa- .

‘4denfs, no s pusde olvi&ar que loa dotalm de conviunuh Y da [

.+ decuade utilisacidn de ioa servicion y cones om, dentro ds loa. 11—

nites estsblecidos por 1a loy y los estatutos, pisden ser ixpuestos por
e} conjunto de aoprupictarinl, 40 uhligndb mplinhm ® todo tituler

presente & futuro, mientras zo ss modifiquen ou lo forma prevists sn o)
'_roglientu de c_fapraplodadp . ;

Is. inportants y do cnorme trascendencis, que 01. reglmonto de copry

« T pl.adad duternsoe Wimmntc gl destinc y uso de los. h&m aoTanNs,
a fin de svitsr conﬂi:tu mnmunrioa o atusos, hpidim al presiune

to Mantor, ,alagar 1a oxiatencis de fines accesorios o mpletorios de
aguellon, porqt{o 1as ley impono al ccpmimarid 1r obligaciin de no User

108 blenes aoxunes, oino pers beneficio de sus derschos eomunss y corrg
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qvu so cponga & tal dinfmti.por 1o tgntn nadie, ni siguiera is sssmbles

de ebpmpintariu, pusde priver el condéuino do su derecho de uso y goce

wbu lol bienss coRunes.

cb _ggmiam de los prophtaﬁua por ruﬂn de las coses comins.

- Como aom«mmis Juate y eoxo furtw de quiubrio, carrnlatimnt-

ta o lcm &orouhoa de los p:mpiutariu horizsntales sobre las cosas comunes,

que yo henos Jeatudiadn, ehora vércmos les oblignciom ¥ 1initeciones, =

quo mons

»

-l

s) (bservar 1a diligencia debids en el uso del ipmictle y en wus re-
lacions con los dembs tituleres. '

h) Parmitir 1o entréds a m pho o iocel pars que se puedsn ejecutar
“  los obras qm Semande 1a mnmvactén del mmu., decretadas por

1s 3unta d- aehtniutrmiﬁn.

‘o) llantom on hnn utudo de cmucmnl&n m propls piw s fastale-

" glones privatim, an téminos que 8o s0 pnrjﬂﬂiquo s la comuni ~

. dnd 0o @ 1::: ctros propieterics.

- a) TNespatar leﬁ !.n_ttalaeiom ganeralen o de oﬁr@ propgatarla incInf

“das e p1 i:inu.

e) Contrituir con uns mmo de dimro; propoyelonsl a ha darachos =
que tenge sobre ma Snsueble, a le reparagifn del edirleio, en on
< 30 d¢ que B dntmeiﬁn no fuere ds michs gruvodaﬁ.



-

que a nontimacién transcribisos:’ - R

s

e

1
,

t),cuni;ribnir a los expsnsas nacesaring de administragidn, conservy
ciﬁn Yy wpami&n a- los biei:u comunes, #al oomo al. pago del s

| gare, cn mmcmn al nlor de wi pieoc o dn;wrtamto.

r

Por no ser condﬁntm; de 1los sscensores y ucalm'an, el dusfio o

;Idnibau del} p!.n bajo y del subsuslo, quedan exasptuados de pagar les -

contribuciones anteriores. Yo

. Bxistiendo un r‘giun s copropledad combinsdo con otro derscho

_ exclusivaesnta privado, hemos nnslipeds los dinnhm!r*amncionan de
. los pi_-qpi'ataﬁon sobre las c_uu" comimws, ¥ hewos dado cugnta que es .
.un'rhgimen apenss ;jum y fscesario pars la. reslizacisn do la finslidad
" asencisl de 1a iustitucién de 1e propiedsd horisontel. |

N -
+ L,

b " -
S

‘ 2.- Derethon sobre laa co:du:pﬂ.udu.- . . -

. Como elirmnta mremd ea ol punto enterior, el oiro elomento

‘esencisl de qe participa h proptmd hurimhtul, o8 el de los ilm

B ton privaum 5 mlniiva- do esdn propistario, ce mas recomendsble -
. ‘cni.u-aoa on primipio por 1as dlsposicicnos luahu qua bablen sotre -
. @se punto, o ses, cmrotmnte ol -ﬂiculo 7Y de 1o ley 182 de 1948,

# Cads praphtam tuari de m: pind o dcpartmto an ln forms pro-
vima o ¢l reglaoanto de copropiedsd y, en consscuencis, B0 podrd hg
cerlo sorvir o ﬁtm- objaton qm los convenidos en dicho reglamento,
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T

6 e fm.- do cm, mollan s que ol sdifieio uti dutlnsdo o que de=

bon presunires de eu naturahn. Ho podrén ejecutar socto alguno que pex
turbe la trnnquilm de los deaiks propiatarlo:, o cosprometa ls seguri
&nd, .o1m ° ialuhrm dal odlﬂah. Tales restriccionss regirén i-

gualncuto mpaeto del mmﬁaturio y dmiis pcrlom & quiones el pro -
pumio comodn 01 nao o ol gooa dc ) pho o doparhuute.

T K Juen, @ potici&n del minintrmr del lditiclo, podra upncn‘ - '
#l infractor use mlte do Mm.ntn ‘s cinco mil puo-, oin porzul.cin a2

At

ln Mumimiom " quo hnbim lmr. * .

-
+

i F mlmtﬂn 8o ln-taneuri treve y mrimnto.

%1 antorio articulo ﬁptiuo, nos tratq de di-tlnguh- con claridad,
én’htra ds b margen de mién, pusde sjorcitaor el propietario horigel
tal su doﬂcho prlntho, Yy este '.urm es ol ﬁalmto da copropleded
vulmtarlmntn acordado por -allos, ¥ nos dé tasbién la iden de que aty

e an un poco ﬂa 1a pl‘opiidld privads, porqno o Iimita en mu a.mm, pe~

¥o.10 ocurre ui ya que taabién en la propieded mtic.l se 1s impone
& los propleterios 1a pbllg.gién de ussr su dervecho sotre la coss, en -

}am que 1o perjudique ‘al vacindario, ¥y que éuaph L !\_;'ncién social -
- de 2o estorbar s los demis wecinos, por 1o tento bs 16gico que wn la -
_propiadsd horizontal se le linite un poco nés por el lwuhn'ﬁ;o estar unl

dos por una relecién ds interdependencie un poco mas directs por ser -

una sola comstruceidne .-
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Nos hadla tambidén o) mencioneds srticulo, que a--raita ds reglsnonto,
, 2610 se podrd uear pm ol objeto & que esté destinado o que deban pro-
mnirse por #a natureless; pare entender la ouestién de su destino o 0a
tu’ra_hu'l.; se podria comparay dos formas de utilisar los spoartsmontos -
que son, por ejemplo, para viviends, y otro muy comin que es pare ofiel
'nas; ‘sl on una de los dop mencidnadan formas de utilizar apsrtamente se
‘ presentare un usuaric o propletarle a trater de insteler uns discotees,

) par ejexplo, esterie mtuniticl'mtn viclcndu ol destine o finalidsd -

" (Watureless) del edificio, por dedicarlo para una activided diferente

‘& s objeto,

o

_ Como resaltado de lo nut.rior,h sabemos que el dereeho del propleta-
rio anbro lea cesas privedes, ss ton mplio como e} dowcho qae tiesne -
el praphtario an ls prophdad vertical y que cuprmdn el tuo, gooe ¥y
disfrute del piso o apartemento, de scuerdo a les norxas que regulen ~

_#1 derocho de propledad en.geoersl.

A) Partes cxﬂhﬂﬁu de coda jrophtariat

%,

Lo més indicado pars haller cuiles son las partou exclusivea de
cedn propletaric, seris acogernos & lo que Glce 1a ley colombisne ol -
rospecto, perc nos snooriramos con un vacic sotre este punto; en le loy
'132 de 1948, yo qoe mestro Jegisledoy, no sumserd cifles son las par-
tes exclusivas de cada propletsrio horisontal, coss que cs genérica en
1a legislncién de casl todos los palses que hen regulsdo esta institu.

eibn.
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 Pero p_ndrim& p or -'_l:tnltlu!él, de 1o etxtmaracién que tras el articy
10 3% de mestra lay, seber cidles son los privativos o c;ﬁluaiws. oin
asbargs i;buoa que eses partes se hellan de 1o eomprendide emtre piso,
techo y parefes qu& encierren 1s portinente unidad, sal puss se consi-
dars de propledsd srslusive y privods, "El sapecic sufisiestemsute deli
aftado y sunceptible de aprovechmmiente indspendiente con 1os elsmenton .
‘arquitectévicos e inptalsciones do Lodos clases, apormtu o nd, que o
tén comprendidas. dentro de sus 1inites ¥ -m_mmnvm al pro -
piﬂ‘turin, esi como los ansjos m-mmnto hayen sido sefinledoe enn
el titulo, sunque se hallen nitundn fesrs dol oapacio delinitado.* la

- anterior axplisasibn solre 1as pertes mhulvu 1a tros 1a lay sobre -

prbphm hﬁrimml da Espafis. o

Sagin o) Dr. Valmeu Zea: "le propledad pnrttc'ulnr coniensa con las-
paortss del departamento o locel y aberce tods le sstractura interns, -
1es immaeiom: lss puering f!i.uﬁnciﬁn de lra plamms, los pleos,
ot techo, los baleones y Ml slemmntos que so encueniven sl servicle
401 propletario. For asts rasén esties 1s doctrias, que les peredes weeg
tras que "mtn_' para sostaser el edificio, son slwmentos y no privati-

fion esinlemo bienes exolusivos de propledad particular, los snejos,

-0 sean aquellss portes del edificio que sungue ee encuentren fusrs del
depsrtemento o local, ssten ssignsdos sl servicio del respective depar-
taonto. hl siceda, en priur t‘gﬁim eon loa gorages (que stelen sster



e

abicados en el primer piss), cuando cads propistaric tiens sefialeds un
especio en el cusl puede estacionsr m mitamévily en segunds Inger, conh
158 depSaitos asignados o cade une da 1os locales o talleres; tembije -
| eon 1a terrass y otros hhnu qus son gosslos en ram-pﬁ\tuun por un
prophtar!o bordsomtals |

Se ostima quo pove e 1o anajos tsngsn el caridcter de pn'tn pri-
‘wativas del respectivo deplr.tnmto o local, dsbe haberse indliceds y s

fialado sn el titulo constitutivo.

axm;m un dereche ds propieded completo, y gosands de lep -
ﬁms prerrogetivas en cuanto sl asfioric sjercido actre ls cose, e -
congocushols 1&1«, que o} propistaric tengs con les miomas facultades
de dieposicisn que 1oz que tiens e} propistario verticel, lo que vemos
clnrmtc exprecsdn en un apartu del artfculo 8¢ do la ley 182 de 1948,
que @ comtimacidn tramﬂb&nn "hdl praphtcrh pu.du enajensr s ~
" pise o departamento, hipotecarls, darlo en anticresis y srrendanmiesto -
sin necsslidad del mnthiﬁta de los propietarics &e los demds pisn
o depertememtos®ecers

Annlicimos dssuentrands el erticulo 8¢ de s ley 182 de 1948, pars
| staervar més o menos, hasta donde llegen las fecultades ds cedr propie-
tario. _ _ "

Derecho de snajenseiing .

o ol primer phrrafo del artfculo 80 dicws ‘Cade propletsrio puede

' epajenar su piso o deportansnto.e.s.®

*
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m eana‘oeuenei.a; el propistario de un spartamemnto podrﬁ tranmmitir
#u derecho de propisdad # otra persons, a titulo onsross o lueratiwe,

_ ¥ por sctos "mtenhos"o"mﬂhci.un' de conformided won lo que - |

sobtre eate p-rtieﬂlar wstabledcen las normas genersles.

4

Y continds diciendo ol orticnlo, que pn&i "Ripotmarh“n... sisndo
am os un derecho pleno dsl pﬂpMnﬂo, #ste podré establecer sotrs -

é1, mlqum gravasen ew por njuplu. hipoteta, #té.

Psra comprender con iehs sx'actitad, werfa conveniente trur 1o que -
nu diu n’l Dr. frturo Valsncis Yes, sobre sste pantos "Sabamos que pug

, ds dicpunnn de uns coss, de dos maneras’ Dutruﬁuaoh, alteréndole o

Litroduaiéndole cmm an su destino (dtsposioiéa ntorhl). o omjcnla

_ﬂole o grovindols eon dirubu- reales (mmaiicidn ‘mzam).

® Ditpclir.ién utorhlt Eats faculted se hllli mmm. manguade
on tratkndose de dcpartluentu o localss poui&u an pﬂpioﬂad hnrll!m-
tal. Uns destruceién totel del departamento o locsl ne es positle, nl -
concebibles Clartas alteraciones de orden matorial entén prohividam en
chun, otras antm parnitidas, |

>

MR prop!.dhﬂo de un deparitemsnto o local puede sodificar 1os ele =
menton nrquitouténlcno, Mnlaci.om o unioiol, eaindo 1o mabi

o altere la ssgurided del sdificio, m estrustura genaral, sn configu-
racién o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propiets
rio, daﬁcndo dlr cusnta ds tales obrss previmeente o quisn repressnte
1s comnitsd. 2a el resto del ftmisble o podré realigar alterscién sl
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| guna, Y 8t mirthu in necesidod de mnnionu urgentes, deterd co-

mnﬁlrlo sin ﬂlhciﬁn s) sduinistrador.”

" n propisterio por lo ft_m_to, podrd casblar la 'dl_-tr-ihm@éﬁ do ma Oy

_ partaaento, _ﬂutn::yind_o 1lss peredes no masdiras o déndoles una dhtrim

oién diferente, por ejemplo, convirtiendo parte del n'ﬂén ds reotbo en
alen"bu; tesbidn podrl csabiay u diatritueisn de loa tu-vioiu. Fodré

. abrir en lu paredes maestras, chisensss o nighos, nponr - -llu SOl

ducsiones y tubos pars agus, gu, eleotricided, wte. Asfuimmo podrl ol
hl.aru el ixt!.lﬂ ﬂgﬂlt-cténim dc 1os balocones, wntam 4 puortn, siug

- prc que Bo u a’.’.tm ia eatétics da tods ol sdificlo. L

"

fstin prohihidn les altmim consideradsy como umhm ¥y que
no modm hncu'n sin mtoriml&n da 1s junta o asmblec ds coproplete~

) ll' 1@'.

Rntoe sstes alttrauiom, cabe mencionar: a) Edmmién de una ga-
lerie exterior o mirador qu- Frive de luces @ los pisos inferiores por
 wotTesalir e 1a fachednp B) Cusiquisy eonstracelén sobre lss mram,
sunque mn de propiedad del dnafis o aopartﬁmto; o) colaenctdn de wap
quasinas en los pstios o sn lea fachadas; 4) ﬁunatruuiom- mhtmlmu;
u) Canstruceién de muevos piuu.

-
- . . < . ¥

Bl articulo 25 de 1a isy 182 de 1948, .5e refisre o ln- ditizos supueg
to:, prohibimdo al &uefio de h pl.mu baje *hooer obras que perjudiquen
1a solides de 1a habitscidn, tnlu com0 ma’ucionu, sbtenos, ete. y ol
pmhtuin del ultlm piso, elevar p!.m o mliur conntrmlm sin
el consentimiento de los pmpmrmn da lo: stros depsrtyventos o pllu-
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* Mqrcxiei{!u jurfdices AL tenor del articulo 8¢ de _1_; lay 132 de 1948,
A ¢l propletaric paeds libremente snalensr su departensnto » lm_tl. o dap-
| -15 en enticresis y arrendamiento, sin secesidsd del consentimlento de =
1os demés propisterios. |

‘-

ia m:;m!én puede omprenders ») Le transsisids totsl de 1s pro.
cL ‘pledad medinnte weiits, donacién, permite, aports-e uss soolsdad, ete.;
‘ b) Lo deamembraciin de su derechs de. prophda&. cemituuidn de un uste
rmeto, uso o habitscidn, hlpoteun.

L

A

* En generel, todss les r.cultaau de dimmw'n Juridtes qunathm
ol propistario cuﬂn de une Sase de habltaeiﬂu, los tieme ol propictarln
hnrilomql o lan siguientos mmam '

1') "La enafonscidn debde. cwrm siempre la prop’.-&sd perticular
_ m&mﬂ-wtooloud, mhmrmﬁhelnlclm |
“otwanes, B ningdn cass pusde omjmrn el dapartemento m trensalsifo
s los darechos que recesh Qob}'p los biows comines.”

| "la ensjenacidn dets camprander en goneral, 1:; mpiﬂl:a de to-
éo o) objeto. mﬁs el propietario & un local partirio ea dos y ensjener
pmialmte m parts que tengs selida indcp-ndhntc 2 la vla pdblice,
" § 1o quo es lo 8lsmo, pedrén seaarse dos dcpartmm- éo lnqu- origi-
varismcte ere unot T LT
*‘haa. dijo sl rupoctoh loy mluhim; en cambio, ol mim-
"1o 8¢ de 1a ley upotolu de 19&9 mta‘blacn que *los plgos » hmaha y -

o w_u:us podrin ser okioto de aiyi.,-idn natwial, pera fow otron nés

Ll
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reducidos @ w&m Pero tales tluﬂeiom c:dgtn 1 moboown
ds 1a ssambles de propletariog.” . '

20) *B propietarie hormnm carece de 1a scclén de divisién pera
~ hacer coser el rigiun ds e propledsd harhonul. Situscifn -
difwto seurre cunndo (3 prophturia eunjena une parte proioiivise - -
dal‘ dapartwnto- o local pera estsblocer une cckunided o eaproplodsd con
ol adquirente) m lit. cuopud. pedir 1s divieién o tmimﬁn de es-
ta comunidad, ‘segtin 1es eglas genaralos.” '

Y, ragin &t 1e

c) Hni‘tacianu idﬁd-whﬂ.n.. "prthbu_im_!u_
ﬂo net!.vlda&u $1icitasn ) 1uora1ng,

R Mn Lae 1mmxom scostumtralles, pnctadu =] Iu roglamentos,
fuuro cm my fumn'u 1 ds £o camdisr o1 deatino e ori;im:uon
& 1] tim eads piso, sunque ee -mlcnd- que 1o ee quuhrmtn ssta prohidb]

cién mm!o se elorce e 1a propis casa usa profesifn lideral, sslve -

Y

qm &h, como 1 dsl médico, 0 4 clertes espacislidsdes, o velerins -

' Ha. por a;npln, hpliqum lneaodlh& o insalubridad, on ocuyo caso o

on bq,‘lo Iu prohl’bicim :mirim-

ﬁmnd- Anlnimo, qus e 1u plmac om:padn por locales Mil-
les, se limita tanumt- 1- elese de comerolo o imdrh we e g
da dmmnu |

Ka sierto que las 1initectones logales guniricas sch diffciles -

 de deterainar, porquo el dafio pors 1e fincs, ls Lmeoralided, la peligrp
sidad, 1s Snmalobrided, no pusden sey sefialades a priori, sino qus res-

=
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ponden a epreciseiones de mors hacho y em velscién con el ceso comore-
to. For slle h‘h dice que, “scaso en JJNingane otra ocasifn sos ten Nee

. conario como 1o e en estas, apelar, nl prudante criteric ds los Jusces
para resviver les conos Mum b 4 eomuhr 1ss exigmnoliss y preteneiy

nos cncontrados.

Supuestos de sctividades ilfcitase~

los distintos mupucstes de notividades 1ifciten s que u rofiere g
néricamonte 1a ley coluablens, ¥ qus 1s jurisprodencis y dootrina da va
rios paisvs ben estudisds exbmistivouente por ser los iin comInen, B8 -
puodnn nmpu isii

. 4) Rfercicto de sstividades mo permitides por loa estetutos,~ Pooden

" ser pactsdos convonclonalmente y quadsn sl ldbre arbitric de los

copropistarios @l constitulr ol rigimen de propiedsd horizontal.

%) Actividades peligrosam.- Serfss laa. ssceptitles de causer dafo

al odificio o » las pmum;. s clerto que la; plllgrosuud Yoo
rie sepin los cth, astando somstids e Ls decisifn Judloial,
puesto que nne sotividad peligrosa puede dejer de serls si ae sdoptan
las Dedldas oportunss pera eviter el rlesgo. A maners de ojewplos, podrig
was citar como notividades peligrosas lss sigulentes:

1o~ Lo tonencle de explosivos, en forsa de dopdaita o ohmeln-

2=~ la construcoidn de hornos de altss tewporaturas.

Jow Lo .‘lnfilttpnléﬁ do aguss por obyas reslizades por &l inquilimo. *

4r= 51 alnscensaiento de petrdleo en menos o Rayor centided, ete. |
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£) Actividades dafiosan.- Son les susceptibles d§ producir un dsfio -
‘matuerial on ¢l immuetle, sato e, en ol edifieclo, en ol pled o -
_departemente. s prohiticién do actividedes defiosas guarda relscidn con
1a snterior. En ‘efecte, todss 1na actividedes peligrosse son susceptl -
bles de bacer dafio en la fince, mientras que las sctividedes s daBesaz
e cnrﬁ&im por profucir un defs concreto. lo que se ticne en cuen-
ta equf os ol dafio y o el paligro.
x| Trlh@ml Suprewo de F:apa‘ﬁn, modiamts ssntencia dol 15 de Yebrere
de 1952, decreté la r;w]mt&n_ do un eontrato locstive por 1s circuns -
tancie de que el arrendatario lo.(i!dloﬁ # slasscenar en ol local orunﬂgﬂ
#o, grantens canttdndu{da Eal, hecho productor dg dafins nﬂnu o gl -
difieio. - ‘

Al po precisar ls ley 4s propledsad horisontal gue Yos dafiop dsben ~
tober por fundmeento uns actividsd dolosadsl condusfio o omupante del ph
» o depertements o loval, ni«ﬁn inelntdos lnm camados dolose © N =
pligentewente ¥y sieomprs que oxtats una relecién de csusslidsd entre le
sctividad y «d dufin. ) - S .

D) Aptividsdes immorales.~ O sean les contraries @ 1o morsl y o 1ss

tuonas costumbres. Iuls Zondn Mardm:, bessdo -n ntz;o: sutores, «
sxmars les signientess . ! | '
1. KL sferciols de e prostitucién clandsetine o pdbtlica.
Ze» Establocimients de un dispensaris antivenireo, sin el llem
de los requisitos legales. {Mmﬁ do !_hnalcnniodtq, pare

miso de 1a secreteris de salud, ete.)
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‘3#- ﬂtiliﬂélﬁn ‘m.giw'cﬁ panaisn, sin perxiss de loa dewmds
cohﬁ;@um | ‘ o
R . .. i._a- ﬁa&iﬂar ol plao o dmrtmnto POER rmihir r llnjar ﬂndi«-
T _'; gon ¥ mluntu, nadiente retrituctén, A
 Bm los wm do sodoxis pneueadal aotre umm da ada&
5-- 1 ofercicio de e pmrneién de cmaﬁmua, dada 2ap pricti-
. cas abortives; o T
| o= Utilisar el plso o mrtmm pan ntablmh&mtu de juo-
u:m de um, de suerte o amitc.

E) Aotividedey ineémdn.- Son 1ns que mlmtan ¥ por 1o tanto, eop
tmri,ur 8 1a tuens digpopicidn de laa cosan psm\ el uso qus n hs
aa hecer ao allu- los sutoren uaihnu, npa&ola :r brnim'::, wens-
1en loa n!gnlmtﬂi _ i
1ow la Sominlén de bun, polvﬂlo ¥ oxhalpoicnes rm!.m.
T 2w Iow mmm« mins derivedns du:l njmicio de 18 eve-
enecin de pomss mrﬂn. | )
3.- Im ruidon ¥ vibreciones pmdacidns por 1a naqalnaria dc uns
'hipomﬂn que trabaje e:pwhlmmc de naehc. . ;
ko= Molestias por ﬁaﬂu oscendnlonon.. ‘ .
- 5= Tender rops o marln on lan barm&ﬂlu cdymentn o len op |

ealaras.

. Bem Umplena do nm:-n mtxtru 1na psrd!u dc lu ;mnm.

Lu sotividedm :I.métﬁﬁn, eoﬁ‘tmhl al 1) 4 duﬁm de 12 cosa,
thm om0 !unﬁmta 1ea ﬂlmiam de vonindad, lmpirmn on la o~
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tua \-iulzra;icia. sducacidn y rospeto s los derichos de los dembs.

¥) Aetividides inaalotresc- Mamis ds low dispastcionce logales sa-
‘ riim Tas signientest o |
1.- is predm.-.c!én 49 ruidos, sscudidos, nperal, clm, humo, ete.
2+= los 0lores mlvoa.
3o El anhidrido txhalaﬁo por 108 érgmi de m-m:. "e
e lan e2snaciones dorlvades del carturo,.
S Som Todes aquellos que. ntuqunn las condiciones higunlcu del o=
' dtfieio, ¥ que congtituyan un puum pRYS ulna de io- £on=
duelios u pgupantes dol odn‘icin, o dn los pieos ° dopcrtm

tp‘. -
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Copftulo VE.

_de= Estatutos o roglementoz de propledad horholihl. '

+

Iow grondes edifisios de propledsd horisontsl necesitan constitufr
uns especiol administrecién. Tebién loa odifieion pequefios requieyen
‘una edninistracifn, psro esta bien puede veslizsrse por los propiets -
vios ui&ﬂn y ;in mumad, de ;iln‘laorur uglsnntﬁ ge.niiralg auficien -

. tap m&n 1les vaglas cantmidu directamente en la loy 182 dc 1948,

x.- . srtfculo 11 do la 2oy sotro mpima horizontsl (182 do -

- 1948}, sdvisrte que los preploterios podrén constituir uns wo=

cloded que ,‘tq‘mgs'i e earge l» minhtraeién del -ﬂﬂicm. o redsctey
ur reglaonts t'mrql,\ qu. proaise loy dorochus y obligaciones yreafprg
icaa Qe los propletarios, ‘61 cusl deLerd wer -cordgdn por unatinided.

e IR

Ia prizsers forma ‘dn sdeinistracidn o mogiv‘mrnnto qostosa y
_mo se justifica. De okt que todos los edificion de pmpi.d.a horigontal
hayan prnfarldo BCOgETOe - 8 la segunds Lorza, ento es, 1& Mmldn de
" sstatutos o nghaiento do propledsd horisontal. : '

J 11.- Dicho rnximnta detor conster en escriturs pﬁbma. inscrd
birge an 1a oficiss do registro ds instruwentos piblicos y prd
vados, ﬂimlténamt; ¢on los fitulon de dominio y el plam del 'tdifi
seio {Artfoulo 11, pérrefo’ m, {on 182 de 1948). t;ui wucode sl 20 -
comutm uns propledad boz-iwntal sin mglnmmc, o e rodacts umo -
que no se eleve & ?serltu;u pﬁbliu‘l .o _ .
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" Debe tenersa en cusite que la ley exige 1a redsccién de un reglesu

- to por escritura pdblics, & £fn ds hacer més fécil la sdwlnlstrecién ded
‘ ediftetn, pero no como j'uquulto pars que mieds lamirirn o constitulr-
o 12 propledad. Por 1o tanto, la constituotén de tna propleded horisens '
tal no se afects en i valides y aficonla poy 1a ralta del cltady regle-

mnto, o por ol hecho de que 1o se-¢leve s escritura piblica. idemds, en
los -dlﬂcm pequelics (D dos, tres o custro departeccntos) pusds wo -
e mmrte un mlmh. , '

Iu logislaciones extranjeras aamujun 1s slaborecién de mahstu
o mlmnto general, poro em Ringin cast los consideran obligstorivs. .
Kl mejor e:;ztarto » ssiy respocto parecs ser al ssguide por el articule
1138 dal mm ﬁédui; I’i_;a‘.l.l.m de 1942, ugﬁn #l cusl son obligatorios
cuendo o1 edificio tieoe nés de dles propletarios, y potestativos en el
~en30 contrario. - '
. Illew lop extatutos o reglemeato general dsbe asordsres *por la umui

| \nidtd' de los interessdos* (Artiemile 11, piérrafo 1*, frase fimel,
Loy 182 de 19&#). los lntmndu no son otros sino loa mimeds proples
tarion. Pore, uwnlmto, ﬂ. vendador ds dspertemontos y mnu. alg
bora los eitedos sstatutos ¢ weglementos y leoe inpou 8l compredor. Un
~ michos cesos nO s pr-uuhﬂ protlens ol Mto, g:pcnhlmto cum-
do se ajusten & elessutales zormas de Justicls y equidsd, y 1s Squalded
de derechos y oblixiciomi ..apar'aoo_ uniforwe pars todos loa propleterion.

Cuesstidn difopents scuece cusardo log utatutu o rqlaom -

tacdon orsar una situseidn ventejoss psra wnos propictaries y dwuuth-
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* ¥

jan pars otros; por ejemplo, los nadtdnm »e um lap doll prine-

res phntu dad edificio y atrituyen a los w&ﬁoru de les dﬂh pleg

Lo un exceso s 1a cuots dc participssidn, "Hay wlqmtan que, aatu-
dindos culdedosamsnts por un jurlsts, setén meticulossmente redectedos

" para colocsr ea situscidén dndmtajou'r exaepoionel a un pmle‘rin 4

# vn grapo de prepletsrics; casi mamee loldos y menos discutidos, scep-
tados por imperativoe a. admiri.r un pho..." s exta hipitesis dede e~
uhlumc qnn cuulqul.or grupo. de pm)piﬂtlr!ol, sunque sos una minoris,

7 pusde vechasar el weglenento o estatutos y pedir que e prooeda a s o-

hboriéun 7 acuerdo por-ﬁmﬁtum. B el caso anterfor, dete presamir

' se que ol scatenlento de los estatutos por todos los propleteriss, impli
ca mmzﬁn téoita de 1o mismon.

Ih- 1 artfenlo 12 de 1s Loy lbh!" pwpiodnd herlnnta‘l de 1948, -
precisa las noraes p¥incipsles quc deben contener los sstetuton

) nﬂm do propiedsd hnrlmt.ll

1.- ?amlm pr!.nclpnm Qs cmupoﬁu . h nuhlu de pro

" pleterios; facultedes, obligeciones y foras de cleccitn del

aa-inm::.an_r. | ‘ | -

2+= Forge h‘iﬂﬁnhtrniﬁn y conacyveclén de los: blenes ms -

¥y tentidnr ohl.inelonoi prinoipsles de los r:mlchriu’_,' ” o«
velncién gon.el uso y Alefrute do wus davechos. .

3= Gefinlaniento 'y atrilneléa ds 1a cunta de ptrueip:own - -

rehcién con las mgu y hamﬂctct. ' |
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J.,-w Bo'dote;ﬂaar& sainigmo on qué vesos 1s geetidn do.los edmi-
‘nistyradores xr'-quorlri 1s conformidad de le sssebles de los
roplehrim; pero, "todo acuerde que -atuﬁo 1e hposlni&n de pﬂin-
§."7 ] utmrdmarin, o que tenga por objm 1a Mmoewn de majoras
voluptuaries, o que implique uns scnaitlo sltarecién en el goco da los
blones cowunes, requerir la unaninided & los copropictarios ssistentes

" & 1a respoctive reanifn’. (Péyrafe finel dol artioulo 12 de 1a ley 182
. ﬂ. 19‘8);

5.- Tonbidn se a.m-s.nm oft forma conereta de qni BANOTA uda
propiotazio ‘debe user m d-partanento ® 10«1. !M usoe qm
ut&n p@ﬂ‘hibidoa, wto. '

V.- Bo ee econsejsble que loe sstatutos o reglamecnto genersl eonted
. gan excesivas mna.t, puee 1op detslles de gonvivencia partim -
hr d:hon gobervarse por vogloa de cerictor Lnterno.. il respecto, 1s ley

" sapafiole de 1960 distingue ectre el reglemanto mul ° utatntoa y los
*péglanontos de carkcter internc. El articule 6% do 1n eitads loy sdvier-

te que “para regular los Mali;u de convivencis y la sdecusds utilise-
eién de o3 servicios y coses comines, ¥ deatro de los limites estable-
¢ldos por la ley ¥y los svtotatos, ol conjunto de propietarios podré -
_ Jar pormos de réﬁmn mtwtm- quo obligarén teckién s todo titular allon
tras no sean mmmon L h forms prevista pars tomar scuerdos sotre

' lmmﬂwn-

Entre 1o» rq.iu que m-ﬂ.u contmer hn citedos ml-uﬁntun inter-

| nos, 1 dogtrina oita estoss a) Fijecién de les hores de cierre y sper-



T ey

- 163 -

K ' A

tura do ls puerts prinoipaly b} Recoglds de basures) o) Obligeciones del
portere; d) Regulscifn del rigimen de utilizacién de estensores y monte-
‘cargesy o) Repulacisn de los mervisios de egus y lus sléctrica, sn eeso

. 4 gae dlchos servicios sesn comunesy £} Colossoidn de rétulos indigpdo-

'ra?dc 1s profesién de los prupistarios de los departanentos o locales;
£) Autorisesidn o prohibSoisn de tener ciertos enimsles.

El reglomento de copropiedsd que reguls o1 ejereicio y el deserrolls
L‘",h' los darechos y obligaciones de los copropistarics, os materie oblige-

+toris on al rigimen de propiedad horiwontal de Golowbis, de amerdo con
1. ssgunds parte, inciss 1% del wrtioulo 11 de 1w ley, ¥ .su; sadisnte
) el _cmplhi_um;a de sate raquhﬂd pasde el noterio sutorissr 1s escritu~
gk _"p- de constitucién. |

. 8 rcglmnto' dsbe elevirss & escriturs pdklics con las dubidas for-

" malidedss ¥y su copls miténtics inaloirse en 1s asaritura de constituclén

_ (dsticulo 19). Du los términos ds los avticnlos citados, ‘se Snfiese que

o1 reglamcnto s mstéris de un instrumsnto diferents el de constituctsn.

E:; oate materia, ol estudinr ew carscterisscidn juridica, los trate-
.di-tu colombianos 1o ee ban puswto de scuerds. Corres Lince considers
que el reglemento ds copropledsd os "un caso tipleo de 1o que las woder-
pag teoriss lleman contratos eaintivoo". ¥ Reyes Duorte, por el comtra-
rio , cres que es un contrato de sdhenidn, “ya que cowo lu integrided de
s dimsinlonu omga a posteriores adquirmtu. 20 cnutrn I» scti-

2
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vidad de eston & wenifestsr s uonthhnto & los pactos de sus prede-
cesorgs.” 5in neger que puede ser un contrato de adhesién, Uire Pabén
Hﬁn o 6on:i.du:u un eot;tnto solemne, j:or requerir 1ls formalidad e

' mmm piblies (Articulo 11 de 1 ley 182) 7, vorque ademis dobe ing
er!.biru on ol miotro, Juntsmonte con los titulos de propledad correg
pondientes, para que pueds deciras constitulda’ lqamnh 1e propisdasd

o+ de cases por pino_-. ﬂétﬂmiﬂ 11, incige 1), No_l:mt‘mc nos identifice -
. DO® plmnt. con el ilustre tra‘tndlata. .

n m‘lmnto de eonropiodnd, nl qm o Ia 1oy eulun‘bim o h ha
.am cer&otcr supletorio, a pessr de ser ol estatuto fundasontal do o=
te riginen especial do dominio, tiene tal fuerse obtligatorlas, que ein -~
o n;ol&miucién, ni ioarmj:aﬂ.o- ni los registredores pusden mutorisar
o inscribir sserituras sobre la institucién (l-rtimh 11). ¥ decimos -
que tiene caracter supletorto, ‘pom 1nexplicablensnte el lczhladur
colonbistio deja 1 pusrta eblerts pers que los dtvereos propleterios,
~ constituyan una soofedsd quo tengs a e cargo le a&l_iinlutm_i&n dal «
edificio y, en caso ds 1o hacerle esi, pusdsn rodscter o reglamente .
Es decir, oue m . du obligatoriedad a la constitucidn del reglemento,
y sntes por el contrario, sin detallar qub olsse de sccledad scfle des-
 de ol punto de vists ﬁgal. 1s q’no se podrie conatituir stendiendo »l
réginen jurfdico colombisne, se Ma on 1litertsd » loa yart.!d.pu g )
que escojan 1& ioluciﬁn que miis convenga & mus Antaresos.

Quisés esta falts de sxectitad dol leglslador e dabe’s qus 56 peg
¢5 en s positilidsd ds quo en Oolombis, dentro de la propledad de- Ge-

4
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sag por piiui; so pudiers hmcr obrar ol sistens de sociedsdes de este
" thpo, que t#;:tn‘ ventajes ha ofrecido en Francls y ¢n Estedon Unidos.

Pi;ro pui' sprasirsaistto, log rednctores de la ley 182 no ae percataren

,di qu- #1 concebir en. uta fom sl erticulo 11, podian dar origen & «} |
. -tnu.lou- dtfumtu de .lu conulp‘ludu en aquel peis, porqnl on la =
\:ay francess ss distingisn y pueden extutir paralelensute la socieded -
| praphf:arin d-l edificle, formads por low Ms de pamim diviees,
-y a)’ nndmao, “econstituido po;- sllos pau 1a mlusiu minhtmiﬂn

dol llﬁtohh.

4

a) Confeqcifn, publicssién y fuersa del reglasents.

" /| les témims de 1a ey 182, o] regleento deberk ser scordado

pnr 1: unaninided de 1oa intcreudon. % lo dice uprnm; 129 utntn
to miw, pero resulte de clara evidencia e uoa intaresados son
&nicmntc los que ntorﬂn la sscriturs de. camitnziﬁn ds la propiedad

" forigortal, en ua Mmmaa m.m, previa solicitud de morimzdn |
' a]. mmism Im!.cipal cﬂpotaﬁta. B cusnto o le puklienci&n, ests
j e Bace ol inscritirse eo ol 1itro del registro eorrapondimti, ain -
- .‘plrjnigj.o de que se mphn_ ;u dundy :cm.}idedu de pubtlicidad que ra
1¥e cada geso se doterminan, como soris le t’l;jacién. on lugures visibles
i ,_d_'q1 odificio, de lss copliss qua so necesiten pars que -todos 'ioa’ inture.-
| ndn:; “ya sean propieterios, arrendaterios, etc., #e onteren dv o dig

ar . - . =

policiom. ‘ v

o l‘br ﬁlt.im. tanto sl uglmnto como lsa reforass que s& l1s 1ntm -
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".ﬁdu;can tienen t\nm obligntoris, m eblo Ims quisnes los hen acordsdn,
. 8iro tesbidn pere terceros adquirventes s mlquier titnln, y adn para =
S P pernmn qus o a titulo pcunaﬂo usen y w piwscs 0 departmmentos -
en 8] 6dificlo, como se infiere de 1a parte final del priver incles -
dsl arttoulo 7% de 10 dey 182, | |

' Pruhmtt, pers garsantisar & terceros el cominimto de les b))

| minm qus con el re;‘l.mnto asumen, ol artieulo 19 erdm e tods =

sscritura de traspaso dsbe contensr aopia mtéstion del reglemento v -

, mto, condicﬁn sin 1o eusl sité prohibdds » sotsrios y reguladorss su~

torhnrlu . 1mihirh, mptet!vmnt..

b) ﬁent_miao

* R rtgln_mtt; do copropiedad conteodré las sornes sobre sdal -

pietracién g commeiﬁn de los bienes conunes: Fanolones goe ew'ru -

e 'ponden ¢ 1n asanbles do capmpMarul; facultnden, ohumiam ¥ Yoy

ma de aloeccldn del ahinlmm; distrituciin do lag cuotas do sdninig
tracién entrs los copropiotarios, ete.® {ley 182, artfculo 12¢, 18 per-
to).. | o

En los .tirﬁi!;w‘u nntoriu'rq. se obperva 1a sustituelén ds un criteric
gooeral al rup@to, i:»ér usa ehaneisciln hdtorozbu y dasarticulada.
Ll refsrida diapoclci.dn debe. ponersse en mamrdaucle eon ol artieulo 4¢
dol decroto reglamentariv. So debe advertir, por dltimo, que mis que cop
tener un nandeto faperativo, el articule 12, 1o quo da ¢s una sisple ~
eramerseién por vis ds ejemslo, con el dntwo de guler el lntérprate en

"1a dbiumimiﬁn de les eatipuleciones nu"‘cnrhu." )
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" Presentseldn y protocolisscién de un plenc del sdificle:

* Parp inseridiy por primers ves un titulo de deminio @ cuslignier otro
derecho resl sobre un pleo ¢ departemento, comprondido en las disposicio-
nes de nta ey, ur& Mneater acomgefiay un plans del edificio m Qe pere
hmca. htc planc se tgreger ¥ guardard on el protocols respectivo®,
(lrti.culo. 19, inciso 1t). Tal eomo erté redactads el anterior srtfculs,
perece aignificar quo e pressntacidn del plano no e necesaria 'pt.ra ol
otorgmionto de 1a -Ml.tun, sino siuplensnts pera mu Hgiitfo, y 1s que
o;l nig, que la prt;taenhluctén ¢torre & cergo del reglutrsdor, coss esta
é1%ine absurds, ya que, por definicidn, "sl protocolo es el lttro qua se

forsa eon los instrusantos originalos que se otorgen por ante woterio, y

don-aq't.m_l’los 'lnyu inssroldn on o1 misso protocolo ordemn la loy o ol mg
gistrado." (C4digo Civil, artlenlo 2570). |
sl p'.um dobe repossr, fumto con 1 sscriturs origisal ds consty
tuciﬁn, el mluumto de pmpwnd T In sutorisacisn mnicapal, o po-
éu’ ds) mterio rapuutho. “rasaltsn lmomuentu y deasrticoladas lew

" dos proposiciones dél primer insiso del articulo 10.% . v

Ynseripcién de titulos en o) registro:

la publicided del sots coummu?n; L lmal. Qe hl ordenads pera
les eperacionss simiisres sobre bienes rafces. e insoripeién en ol 1i-
kro di registro y on ol d» matricula de ls propiedad rals, que won los
uigldu. en Colombia, tisne un significads semejsnie y 1lona idénticas
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finalidodes » ha‘mnupnndhntu oa ol riginon ordtaarla de dominio.
" Mungue 0o 8 1o suficientomente alero mutro derecho ';I:voaltlve_ en
.gwta dsllcadn materis de le inscripelén do 1o propledsd horisontel, bien
"84 lnﬂm de 1a mtnr-hu-g;no?al de 1a institocién dol registro y - .
del aa}agtw ds1 yéginen de propiedsd horisontal, que 1 insoripoiss -
Jdnho.hacqrn sohro cadm uno do los pisos o dopertemontos, en tal rnrﬁ

qus sperezosn sn los respoctivos lidros tantas enstacionsn cuantas sesn

. ne¢ossrios pﬂﬁ que ceda uno de dos plecs o &vpntmnm-mauan €0

#o un predio indopendiente.”

Kl registro se verificard en ol ldbwo 1, do scuerds con el artico-
to 24561, ordinel 1+, del Cédigo Civil Colcabiano, eb la ofloias corrss-

" pondiente al manietpio en ol cual se halle ubeado el imeuetle, 7 ea -

coalqnier tiespo pubsiguiente sl otorgmiento de la escritura.

Matyioules L.

Lo loy 1%2 ordenn quiyxh pinos y departamentos da un edificio, de-
ben a¢r inacritos en ls matrfeuls tl. ls propiedsd reis, conforss & 1a -
ley 40 de 1932‘ Como e nbi, la satriculs #& un vequisito lagal complg
manterio del foginti'o- Es de mama iwportancia .li in;cripu!ﬁn on el 11 -
tro de matriculs de ls proplednd horigontal (Artfeuls 10," incise 3t), -
por enanto afisnsa y perfeceions s -eond!.o!.ﬁn de nto oiipocial réginen |
d;l dominio.

mm-,'pm, los snteriores requialtos, ol inmuobtle gqueda cobljs

~ do-por el excepeionsl régimen estatlecido on ln ley 182 de 1948, ye -
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partir de sste mowento empissen @ tenor efecto los derechos y las obli
gecionss de loa propletarios.

-

i

'2.- Organisacién adminigtrativa.

En todo régizen .dl propiedad horisontal debe existir ume sdministry
alén ont;nrgada de aplicer lop estatutos o mlmntd getersl, asi coms
los reglementos de orden intorno. Xos érgancs principalss de dicho wégi
=en sont La asasbles o Junte de propietsrios y sl adeinistrador.

" 1o~ La Junta o sssmbles de propietsiios es el Srganv ssencial de ad
ministracifn, y sis funsionss bisices son: a} Elatorer los ests

. tntoi 0 uxlsanta smunl, tl cual debe ssr acordsde por unsnimided, -
sogin hoxos mm; b) Blu\:aru' lon reglmmentos de orden internoj o) Se-
falar los gastos ordinerios y strituirlos s los propleterics sepin su -
cuots de .parucipnoién; d) Mostrar un sdministrador y, cusndo se trata-
re do unt gren mizero de departsmontos o locsles, los dends -pludou que
funren necesarios; e) Imponer loa grevimones extreordirsrios que seen -
indispensables pars mantensr ls sogurided del edificio y eviter su ruis.
na; f) Indlicar laa mojoran retomariss, le alteracién del umo de los big

nes corunes, otc, T

1l.= Oon cuintos uintqutu sxiste junta de proplotarios? '

Bato 1o dobs oatableser ls esambles, y es do desesr que se ex -
prose en loa estémtu © reglemento genersl; & falta de aste oepecifics
eidn, es emtendido que on ningin ¢aco debe sutorisarse umm junte de prp
pisterios sin wor:h-: sbaocltits y sin provia citeseidn,



- I70 -

'f_ /j'-‘f '“/'

Cade mp‘l_oltuﬂ.o debe toner un woto an le annhtu cusnda los divez
sos departexentos o locales tibn.m un Rimno valor, o cusado sis wnlores
stan un poéo dosiganles, perc no en forma senaible; por ojaple, eustro
departementoa tishen cade uno cuota de participscidn del 108 y otros «
cuatro cm uno con un valor del 15%. Qué aucedo cuando unos-departeses
“tos tiensn up velor del dsble o mis del dotile on relscisn con otrosy -

vertigreels, seis departesentos represantsn csdu-:‘ unoc o1 10C y lﬁq don -
restantes cads nno e1 2042

4 asto respecto dete sentarso 1n regla ds e la oxpresisn nayoris
de pwophtarioé flebe ntar'roforida de les emotss de participacién. o
suta casy, los propieterios de depertamentos doblos tienen dohlg’ voto.
Da tedon wodon, ‘eatos veelos do la ley q.bun 'm- 1lensdos por los esta
tu‘tnu; | '

IIl.~ Volor @s 1as sctas de 1s sssubles.. Segin 1o estableco ol artion-

10 15.de 12 ey 182 e J948, "la cople del soks ds 1s assables, -~
uol.hndf an aon!ouid:-d el reglsmento de copropledad, en que u sctior-
den expensss comunss, tendrf mérito sjecutivo pors el cobro de les als-
mas.” B titnle ejecutive en este hipStesin as complejo, pues requiere:
&) De 1a copin do los ostetatos o reglamento general; b) Jo la consten-
cla de 1a citeeifn del propletario; e) Do la eupii del ‘scte ds 18 saam-
tlsa y 4} Que la exponss sea coxin.

' Bn consscuencia, la imposicisén de gravimenes extrscrdinerios o -
de cuctes para mejoras voluptuariss, no constituye tituloe efecutivo pers
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ufr_: propistario, sslvo que !uya asistido a la semables y las haya aprobe-
é‘o.' ' »

¥.- 1 aduinistrador dol edificio es ol mmado de sjwcutar las

roraag scordadas por le szatbles 60 proplctarins 7 ds cusplir

' lu dembz furaiones que se lo cncomenderen. En edificfos pequefios cuyo
mdzers de propicterios no see muy erecido (ifar ajsmplo, inferior » dles),
) sduinistrador pusds ser nombtrado entre .‘1“& aimos propistarios y ejer
~ csr ma curge ad honores, sslvo qua de cun‘ix;. scuerdos ss le nofiale alguna
gotrtbueién. 51 periodo posde ser de sels mefes 0 un afio; al vencimien-
to del ptriodo, sord ruplnﬁodﬂ en forma rotativa por otro de los pro -

-

pl&urlﬁ. ' s : o
#n edificios excesivamcnte grenfes y donds la adwinistrecién

#es hant‘antc cﬁploju, serd necoserio pomlyar nn minhtndﬂr COR Po-
muneracidn, nombraniento qua puido recasr en un no propletario.

_ ‘Tos sdninistradores i.numcal podrin ser removidos por ls saeg
;blt_.a de propietarios. v
" Quidnes empcnen i nmbi__u.-r La ssmmbles astli forasda por -
los diferentes dusfios de los plwos, quicnes podrin ectuer de un mods d}
‘recto y porsonsl o per medio de .m spodarado o npruantg;;u logal o vp
lanterio, pudiéndoss screlitar ls eondicidn de este ﬁltim por un sim.
ple ssexite firsedo por el pederdante, medlsate sutenticscidn ds su fip
me ante un notario o juss. lesfecultades del representstite ss extisnden
corrientenents o lox actos de adninintrpclﬁn, mﬁqﬂn ol se trate ds ao-

tos de digposicién o ds acusrdos gquo impliguen mprotacién o modificacién
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do leg rogles eontenidas en ol tftule conatitutive d- 1a prupinﬁud o dal
estatuts, el representante legal o woluntario hatré de tener estss Fre-
cisns fecultsdes, expressdes on el podar, puesto que, sopin o) articulo
2158 del Cédigo Civil, "el uMc no confiere naturalmnte al nandate-
| ‘r'io abs que o1 poder de efectusr los scios da adllniuirou!.én.“.“..pn-

B rs todos 100 actos qua se #slgan de estos linites, necositsrd de poder

upoeisl.

la insﬂtpﬁlén del mandsto se regis por ¢l titulo IXVILI, espitulo
I, ertfoules 2142 y 2199, inclusive, del C4digs Olvil, y es de elemsn-
tel pmdﬁ::eh' que los g;ndantu, al hscerse cargo de ma gostidn, conow-
con wus obligeolones, 1a tx;ti:ulén de ellas y len Eupomhuuadn que
idquim sl dﬁua’: reglim énpl;dmto 0 eneAYgo.

:l;n Tenoluaiones que adopte 1s asnbiu; tomadas de scuerdo con leo
qus ordenen los nmté_u, won obligstorise, tmto para los propistarios
'Lprnuntu' como pare 1os susestcs, disidestes o ingepecitydos y para los
mpmtic- » ea-l.quiw’titu_lo. |

Oomatoria de 1 sssables.- Lo ley 182 nods dice astre ol particy
lap, n decreto reglamenterio 1335, srticulo 4%, oomersl 7R, especifics
‘que el regleaento de copropledsd dsberd indicar lae funciones, épocs de
reanién, forzs df oitaclén, quérus, meyoris o unaninidad pira los ﬁnm.
¢ox do 1n assmbles, doféndoss s volunted ds los propistarios la vegls -
uut,_;qién- de eatos smntos. La ssomtles, sinembargo, por disposicidn 1g
e, "'u reunird por Yo inenup. uns ves sl &.('anﬁto 1335, artfenlo 44,

© mmsral 7).
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La cotvoostorin de 1 nsmblea scré bocha por o1 edministredor, o,

‘ . en s susencis, por el conpejo de sdminigtrscidn, y st dute we Nalla dp

si.mkogra&n, por cusiquisre de sus sismbros o un uinho de tres proplety
rios. fato, en 1o que stafie a la reuwmifn ordinsria. h m:.ordimh,
on ceabilo, ﬁundo sar convocsde por el ‘atatnistrador o el ecnn:o d. lﬂ
uinistracifn, cusndo m‘mpmldm nocossrio haoario, o & pedido expre~

ey ‘ucri.tu da propletarios qﬁo representen por 1o menos uma teresra -

' parte del valor total del edificlo, conforme a log velores que se hublp

‘ren proviments sstablecido on el reglmsento da copropleded.

la forsa de citscifn de 1s apewbles ordineris o extreordinaris, ha
de ser por esoritc y en slla se hen de indlicar los smntos por tratar,
o sow que cominmonts se 1lems orden del da, que debo sur rodsctedo de

- mapere Que los Mw&gﬂw conogosn enticipadanents sl chieto de la reg

nldn. le eit;ncl_»m adombs, deberd expresar 1s hors, 1 dis 7 el luger -

. deo ls rouniés. - j .

s importente advertir que las gitaciones ae entragerkn sb el doml
ei11o que Mubiers registrado csds propleteric y, en su defacto, e ol ~
pinc que 1s¢ pﬂtépﬁﬁ, pero en prhctics econselable la de recuger recl
bo, 81 o8 posidle, © cireunstancisy y testificer s imponibilided de e
stitregs. Ents sxtrewo es de especial inportencia, en el supuesto de pra
Ilnutu demandss contrs hﬁ acuerdos do 1la ssasbles por parte de los ep
olon mmeates. £s sconselable, igualments, hscer la canvocatoris con -
oebo dias dn sntioipesién, y fo ser puiblo,f fijar carteles en lugares
adecusdos dol sdificio. '
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Otyes atriboeciones de ls nsemblew:

datorizar s verts del terrenc y meteriales en cesc de destruccién
Al wdificlo, total o percisl, y is demolicién del imusble y ven-

te sl terreno, en'el caso de wetustes dal edificlo,
-HMjar lnrﬁl.om- corvespordigntos sl precis da explotacidn de les

bleves comunes. ' .

¥ijar les noruss gonerales de convivencia, y sutorisar a los propla
_tarios que intesten resliser xodificaciones ¢n 1o pmpiuﬁud exclual

.

v, | - -

Estudiar y fenscer lss cusntas que pressste sl administraedor de ca-

. 4 ejercicio venaido.

o).

Eeglementar y constitulr el fondo de reservs y les oontrituciones de

. los copropletarios, necesaries pers los gastos comunss.

- 0

Kprobw o wbmr el reglmanto de copropiodad.

' j.-'l!pﬂoln de reglamento do copropleded.

REALAMZNTO DX PROPIZDAD HORIZONTAL GORRESPONDIRHYR AL KDIZIOLO *MA-

RIAMA DS LOPES",~ Barrio de Bocagrande (Sector ds Castillogrsnds) Caile

Sa. A m:tré‘ asrrorss 7n. ny La.

oy i P

Artfoulo 10.. PROPIETARIO.. 81 irmusbls objeto dsl pressnte reglemsuto

e propledsd horigontal, esté integrado por

"ol lote de terreno y por el edificio en 61 construido, que pertenecs »

1a -uﬁou NARIAHA PINEDO 1B LOPRS, quien 1o adguirid esit 1 lote o te-

B
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TTeN0, on virtua de compravents protoeolisads en 1a omﬂtu.ra pﬁhnea -

L+ 93, do??ﬂtinuhhl% “de 1s Notaris anﬁilﬂircuhéocnm_

gens, regiotrads segin diligenais # ) G @ de 195
| _-"mm. , Toms -, Ltro de mum e, e e mmmm. |
*  de Instromentos Ritdices y ?x—ludm dal Cireulo de Gaftaem-- ﬂ odif)

oto portmoco. igualmente, & 10 sefors Marisna Pinaﬂrb de lépn, pepin -

.. auproudo de Is ssxcriture pidlics 1204 do 19 4s lzosto ds 1939, otop )
M aite 1n ktat‘h Privera dtl Gimlo d. Gnrtancm y r.:lﬁnﬂl bajo
ol #.569 do % de Agosto de 1959, phgines ‘357 1,353, Toms 29, Litwo 1e
2 ‘Llpar. de la Hegistradurie de Iaa’tmntou hiblieea y Privadnu del Utm.

5 10 <o Gartum. :
_ © gte edifiods esth amanm dnica ¥y mhu!.vmnh - 8l

ueo para h-hitaeun, por &1 sistonn ds propledad horinntal; nedinnte ~

‘h mta de lm dht!nto- u;:artmutn que 1o coupom, oon srregle & -

" las dimaielmu de 1a Ley 182 de 1948, sus Decratos Reglamenterios -

© 1335 de 195 ¥ 144 de 1968 1a Ley 66 de 1968 7 m Deoroto Reglesenterio

‘ , . 219 &s 1969, cdyas dispowiciones bmcen perte, por consiguients, del prg

sente "Reqlemento®.
 Artienlo 2t.c mmramw nzr. IBTEBLE .. KL odificto "Herisna.de Lépes®
esl como ol terrens sotre ol
que uti conrhmido, conntifuran un todo o immohh situado en ol drem
arbena del mniuip.{o de Cartegena, capital del Ibpnrtnwtc de Nliur.
- _mobye la calls Sa. A, entre carrerss 7s. ¥ Za, 41 Barrio de Boclgnwk
 {ssutor de Cngtiuﬁgrm.u) + Kl 1ote on euestisn tiene nna extensisn my

Ll

-
t.
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ptrﬁéhrh de aeisclsntos veintictnco (625.00) setros cusdredos, ¥ eop

. forme a les sgtyitures de propledsd ys uﬁslcdu en utos mlmu, -
s slindenimtu ) 4 mdidu son los siguientess Por a1 {rante, .mm,

: lmit- con 1e carrera Pifango o calle 5-.3., en una exteasidn dy doce -

. matros oon oincusnta centimetros (HcSO); por 1a derechs entrando, limy

"\ {a oon propiedad de ls sefiors Issbal Alicis Ulmos do Arango, en une ex-

teneisn de cloments (50) matrosy por 1a imquierds, entrando, linits -
énn propledad del Dr. Eliu Ranﬁn Macid, en una -mm:Mn de cinummte
(50.00) motros; ¥ por el fonds, con ol lote 3, Mangena 1.2, fercera m,
di e urbulucidn ds Hecl:nnd..

-

thln 3'!"’ Dnmzm m WerOaﬁr
| Apsrtamonto 1-b.- Le eptreds prinnipnl del spartsmento -

=" 1ud ae encuentra & 1a istmiords, entrende al edificio, y 4d ecceso « en

‘pr!.nr Iugar - .nl gavage ds sie amimuto ¥y luego, por dos pueries -

" cont!:un, o un ester para lu #loohas y #1 salén del apartsmento. Bl -

lru ‘aocisl estd compussta por ol meneionads walén, por al comedor {con
sl cisl forma un sole mbients), por un comedsr muxilisr y coclos, y por
nos despenss. Le cocins tisne instelacifn pars estufs de gaw, pars vevy
rs yithtuato- electrodonidaticos, tisne un sesdn y lavapletes. £l comp

" dor prissipel 44 ecceso, por uns poerta, a ls slgoba y ol bafio del ser~

vieio.l

KL estar de las alcobas dé acceso por un corredor, el -

. fondo, gon 1s aleoba # 1, qus tiene vemtans al exterior, closet de tri-
plax pars ropas ¥y up befio interior, con closet pera ropes y todas les -
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‘Snstalecionss sanitarins. Tiene ventans sl exterior. La slosbe 4 2 tiane
~ closet de triplex, pers ré_pﬂ y vettane sl sxterior. la slcobe # e, cong
. is, iguslmente, de closht pars ropas y tisne ventans ‘al extarior. Todas
1as alcobss tiensn instalsciones para scondicionsdores de sire. Las alen'
tes 2y 3 tlenes un befio comin, con todos sus sarviclcs, closet m.‘“-
pae y ventana al exterior.’ .

Sres cublorty. - 216,50 Mis.2, ‘
Ares descubierta. ' 700 Mtm.2. .

Total dres cons- . .

tm{da.' - w-&a Kta.2. “

W.- Rn ol frente dul «dif1610 existen dos
antradss cmumﬂ 1le de um inquierds, entrando, correcponds & party
mento 2-B. Le distritucidn de este sportowhto es o nis_uhntn: un 88 «
15n amplio gue comunise con &l comedor; sate ‘ulénthm un veatansl sg
tre ol frente dsl edificlo y cuenta con uns terresa descublerts, tubién
al frente. Ki comedor sommics con uns ¢osina qus tieno 2a0ess & uns te-
rresa exterior, que & wobre una galeria latersl del priser pleo. £l ¢o-
wedor comnica con un pequofie hall o saloncito ‘quo parmite la entrade ‘a
las tres sicobes. Le slcobe 1 dispons de un bafio, con todos ws servi -
olos. las alcobas 2 y 3 disponen fla un bafie m:a, conn todow sus servi-
elon, Todas lee nlcebu. ¥ tafivs tienan ¢1o§¢t: para ropasp tndn las a]
coles tiensn ventanes sl utirior y posesn instalacicnes para ocnndinig
nedores ds aire.
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For dltizo, nﬁ el prizer plsc y detrés del epertmeento -
b-l-. tiene wa lavadern y patis de ropas, bafio de MS@ ¥ alcobn &8 -
servicio. Scbre sl techs dol garage dsl spartmusnto dsl primer pleo tis
ne ¢l apartamonto 2-B uma 't_ﬂ'nﬁ dascubiertn. In ol fremte do) odifi -

eio tions un gersges | \ .
 Aves entiertae | 205,00 Mtp.2
" Aren dascubierta. | 46400 Ms.2 |
~Tetal 4rea construids. -'m.,w M2
B Apartonoate 30 A 1s dorache ded edificlo, enbraads,

80 mmtn 1n puerts o mso n sska mrtnmntu. al e so 1legs por
© + une wscalera de Acceso dom_,el. ‘nivel egmmmmgn al spartemento 2B,
mmo 3-C aonsts de sslp-cemedor, l'ﬂ;ﬁdih-bm'] ds un boledn al
rrmh. Dispone tn-“biin de on estar con ceso o 1a coclma, quo cuenta
eon imlnciﬁn pare gos, mr-, olmtmﬂahtino-, neadn y iavapMn
" r eloset. cmwa & 1 cooina axtén al cusrto de nuﬂcio, sl 1rvade~
m ¥ el hﬁn pard el -wviein, todos con wm.nm al mninr. K estar
Ga tm‘bi&n & las aieehu- Ia niwero 1 ti.m mtam -1 mlnr ¥ bale
" oén pripio; tiens slosat pera ropas ¥ 8lspine do un tefic el frents do -
m eotrads, con todes los instalecionos sanitarisy. L& nloobe # 2 tiene
vertans 8l extorlor y baleén proplo ¥y closet para ropss. Le slcobs # 3
tiene ‘ventans al exterior 7 oloset pars ropss. R_ttus slcobes (2 y 3)die-
ponos de un bafie comin eon mi servieios completon y vm';tam al exterior.
Eate nparﬁzmm fnﬁi&ﬁ tiene mu propio garage, 01 frente del oditiclo.
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Arom &Mﬂ!.i.- : 156.30 m.tﬁ
dret descubicrts. 4B.70 Meg.2
Total éres ﬂﬂmmmo - 205.00 Htsa2 -

. Proporelén en la que cada coproplatario contrituiré s las expenses 4o -
sduinistracidn, conservacién y reparacitn de los blenos oomnes, como ~
teablén, al pago de 1.:- prinu do saguros.

-‘p‘mntﬂ “ .l.ll.l‘iﬁ.iii...li-'iiﬁ. 3”
' Ap“m M D PPy T T, ‘m

_ Low porcentejes indicedos en 1l rolscifn antorior se hen tomada
- sohri 1a tase de los precios inloisles y la extensién de les éroas de -
propisdsd priveds. Pnﬂrln. pmu, nod:fiuru en sl futurs por dﬁmﬁu
olfn do 1s Asmbles Osneral do Baprophurim. '

DERGHOS ¥ (OLIGAC0UES UE 105 GOPROPLETARIOS,~ FAOHIBIDIONIS
T REOISITOS PARA INTROUOCIR MODIFICACIONES & LOS APARTAMENYCB/.

| K1 Edificio "Marimna ds Lipes® se ha dlvidids, de scuerdo com -
“ h I lcr? ‘por ol sintens 4 proplednd pér. plsos © -partma?u, tembidn -
denominado simplemento "Copropisdad™ y, mfs comunments, "proplodsad herf
'non}nl's Esté destinado & pertenscer e veriss perssnes, por mlnﬁu '
mstorieles cuye uso seré el de habitacitn.

.la propiodsd horigontsl de sste Edificio, supone ¢l sjorcicio
" de derschos uxolusives © *orivados” solre los epartamsntos qu.ailp inte-
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gran y 3o derechos de copropiedsd sobre cosas o éreas comunes. Tal efer
clefo de devecho forss un tode porfeotemente indivisible, de tal suerte
que un propietario mo podrd disponar de lss cosas comunos indepsndients

nente del dorecho que le asiste sobre cosas o tivues de uso excluslvo o

“orivedo”. Texpoeo podrfl, por tanto, pedir la divisién matoriel o “ad-va

lorem” de mis propiedades privades, con indepsndencie de las comunes. .

los derschos exclusives cmrﬂnu un espacic limitedo por el -

' stelo, © plso, lsa persdes y el techo, en cadm spartesento y tambidn, -

" 1 apartauerts o local en ai mimmo, en cada plenta o plso.

1os. dgrochos comuines se contraon a los elecentos cuye destino -

a8 asegurer 1a existoncls nioma del edificio y, sdomés o todos aquelios

qut rosultan neeosnrion para ol ejorcicio da los derechos exclusives de

»

!cada cnprnpi.etario- _

¥

Gada copropietario uur&, gosaré y dispondré libreaente de mu -

’I-

) ‘respectiva propiedsd hurhontal, segin el destino natural que a -este 4]

time L hn:ra dedo. Bo inaiste en que el Edificio %riam du L5pes® oS-
th du_timdq - diniea y exclusivasontes - pare habitacifn.

Cada capi'uphtarlo podré servirse de los bicnos comunes en for-
ma que 1o perturde ese legitimo derecho a los douds copropleterios y de

" 1o manors que sconsole ol £in opdinario de dicho bien comin.

ir

-~

Cada copropiotérlo podré Mbrﬁonto onsjensr spartsnento, hipg
tocerlo, darlo en srrendasiento, anticresis, etc., sin precisar para -

ollo del consentimiento de los demés proplstsrios. -

L]
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_; - les din;:o;iciom do aste Roglamento obligan no #51o o loa copry
pletarios a!.m tantién o toda persons gue llegare & sdquirir daocho; -
resles Qn ol Edificic "Marisna de lépes”, o que a cuslquiera otro titule,
. uso 0 gocu de los lrpnrtamntot del migwo, Eates dhpoal.ci.onei reglanst.
taries se rnputm utcnarln . M!ptnublmntl innluidu en tode epg
racidn que uiat_zu'iq_ue enajenncidn, ceslén s cuslquier ti.tu_lu, p“mn,
otc., del dominie y/o usd y/o goce de 1on spartsmentos del edificio.

ey
. g

Cuslquier eopropistario ppdré efeotuer por su cuente actos de -
conservacién, reparscidn ;,,-dainhtraeién que fusren urgentes y tendré, ~
aua- lnego, derescho & rapﬂ;ir 1la prrte proporciml del isporte de di-
. chas mnnuo e los douhs titularss de la copropledad del edificlo, se-
gin el poreentale uﬁaludo en estos mismos roglemantes.

i 2} dcrccho do. cadn copropieterio mbro los bicnea comes seré
"proporeional el valor Mhl y ol dres de ma respootiva ’proptodad Y s
vh, igoslments, inseparablo del dominio, u_no ¥ goce qus le uorrupopdig

+

Fon sobre sa propio apartesento.’

B el caso de tranaferencls, aavfufun, 1initacidn o onbargo del
doninio eobre un apuartansnto, se sntendersré comprometido el derecho -
proporcionlall pobre hiﬁn comines y oo podrén efoctusrse con ufspaetn“ a
estos dltinos dichos uct.cm de transferenclia, mvmn, liznitecidn 0 aB- _

* hargo, aseparsdanents dcl respectivo apartarento. - -

+

! PHDEIBIUIOHB.EI

-

Sa prohibe a tods egpnpimrips a) Toatruly de cualquier maners puertes, .

- -

-
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“ puﬁlnu, nntmsiu, uscalorss, corredores v demfis clemgntos o #rees Jeg

timdu a 12 Jocomosidn y umo, y en fin, dim.nultar el :ecm, porsanen-
cla o trénaito por ellons

- -

\ . b) Usor o emploer les puertas, pasillos,
vestitulos, .:geahran‘comdoru y denis elewsntos, bau la tnstelecién

" en llos ﬂ‘c ﬁnt:n. ae.goeios o general, depSsitos o lugerss de elmacena-

-

miento, de cualguisr fndole que fuersms - B

. o ' o)} Somater paredes, muros, vigu.'ti -

. chos o plsos de uso cuﬂn,‘; [ g}pm& 0 proéi.umi axcanlvas; efectusr ;.

sllos haﬁcasf iubrado:, introducir mederca, clavos, eto., y en goneral,

 11‘¢an # ¢abo sctos que afecten la solides y tuen estads i!a talea eimn.

e

toss - ' .. - . *

S . B d) Vasr para Ai o para tercorvs, elqui-

-+

lar npu.-tuouto-, trnpaur a cualquier titulo los derechos qae sobtre o
L ullu- o tuvlereu, par& utahhchlmtn o sctividaden contrarios nl du

t_ino del ndirggio *Narians de Lipen®, a la lay, a la woral y/o las o

. "nas costunbres. . e

" . .w) Aterer o caxbisr (de cuslquier me-

" pere qua fuers), 1a parte externs de lss fechades.

A £) Pinter, estazpsr, ac‘lh.i_rir o exhibir
emncios dontro dol ediffolo, sSn 1a previa y obligetoria sutorisecién
de, In snamblaa de chnpiotarlon, o del Aduinistrador del uﬂiﬂcio, -

. quienes com.dor&n tal pcrnho dnicaments e el ¢sno de que nO se per-
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- 90

Judique la estétice o seriedsd del edificioc.

g) Exhibir ropas, ‘alfoakras y stros elg
nentel cm vontanu. talcones o pstios de lon spartmntm © an las éress

de prophdad comin no destinades para tel fin. -

L
-

’ h) Efectusr sodificaciones o refornas ~

© sejoras de cuslquier netursless, en los apartaxsnton, en modo que fus-
ron o pua!nun ﬂmr & ear perjudicisles pers sl cﬁnj}unto del edificie

" o de ms partes o secciones.

i 1) ﬁurd.r, depopiter o allmcnar, con
mur substancisg l'daoﬁs.cormahu, ﬂmnoﬂi, ﬁplbliﬂ!l o macepti«
bles d» tranmmitir 1nfaf:c1onu, enfornadades o alteraciocnes de naturalg |
sa tal.que incomoden, ilqﬁlau, a las personss y/o blenss que oe hsllen
e "ol odlﬂein “llaruua de lipes” y on_sun mnn progies, o qus rcprn -

: untan p.ngm pars la integridad de este \ilmb.

-

. 3) Monter, situsr y poner a funciensr
mfquines, inatrumgntos, equipos, etc., cspeces ds esusar dafo & las ivg
talaclones, an genoral, o da producir ruldos o-vitracionss que alteren

1s trenquilidsd de los morsdores y vecinos del odificis.

_-OBLIGACIONES DB 103 COPROPIRTARIGS: t

a) log copropictariea eatén nbligndm » complir estrig
tmnto este Raglamonto; a acetur las deterninncionas da 1a Aaublu Gp
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jad

neral de copropieterios del edificioy les Srdenes que en ojeroicio de
mx ntribuciou- fmparts ¢) dsinistrader del edificlo, y en fin, todas
lu dhpuniciems Gue, maqua no ﬂ;urm on ol pnnnto Reglmmento, sf

‘a0 encuentran en 1as leyas vigentes sobre la materia, cuya cita se bs -

hecho anterioraente. "

b) las uptnsu GUe S8 CEIFAYen en ctmxmién, :dalnin_ |

tracidn 4 ﬂparno!.én del edificic "Marians de Lépes®, y en: us servicios

y édspendancias coounes, aai cum las cuotss dn seguro sobre el Lrmneble,
se cubrirén tan pronto coxo se ceusaren, por los respectivos eopropittg

. riou, dt acusrdo con los porcenhjn deterninedos ya sb ests Reglesento.
- En el. evento de iupo;i‘bﬂmd de 1levsr & la prictice aste sistens, #¢ -

a'-plicui 1s 'proporeian rest:l.tanto de lon velores que & cade opiodnd -
privada a:lgmro 1s Ofieins du Gatutro.

_¢) £a terninante ohliamlén de todo capropiotnrio, ptgar

' 1a]a exXpetsia coxunss cuando,quisra que se cuunaron y on la proporeién -

sefialeda, no importe la perinn'a que hablte ia respectiva propledad pri-
v&!ﬂ, 1s ume o goce, ¥y, #in shs: sungue estuviere desocupadis.

a) Celda cupro;;htar!.o Aeberd cancelsr su cuota de expep

" gas comunes. Le mors en e pags de ostes exponsss causerd intarcaes del

dog (28) per mes o fracoiln de mes, y ol producido por este concepto =
iré a un foudoj “Pondo de Reserva®, de le Adaintstrscitn del edificfo.

o

‘@) Trenscurridos més de novents (90) dfes de mora en -

-

- ol page ds las cx;uu- gomines Qque oorrespondisrcn, pii fuere & und =

a
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loh mmlidaﬂ, 1 Amblu Gamral de Gopraphtarioa, ool Administry

dor del odu'lcia, 5 la pouona cuys rapresentacidn tuviere, proudml sl
eobro Judle!.al, segin lo eatablecido en las leyws.

r‘) Les reparaciones de cede apartanento -oii.n ds cergo -
del rmtiw copropietsrio, quien deberd resliserlas a la mayor hrng
;dvnﬂ. En todo csao de &mﬁ-an 8] cuspliniento de tal obli.u.ne_ibn,_ qus -
‘aceryesrs 'im.-juleio » los weoinos eoproploterics, o les ﬁunieﬁ ulptu
gro, sl duefic o c?propiotario de quisn as trate responderk segin la ley.

) i
| @) Las cuoten o teses de irpusstos pitlicos serén pagades
por csda propieterio, como sl ‘ﬂt tratase do predios misledos o indepen~
" dientes entre sl. . - B

-

-

e " ASAMBLEA DB COPROPIETARICS:
&' 1t.- ‘e PASRALEA GKHEML DG GOPROPIETARIOS® estark conformads -
¥ ) por todes y ceda uwo de loa dud.'wu del adificio "Hariana
de Mpn" Cuda caprophturio tentrk d!roclm a un wta por cada titnh
de dminto, plens y sxclusivo, que poscs sotre npartamntu an el odiﬂ
clo "Hariana de Lipes®s- En las delibaracionos pedrén los copropistarios
denignar uns pwmna par- que los ropresents; pero un apodarsde o undg-
tario oo podré Lievar Ls ropresentacién de més de un copropletario. dho-
ro bien; sl dos ‘o més persones fusren copropletarios de un apartanents,
dnicsmoite tendrén devecho ol voto que sipone ese titulo de dﬁuln‘ln, o

J

.deeir, uno (1} solo.
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"

2t en nmﬂ.om.- La Sexblea general de capropiatuﬂ.os se reanird -

par derecho prupio cuantar veces lo satize nscesario y, sa'tp

do case, por lo menos tna ves &l afio.- le prizera sersbtlea genersl ordi-
naria de copropleterios tendrs lugsr el dia de 197 , 2

1as cinco de le tarde (5 Il)p an o) Iugar eonmiﬂo por los copnphu-

ries, squi en ls cinded da Cartagens. fo Yos sfos mbsignientes sesiong

ré la apazblen geveral d; cfpruplutnriaa on lgusl ainn, mes ¥ ha::a. aa}

“vo e el cago de sor ferindo, evento en el cusl se rqaliﬂri" dichs reu~

- *

“nidn en ol primr dis h&bu uigqimtn. - _ S

. 304w Quorume~ Para la valldes de toda meslén de la Aspxbles gane-
rnl de copropistarica, serd indispmublo 1s concurrencls de -
por lo menos - tres de loa cuntro ecpropietarins ds) wdificio. Sinemter-

' go, cuendo ss trate de uns gogunds asonvocatoris (por heber fracesedo le

prizera), por inasistencie mm-t‘tticadag de los copropletarios requerd

" dos) CONSTITIDA quorm muficisnte de uno solo de ellos. Zats segunda =

gonvocatorle we hard, safnismo, por escrite y com une anticipacidn de -

tros {3) dlas por lo menoa.

4%.- Funcionss de _1 _3 mnblu Osnerel do 1Y ' istarios.- Barén

gas funcionsss noatrar y remover litrements al Administrador
dol edificio; deterniner ln funcionss y la asignscifn del Adninistra-
dnr; aprobor el prnupuuatu avual de gestos de natoninimtos de blenes
comunes; todificar los porcentajes ‘entablecidop por este reglamento; -
sprober log gestos extraordinarios por repsraciosss, mejoras, modifice~

+
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»* .

cionos eto. y fenecer las cuentes que pressnte el Adninistrador del edi-
fleios o '

- Taubién podré le u;.gaablca dictsr on raglsuento interno pare
«l Miomi.nto del iditicio, ouyo cumplinients serh obligstorio pers

todos log copropletarfoss . y

| Las decisionen de 1l Asgsubles se edoptﬁrﬁu. por mayoria sbso.

i

luta de v;otos.

5'.- mmm.— Bon funeionea del Adninistre-
' ‘dor del edificio l1sw signisntest ») Velsr por el estricto -

. eumplinignto de todas les leyes que regulsn y/o 1legaren o regular la

- propiedsd hﬁrliontal; b) Culder del cﬁ:plhicnto del presente roglamen

Cto de copropiedss del edifioto "Moriens de Lépes® y d todes aquelles -
doetslonen que adopte le Assublea General de Copropietarion ¢) Calen -
lar ¢ valor de lsw sxpenisas ordinarizs que hublersn de aaulnrn dentro

F del siguiente sfio y pressntar ess dato » ia Azsables Bnnoﬂl pers su of
todio ¥ npro'bactén; a) t:nmen s 103 copropistarios’ para reuniones de
1s Apstblos Gmral (r.m!inarua y sxtraordinariss), culdar 4w Y8 consaz
vacitn y del correcte funcionsmiento de todos los tiones' servicios cp
n;nwi; £} .ﬂuignar el parscnal. r@ri& pars vigilencls, nﬁ, y dends
taress que ol maz y tnion fanofonsmisnto del sdiffcls 5connjaren; Y
efectusy lon pegos nocessrion; 4} Rsceudar las cuctes que en “ragn de -
expenags suplere pager a los.copropletsrion; fi) ILlevar 1a contsbilidad °
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A7

de "‘_iagrisus y egrosos) § ) loa belances ¢ informes nienafion y soswterlos

a 1s considerscién de la Aewxblea General.. R

»

ADMINISTRACION PROVISIONALY .

. *

mronto el primer afio, oontado s partir de ls feche de protouullu-

s oién de este Reglemanto de Fropiedsd Horlaontal, tjmari 1os mneloma

?

d. mﬂmr.daf del ﬂﬂi".ﬂiﬂ ummm d‘ xém CAEESANSECRENBIRRLESRP RN
cuyos mlumntoa sarén detmlmdm por la primra Agrmbles Gonpnl de

»

copropietarioa.

T e
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S

l.- Extinciss de la propledsd horisontsl,’

. Lo propledsd horisontsl o de crons dividides por pi_aa-rs, de ecusrds
con 1o lsy del 29 de Dicloxbre de 1948, puede extinguirse, biem por in
inhebi1idad 45l objeto, bien p;r woluntad dal sujeto, cupes hipétests -
g0 ocuprenden en los sigaientes cesoss |

a) la deatruoocién o gfmru dn’tqﬂ;r; del edificlo, .prm'idc‘a por cmy
e rormitu o inesperadas. . | L o )

b) la Mcliciéa dol odificlo en ﬂrtud de mandato’ :uﬁlchl, o los
casos provistos en sl Coaigo tivi1 (lrttenlon 088 y 4s).

e) la upropiniﬁn por causss de utilidad pﬂhlic- o de mw-h 80~
‘ctal (loy 20 de 1943). | __

4) la uonﬁu_!ﬁn de todos los derechos en uns eimus persons, segui~

T de de 1o voinntad. de sustrasr ol i'tmob‘h ol réginen dciiﬁﬂén.

- los tru prlures casos comtemplen eventaslidades relstives s1s
inhabilidad s imhtoncia del objeto; el cusrte fmplics volunted del -

mjeto sobergno; y 0_1 $ltiso 1a situsciin de MC'OO o cano dg extin.
ﬂisﬂq : I ‘

L]

o= Dustruceldn o grave deteriore dsl odiﬂcio.- 24 nrtienlo e
de 1a ley 182, dlest ) .
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* 51 o1 s8ificio se dostruyere en m totalidad o se deteriorare o
properoidn que represente sl menos las tros cusriss paztes 6el valor,
"o .se ordenare m domolicién de eoafomi&ﬁcon ol erticulc 988 ddﬂ&-
di.gu Civﬂ, cuslquimr!di lon proplotarin podré 'i:nﬂir 1» divielén.®

&

' Come pofomos aprecier en la norms trmuoﬂh, un. ndiﬂaio 80 4"-
tmyus a) Cunndo pareca o0 s totalidsd por avenida, nrc, ‘torremoto, -
defacto de ‘censtruceibn u otw ceso de fuersy mayor; b) Cusndo as dct--
riora en uns proporoifn’ qm repuuntc, por lo menon, .'l,u tm cusrtan
pertes do m valory o) Gum!o, o2 virtud de ezanssar ruios, c» nocesm ']
;-:Lo ﬁrdmaf m dmollcién dc confiormidad con el nrtie‘ula 988 del Céaigo
Civit, N |
B ‘articulo 15 dl 1s oltldn lay sdvierte que anando low Mer!‘.m
ma 6:1 edificio no fugren de tel gravedsd, loa cphtcriu utln obli
gados & rmrarlo. slnaharga, los propietarios, do comin umrdo, o= .
den exorerarse da assejante obligseiln y torainar ¢l régizan sedlente -
le m}miﬁn. Y uti'-m.-i 1la dnicd solueién 'uumé@ los proplet'arlal -
no ﬂinpm:,gaa de nd&m para sulvager lom gastow.ds. mpancién, o lo pug
don hnuw unos ¥ otnn nﬁu A lo imponiblo, nsdie es ohllgm. '

| !1 liemado derecho mlmivo, en este ceso, deje de tener o‘bjeté

| y #6lo lubsi.cto sl derecho de.comunidad wobre el suelo y lom du&n poni
v bles objetu que hayan sacapade del llnlutro. Al dosparocer h cmh—-\
tencia do lop thmhm, ve axtingue ol régimen do Ja propledad horim&-

‘ <1'$l1 y iuhhte unp eiople cumntd\adj sobre lus partes o destruidas, en’

4 : . R ¥
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_ 31 ol edificio se dutmyon to’ul, o porélinlnente por incondiﬂ y
utnvun eablorto contrs alcho rieun, 1as Indeanisaciones mmth‘as
'quodarin -foctadn «n priur t&nino s la roconstruocién del edu'ieio
on los camos en que esta son prosedents, ¥ salvo acuerdo uninimg de loa

.propistarios. En caso de qnuucl inmuoble b2 pueds ser rlcbnltruuo, o!.
fxporte do la mdminaclr&a " distritoiré entre los propistarios, en ~
praporeiﬁn al darnhn do eadn cual.“ {Articulo 18 de 1l lay 182 de 1948).

La nimna regle seo splioa’ cuando de comin acuerdo los propiotsrics resus],

,' - ven no efactar ol valor del ugnro aln reeamtraccién.

Segdn nl articulo 17 de 1le ley 1&2 de 1948, “si-el editicio dos -
truido total o parahlnnntc~funn reconstruido, subsistirdn las hipote-

 -cas ou lag nismas eondicionoa de anm.“'

a

2- Dﬂollcldn por Mndllto Jodicinl.~ Como emisal de mmxén -
o nmprondida ontrsi Iaa que afectan al objato de 1a prophdad ha
rhontal, y ‘més blen cond varianh ds la anterior, as oncuentra 1s domo-
1icién del ediflolo en virtnd de ordon judicisl. le ley 182 alude ol ca-

-

20 on que se ordens dastrulr el inmashle por las rasones determinedas "
ol articulo 982 del Cédigo Givil, o sae cuando esté en estado ‘ten ruino-
B0 que enennce la seguridad de los vecinos.

Jem Egpropiacién.;u En flpt camon dor upa_'opiaeiﬁn,por lo-t.hobwd}f utf
. 13dsd piblice o interés socisl, segin el erticulo 30 dw 1a s
Sonstitucién nzclonel. K1 procioc de la indemnigacién se ﬁp&tirﬁ antre
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yir

"‘los propietarios en proporcién a sus cuotes de porticipacidn.

tm osusel siin cuendo no eperece mimd- eh 1a 1.1 182, la

. I.'gxprnphcl.én por csusas de interés pdblice o utilidad soeid. o8 sin Qu~
a da otra de les circunstanciss qus aparejen- la extinelifn ds ls propledad
" borisontel. Zsta situscién uede prasentarase @ conneuancﬁ de 1o ley 18
;do 1943, que erigif eu motivos de utilidsd pdblice n Mnrh socia) “las

a ohras de ornato, e=bellecimiento, seguridad, ssnemmiento, conntmeet&a,

reconstruccibn o modernisecién de berrios) aportvrl o upl_hcién de o~
1les; edificeciones para Borcados, p?u;n, parques, Jardincs pitlicos,
an 1es eludsdes capitales de departamento y en aquelles cuys poblecién

sea o exceds de 25.000 m\;s.tuutu.‘

4ow Confusién de los derechos en uns Nigma personfie= Pusde también
hplioar 1e extinedsn de la propledad horisohtal, s reunién -
‘de todos los dmchba do pruphdud sobrs plaos ¥ duplrtmtuu on cabe -~

' .n ds tna siena pamnl, scmo por ejemplo, cusnde uno de 1os propiets -
‘40w horigontsles lentanerite va cowprendo los diversos dopartemontes ®

J.o:nhﬂr ol desapsracer s pluralidsd de mﬂ-tnf!.oi, dessparece 1o pra
pledad ‘horigontal. | | s :

-

Es clero qun 1: aemlién no KCarres munimﬂtt, an sentl-
do ntr!cto, 1n utinci&n d. ) pmpmad horisontel. K1 mpiutario dnd
co pusds resolver contimer sl abrigo dtl ri‘!non que estudismon y frac-
ci.oa-r de m"a sl mhla, dendo & la wnta, por ejmmplo, pisos y de-

4

partmntai



- $+= 51tuscién do.tercercs en ceso de extinoién.- Le wituscin de
P tervercs oo oaso ds extincifn de este forme ﬁpnhl._:!e 13 pro
L' | piﬂ, varis sogin que elle se produscs por fnshabilided o dssepareci~
* misnto del objato, o por obva de ls voluntad del sifete.
" 'En ol priner cess se aplican los principios ;ﬁﬂﬁalﬂi que re-
galan Jos devechon do guienes tionen vinculaolés - directesente o medlap.
1o ;'Qlleiéﬁ' personal. coh el titnlar. - con el bicn meteris ds un sinies-
tro, | *
. Bn ol l‘agum-in_qp. sl Ia propledad hcrluontnl_ " extingas por
confusién de todos. los derechos en una sola persons, 1a llﬁlpi:&li de los
‘toroeros vinculados a-esa forms pogr ri_hcionﬁ juridicas, reales o per-
. néuhu;. ‘m so wodificn en forms notedle. K1 propletario dnico deberé -
; rospotar loa derechos de usufructo o cualosquiers otros derechos reales

que-pesen gobrs uno o nfs pisvs o departemonto. '
l’a kipotets subsiste on Ya porcidn especisl sobre que heya si-
‘do ineorite, y sl es ol cawo, el mereedor puede esbsrger dichs parte y
sdelinter o1 Julcio conernients pars la vents o adjudicsoisn de ella.
Acusrdo unéuime de los propieterioss

Otre formn ;!_o extinoisn de 1a propiedsd horigontal ncurre, -
cuando de comin mrdn, todos los propieterios horisontsles -rmclm
ensjenay el cdifi.c'ioiy repartirss el precio en proporeién s sus cuotes
e participacién. lo que prohibe el artfculo 14 d::'la ley 182 de 1948,
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L

-Illva ;e‘clén.torudo do divisisn Judiclial, mo volui_n‘tarh. Es suntendldo
quo &l régizen de propledsd horigontal teruins cuendo ure ecla poraons.
68qilere 1a totelidad del. edificlo,
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i?.- comhsinm.. . T : : - ' .

-

- Daspuéa de hader ahondado on el tema objeto de roestrs tasis, nads

“més indicedo que, pOY ﬁlum, crm- una reflexién anba'e ol tems ¥y
- 1a imltucwn que dis & als non ceativee = - .

. Ho podemos negar m gron roauﬂ:d mlalt 1s proplad:d per ;almn
d-ﬂniumnh sentd mus reices en mostro medio. Lo vemos gravitsr en

‘-dau'az‘.ar mtstm 000 mlquhr parte a. aguollas {uo antugﬂm 1a notge

m-lau. Dojé de ser un m‘b&m pers convertirse en una gran n:cnidad;

) 1: gran espensidn y crwhunto ds oaeatres privoipslos nrhﬂ nop dan =

molu-ﬁmahmmnmlampmmplna.-

-.

- Faatores eomo p U uplngi&n a-opiﬁea, los sitios muhmntc -

pomm., hari hecho quo el o m:istir torreno para con-tmh, por 1o =g

nos, " 8o amvm!u ™ | upactc droo madisrnte edificscionos gue posterior

: | nento #on mm al ﬂaim és 1a propidad horisontale

Mmm que ‘sl I.rn deserrollends edte institueidn, mmn ~L
giamh inmnsrables confmmn entre loa copmlpurm debldo, muchas
veces # caprichos y gustos de sllos, por 1o qus bubo tecesidad de regla
merter diche instituciéne Pere ello extste un reglomanto do copropledsd
qic-en la prictica ee lmlto por sl pmpm“!o dol otﬂﬂain, quo ol
afrsasrls o 1a venta cmph ais propdsitos de hacer 10 que 1a fovoreas,

" st ¢l reglmento y al comprador, quo ostd oo 1n necesidad &o sspsrerse

*
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N .bgio un tacno. no le queds otre slternative que iccptlrlos.

h tal 1s influencis ¥ 1a asceptacisn que hs ténido -n mostro medio

q\m hoy en dfs, cm ocurre con 1a lotrs de mnbh o & un pare ﬂnu

. diattntos & 1ns cmnn que le dwnn orlgon, u oxpleen mn diforenten

‘etritutos en enn hnhitaclonnlu, como courre on m!ms berrios resldep

L} L)

'eioho. on ﬂonc_lc se upen nodalidadss de le mphdnd hnrh;ﬂzt;el que amMd

blen hewos dejado uplinm, ttm dos cleses do derechosi sotre las co-

un comnee y sobu las oms privadas. _ .

-

claro tsti que 10 dann a. ADATECAT PArsonss !mrupuhul y awpe-
cnhdorn que ban cnmt!.da tan nan- institacidn cn un euparin do i~
Guess y en ube protuién qm mm en 103 doepon. Ephn ponkrecls eoto
'y -atan desmanes mdinut- nna intorvenaién nhe oﬁahnta pol' pat-to de -

- ,I.n Saperintendsncie Bamaria r do Plansaciin ¥unioipel, midadw aDCAT,
© gados del cuntral som lnl comtmnnim. ! ’

-
L)

ﬂ‘tra csusd que hn bochn ponibh sl adtmhimto, cui qni hmphn
ao, do 1e pr:»p!.ada& p&r plaol, o5 12 irmigracidn par parte ds 1a poble-
¢lén enpnhm e 1o quoriende quederse atrés on lun nnmu de 1: ol
vilisacidn, hon esgcogido ol q_:\m!no do 1a nlm!ad. pors hm.clr mjores ¢op

i

diclones de vido. .

fmpoco poduaos ﬂojn‘ de hueer un comnitario -abn 1n-maners como -
so vive h-y on dh. Sabma que 6o vive eorrieurln, 1s goute ands duu-

. =
o .
R F . -

o -
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E)

; porade, cest que egohisando, del trabajo & su coss y vieeversas, por 1o

que B0 10 36 tiexpo d.ndltnmawm&ur&nﬁnamﬂutoywu
ez 1n enss dn wip pudumsm; estos inconvenicmtes hecen que la -

. gonte n-eum urgentencnte une cess 4 nels wbe indicado que mmu
 sceotids o) régimen de la-propiefed horisontele .

-

Upe cuestidn qna debe toucyse en cuents en los .amciu mtmu

sl régizen de 1o propledsd bortsontel es 1s adsptectén a ese. tipo de vi

viondn Sobuon. 1o upiﬂ.mh nos lo dice dis & dfs, qn hay personss
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1.« Ie propieded horisontel dejé de ser algo muevo, y en 1a actus-
. 11dd s und> de las principsles formes de vivienda.
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é.- B8 una mcuidad. deb!.ao 2 la u:pamién ¥y crecluiento d- a8

- tres grandes eludldaa. - . o
- 3.- 1e upluclén dimogri?fio- y los sitios 'miuﬂmnto pﬂbhdﬂl.’ )
Y - han provocado la nsealu de npnoio y han hpulaado al hombre
. L idur formas. dc njor lpromhnhnto del tnrunn, ;‘ el lh .
R o indicm es ¢l dc le° Propledsd Horisontal.

B bow | & 1a actuaudnd, Furgen muovaR foma ‘de vtmnd: que #e han
2T ' aespranam de 1a propledad horisohtel, (Gonjuntos raddcmla
| lon.)
‘ , -; 5.;. Sc ha connﬁido on un nagnittco mocin, 'y 8o ha doaculdaﬂo
| - -;.'un pceo por parte del goblermo, la ﬂ.nnlldad uumhlunte g
cial de esta ms.tucién. q *
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