APLICACION CORRECTA DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD

HORIZONTAL

LEYDITH CORREA LAFONT

BARRANQUILLA
CORPORACION EDUCATIVA MAYOR DEL DESARROLLO SIMON BOLIVAR

FACULTAD DE DERECHO

. 1987 - GBIVERSIDAD SImON 80LIvA®

DIBU_DTEGA
PARRANROIIN | o

—— .,




Y03y 403
PEIN

. ORIVERSIGAD SIMEN BOLIVAR : DK
BIBLIOTEGA D ko
[mYE6

BARRANGUILLA

t' HEMEROTECA |

/

VD
T
o

BIBLIOTEGA

e WEBMBA&} SIRON SoLivap _'

——
ey {
e



UNIVERSIDAD SIMON BOUVAR
BT CA




APLICACION CORRECTA DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD

HORIZONTAL

LEYDITH CORREA LAFONT

Trabajo de investigacidén ela-
borado como requisito parcial
para optar al titulo de Aboga-
do.

Presidente: Dr. ANTONIO SPIRKO

BARRANQUILLA
CORPORACION EDUCATIVA MAYOR DEL DESARROLLO SIMON BOLIVAR

FACULTAD DE DERECHO

1987 o' " ORIVERSIOAD SIKON BOLIVAR
~ BIBLIOTEGA
BLSRAROQUILLA




Barranquilla, Octubre 15 de 1987

Senior Doctor

CARLOS LLANOS

Decano Facultad de Derecho
Universidad Simén Bolivar

E. S. D.

‘Apreciado senor Decano:

-~

La Facultad de Derecho que usted dignamente dirige tuvo a bien designar-
me Director del Trabajo intitulado "APLICACION CORRECTA DEL REGIMEN DE
LA PRCPIEDAD HORIZONTAL", elaborado por la egresada Sra. Leydith Correa
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que confiere nuestra Facultad.

Durante la realizacidn del mismo tuve la oportunidad de dirigir y ase-
sorar a la tesista, quien con mucho dominio y propiedad investigativa
y metodolégica aborda y se adentra en un tema de palpitante actualidad,
debido a los numerosos condominios que hoy constituye la modalidad de
vivienda en nuestro Medio.

La egresada Sra. Leydith Correa Lafont presenta un interesante y valio
so estudio que nos demuestra que su trabajo llena a cabalidad todos los

requisitos académicosy estatutarios de nuestra Facultad de Derecho.

Por las anteriores razones y en mi condicidén de Director del referido
trabajo, imparto aprobacidon del mismo.

Con sentimientos de alta consideracidn, me suscribo de usted,

Atentemente,

ANTONIO SPIRKO @ORTES

/leonor
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INTRODUCCION

La importancia practica que presenta la Propiedad Horizon-
tal en la actualidad, en la solucidén de los problemas de
vivienda y en el suministro de locales céntricos, acordes
con el ejercicio de ciertas profesiones y actividades co-
merciales y la gran importancia que tendrd cuando los te-
rrenos hibiles para construccién de viviendas que satisfa-
gan la constante demanda qué.la explosidén demografica ori-
gina, escasez, son los factores que impulsan al autor a
presentar este trabajd, con el objeto de conocer los esta-

tutos que reglamentan la existencia de dicha instituciodn.

Se ha titulado. esta monografia "Aplicacidén correcta del Ré-
gimen de Propigdad Horizontal". A pesar de que muchos au-
tores tildan de equivoco al término de propiedad horizontal
porque tal denominacidén ha sido adoptada e impuesta por el
consenso general de casi todos los paises del mundo y, te-
niendo en cuenta la influencia preponderante que los usos

y costumbres en la denominacidén de las instituciones de de-

recho surgidas, en su mayor parte, de necesidades histdori-

cas y sociales. o



Se deja sentado el precedente que a través de ellas se de-
nominé indistintamente "Propiedad por pisos o departamento"

y "Propiedad horizontal', estimando que ambos conceptos

. son adecuados.

Lo de aplicacidén correcta del régimen de propiedad horizon-
tal, que ha sido motivo de estudio en este trabajo de in-

vestigacidén; es una forma de llenar los vacios hasta el mo-

mento dejados por nuestros legisladores.

PR T
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i. MARCO HISTORICO

1.1 EN LOS PRIMEROS TIEMPOS

Es indudable que este tipo de propiedad existié en los pri-
meros tiempos, ya que se encuentran not;bles antecedent;s
en las antiguas civilizaciones de Egipto., Caldea, Siria y
Grecia; hay quienes afirman que en esta dltima conocieron
la superposicidén de varios éisos, propiedad de distintas

personas.

Los pgpiros greco-egipcios mencionan la existencia de un

dormitorio y un comedor independientes en la parte alta de
una casa, en esto se basan algunos juristas para decir que
tanto en Egipto como en Caldea el piso superior de una ca-

sa podia formar una propiedad distinta.

Pero remontidndonos ailn mds, o sea, a los tiempos de las ca-
vernas encontramos que los cavernarios abrian cuevas super-
puestas unas sobre otras.y las utilizaban como vivienda pa-
ra protegerse del mal tiempo y de las fieras -es aqui don-

de se origina la propiedad que nos ocupa? Podria ser, por-
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qué no, si ellos lo hacian por necesidad, y hoy también

existe por la misma razdn.
1.2 EN LA EDAD MEDIA

Aqui es cuando surge esta institucién con caracteres per-
fectamente definidos debido a la .dificultad que habia en
los paises medioevales de adquirir habitaciones completa-
mente independientes dentro de los recintos amurallados
que impedian aprovgchar grandes espacios de terrenos para
las conétrucciones en sentido vertical, necesariamente ha-
bra de aceptarse que el derecho de superficie, fundamento
de la propiedad horizontal,.tuvo mucho auge en este perio-

do.

Pero el sistema alcanzd su madxima expresidén en Nantes,
Saint Malo, Caen, Rouen, Rennes y sobre todo, en Grenoble,
que fue el centro de su mayor florecimiento y tuvo distin-

tas causas, entre las siguientes':

~ El1 hecho de ser Grenoble una ciudad de poca superficie

y encerrada entre murallas.

— El llamado contrato de albergue, que era una especie de

arrendamiento enfitéutico. El albergador seguia conservan-

do el dominio directo y el abergatari§wﬁl:dominio datil, no
. UMW@%@D
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pudiendo este Gltimo llegar a adquirir por prescripcidn.

Pero la Revolucidén Francesa y la Ley del 17 de Julio de
1973 le confiridé a los albergatarios la propiedad de 1las
casas arrendadas, reuniéndose asi en dos titulares el mis-
mo dominio; fue tanto el auge que tuvo en- Grenoble que en
en el afio de 1888 existian 4.190 propiedades edificadas
repartidas, en aquel momento algunas casas tenian 30 o 40
duenos. |

P
En Italia también tuvo amplia difusién 1la propiedad hori-
zontal. En el siglo XII se consagrd el derecho de super-
ficie como un derecho real,.enajenable,y transmisible a los
herederos, que atribuye el pleno goce de una tierra desti-

nada a edificios.
En este mismo siglo hubo también inicios en Suiza.
1.3 EN LA EPOCA MODERNA

Casi todos los paises aceptan esta clase de propiedad y

han legislado sobre ella.

El primer c6digo que recogidé la institucidén fue el Franceés
en 1804, pero lo recogieron en un solo articulo, el 664 que

decia

c
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Cuando los diferentes pisos de una casa pertene-
cen a diversos propietarios, si los titulos de
propiedad no regulan la manera de hacer las repa-
raciones y reconstrucciones, deberdn efectuarse
de la manera siguiente: Las paredes maestras y

el techo estardn a cargo de todos los propietarios
en proporcién al valor del piso que les pertenece.
Cada propietario deberia costear el pavimento co-
rrespondiente a su piso. El propietario del pri-
mer piso que a &1 conduce; el propietario del se-
gundo piso hace a partir del primero, la escalera
que conduce al suyo, y asi sucesivamente.

Parece que la Legislacion Francesa no le dio mucha impor-

tancia a la propiedad horizontal, ya que solo se refirid
%

a ella en un solo articulo y dejdé muchos puntos importan-

tes en blanco, como los referentes al pago de impuestos,

a la administracion, etc.-

Surgieron asi muchos problemas que terminaron con la Ley
actual del 13 de julio de 1938 modificado luego por el De-
creto del 29:de Noviembre de 1939 y completada por la ley
del 4 de febrero de 1943 y el articulo 80 de la Ley del 7

de febrero de 1953.

En los Estados Unidos de Norteamérica, la propiedad hori-
zontal estd autorizada ticitamente, ya que el sistema mis
conocido es el de las sociedades cooperativas que edifican
para sus propios accionistas, con un sistema basado en otro
género de divisién, se establece un contrato de arrendamien-

to a largo plazo.
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En la Argentina, el primer plazo que se did respecto a la
propiedad horizontal, fue prohibirla, decia el Coédigo Ci-
vil en su articulo 2617: "El propietario de edificios no
puede dividirlos horizontalmente entre varios duenos, ni

por contratos, ni por actos de dltima voluntad".

Pero los legisladores argentinos en virtud del movimiento
legislativo y doctrinal de los paises del viejo y nuevo
mundo, y de 1las constantes.demandas que en forma de pro-
yecto de ley formulaban un grupo de autores argentinos; se
dedicaron a sancionarla en fecha 30 de éeptiembre. La ley

13-512 y promulgada el 13 de octubre de 1948.

En Espana hay quienes afirman que el antecedente del refor-
mado articulo 396 del Coédigo Civil de este pais se encuen-
tra en el proyecto de 1851, cyyo articulo 521 recogid esta
forma.de propiedad, pero.hay quienes creen que dicho arti-
culo tuvo su inspiracidén en el Cédigo. Civil de Napolebn,
sobre todo aquello que se referia a la proporcidn con arre-
glo a la cual debian contribuir los propietarios a la repa-
racién y gastos de la.escalera.comiin. Al publicarse el C&-
digo Ciﬁil eséaﬁol en 1889 la propiedad horizontal quedéd
regulada.en el articulo 396, pero por no ser ni preciso ni
extenso ocasiondé una serie de problemas que el Tribunal Su-
premo de Espafia, por considerar la institucidén como una co-

munidad ordinaria, no se ocupd de ellos. Luego vino la ine-
=]
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vitable reforma del articulo 396, y debido a la escasez de
vivienda y a la guerra civil espafiola que ocurrid el 26 de
octubre de 1936, esta ley introdujo cambios, pero no reco-
gi6 debidamente las caracteristicas de la institucidn, y
con la reforma aumentaron los problemas y si no se multi-
plicaron los litigios fue por la buena voluntad de los pro-

pietarios.

La solucién de todos los problemas se logrd a cabalidad en
el ano 1960 con la Ley 49 del 21 de julio; en realidad es
ta ley espaniola es madelo extraordinario porque en lo rela-
tivo a su naturaleza juridica se configura la institucidn
en forma mixta, afirmando hésta el mdximo el derecho priva-
tivo de cada duefio sobre su piso y reduce al minimo, con
caridcter accesorio, los elementos comunes, es decir, se in-
dividualizé la propiedad desde el punto de vista del obje-
to se suprimieron los derechos del tanteo y se determinaron
claramente los derechos y los deberes de los vecinos; con-
siguidé encauzar la propiedad horizontal ayudando asi a re-
solver los graves conflictos sociales y econb6micos que afec-

tan a las grandes ciudades.

En Italia est3d consagrada la propiedad por pisos en la ley
del 15 de enero de 1934 que incorpord al Cédigo de 1942

los articulos 1117 al 1138.
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En Alemania, el Lomndrecht pfusiamo del 5-de enero de 1794
no reconocié el principio de superficies, solo se dié co-
mo una necesidad juridica, por lo cual no hubo inconvenien-
tes en admitir la divisidén horizontal de los edificios. Pe-
ro al sancionarse el Coédigo Civil Alemdn en 1900 su art.
1014 prohibié al referirse al derecho de superficie, la di-
visién por pisos o por departamentos : esta prohibicidn se
mantuvo hasta cuando en la ley de introduccidn al Codigo
Alemdn se establecid como medida de transicién, que la pro-
piédad por pisos existente antes de la vigencia %e dicho
Coédigo que van subsistiendo. Dice tektuﬁlmente: "No que-
dan derogadas las leyes de los estados que para el caso de
que cada uﬁo de los copropiétarios.de una casa indivisa ten-
ga el goce exclusivo de una parte de esta casa, determinan
conn detalle las reglas de esta indivisién". La ley que ri-

ge actualmente es la ley del 15 de marzo de 1951,

Rusia no se ha ocupado de esta clase de propiedad. La ju-
risprudencia de dicho pais ha entendido que la posibilidad
"de la existencia de la figura queda condicionada a la auto-

rizacién del soviet:-local.

En el derecho suizo, el pronunciamiento al respecto es de
cardcter prohibitivo; en efecto, el art. 675, parrafo se-
gundo, dispone que "Los diversos pisos de una casa no pue-

den ser objeto de un derecho de superficie". Sin embargo,
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dada la existencia de la institucién en algunas ciudades se
respetaron las situaciones de hecho, y con el fin de adap-
tar el Cédigo a cada uno de los canones, se promulgaron dis-
posiciones para el régimen de transicibén: wunas legislacio-
nes comoe la de Ginebra, Tesino y Valais, regularon los casos
existentes al modo tradicional, la de Neuchatel reconocid a
los propietarios el derecho de ejercitar la accibén de divi-
sién.

No obstante, también en este pais se e?té buscando‘una for-
mula prdctica para la admisién econémica del instituto, ya
sea mediante 1la atribuéién de facultades de habitacidén so-
bre cada unidad independiente, o bien haciendo enajenable

el derecho mediante la creacién de ser?idumbres especiales

para ese efecto.

En Inglaterra, la propiedad por pisos o por departamentos
no se halla expresamente prohibida, por lo tanto, cabe in-
ferir que implicitamente se admite esta figura. Rige en

este pais el sistema, la costumbre hace la ley.

En Portugal se admitié la divisién de edificios en planos

en §irtud de lo prescrito por las ordenanzas Filipinas. E1
Coédigo Civil actual no regula la divisibilidad, solo regla-
menta el uso comin sobre la base del articulo 664 del C6di-

go de Napolebdn.

. GONEISIBAD SIFON BOLIVAR
BiBLIOTECA
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En Australia se encuentra regulada por la ley federal del

8 de julio de 1948.

Brasil lo hace por medio del Decreto del 25 de junio de

1948.

Venezuela la reglamenta mediante el articulo 697 del Cédi-

go Civil de 1942.

Uruguay én.ﬁirtud de la ley del 6 de junio de 1946.

-

Rumania por la ley del 3 de mayo de 1927.

Panamd por el articulo 404 Coédigo Civil.

En Peri estd regulado por los articulos 855 a 857 del Codi-
go Civil. Se caracteriza por establecer reglas que deben
seguirse en defecto de pacto expreso, pues en caso contra-

rio debe recir la convencidn.

China admite la divisibilidad del edificio en el articulo

799 del Cédigo Civil.
Holanda en las leyes del 20 de diciembre de 1951.

Bulgaria por ley del 5 de noviembre de 1935, que es una de

o
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las mds completas, ya que consta de 64 articulos, que pre-
ven casi todos los casos de condominio. Esta ley fue in -
corporada al articulo 577 y siguientes del titulo 2, capi-

tulo tercero del Cédigo Civil.

En BElgica por la ley del 8 de julio de 1924 referente a la
copropiedad, introduce un titulo en el C&digo que tiende a
sustituir las lagunas e imperfecciones del articulo 664 del

Cédigo de Napoleodn.
Cuba en el decreto ley 407 del 16 de septiembre de 1952.
Bolivia en la ley del 30 de diciembre de 1949.

En el Jap6n no hay disposiciones interesantes, pero también
se encuentra reglamentada en el articulo 208 del Cédigo Ci-

. vil.,
Guatemala en su Cddigo Ci&il en el articulo 1265.

México se inspira en la legislacidn francesa y la consagra

en el articulo 951 del Cédigo Civil.

En Suecia también se encuentra reglamentada por las leyes

del 25 de noviembre de 1931 'y del 19 de julio de 1942.
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Y, en nuestro pais, por la ley 182 del 29 de diciembre de

1948 y decretos reglamentarios.

Como se nota, actualmente solo Suiza mantiene prohibicién
al respecto de la propiedad horizontal ya que, los paises
que no se han pronunciado sobre ella le permiten de una u
otra forma, como sucede por ejemplo en los Estados Unidos

de Norteamérica.

L.4 ANTECEDENTES HISTORICOS EN ROMA

&

He creido conveniente dedicar un titulo aparte al derecho
Romano, teniendo en cuenta Que la sistemdtica Romana ha si-
do la base para el encuadramiento de casi todas las insti-

tuciones juridicas conocidas.

Las opiniones al respecto de si en Roma Existié la propie-
dad horizdnéal estdn divididas; hay_Quieneé afirman que 1los
juristas Romanos cladsices no podiéh admitir nunca el dere-
cho exclusivo de propiedad sobre un pisb o barte~de'un edi-
ficio; porque ello hubieraAsido contrario a su concepcidn

acerca del dominio de inmuebles, traducida en la forma de

'Ssuperficie colo cedit y de dominius so0li est coelied infe-

rorum vel us que ad ‘infera'. Conforme a los cuadles todo

duefio dilataba la extensidén.de su propiedad. Por arriba

hasta el cielo subiendo a la esfera de los astros, y por
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debajo hasta las profundidades del infierno. Desde luego,
conocieron la copropiedad basada en la indivisién distin -
guiéndola del condominio fundado en la juxtaposicidén de sus
partes integrantes y en cierto modo diferenciadas como el

de la medianeria.

No obstante, algunos autores han sostenido que la propiedad
horizontal, existié de hecho en Roma, al ﬁargen de los pre-~
ceptos legales, habiendo sido practicada por ‘los plebeyos

romanos en el Monte Aventino.

En contra de .esta inte:pretacién se ha dicho, con acierto,
que no es posible afirmar dado los. antecedentes que se po-
seen al respecto, que la ley Icilia al .dar a los plebeyos
la facultad de morar en el Monte Aventinp;.Creé o quiso
crear un sistema de propiedad por planos horizontales. En
realidad, 1la atribucidén que ella confirid en ese sentido a
los individuos de la plebe no configurdé wun instituto dife-
rente del derecho de superficie, si no se ‘tienen datos de
si el suelo también les correspondia, si pagaban canon o

si estaban o no obligados a la restitucidn.

Sin embargo, eminentes autores y tratadistas como Muhlen-
bruch, Sintenis y Ruschke sostienen con indudable rigor
cientifico que desde la antiguedad existid6 esta propiedad.

Parten de ciertas situaciones-de hecho, y para respaldar

53 UHIYEXSIDAD SIMON BOLIVAR
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su posicibén conceptual arguyen un texto de Dionisio de Ha~

licarnaso, quien en su Antiguatatum romanorum hablan de dos

o mds individuos que construian una casa, con el acuerdo de
adquirir cada una un piso de ella. Otro argumento aducido
por los mismos jurisconsultos, encaminado a reafirmar su
tesis, se refiere al enorme crecimiento de Roma, sobre to-
~do durante el dltimo siglo de la repidblica. Esta situaciodn
impuso la necesidad de apro&echar hasta el miaximo el Aarea
edilicia disponible con el fin de pro&eer de adecuado alo-
jamiento a las numerosas familias que poblaban la capital

(4

del imperio.

También la doctrina favorable a que la propiedad de casa
por piso fue conocida en Roma, se funda para respaldar sus
tesis en dos testimonios, Papiniano y el de Ulpiano, para

mayor ilustracidn transcribo ambos. E1 de Papiniano dice:

Tenia uno dos casas que tenian un mismo techo y las
legd a dos personas diferentes, porque me parecia
lo m&s cierto queel techo pudiera ser de los.dos,
de tal forma que ciertas partes del mismo techo fue-
sen privativas de cada uno, pero que mo tenian.ac-
cibén reciproca para prohibir que las vigas de una
estuviesen dentro de la.otra parte. No influye pa-
ra nada que las casas se legasen a ambos puramente
o a uno de los interesados bajo condicidn.
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El de Ulpiano dice :

Si alguien transmite parte de una casa o de un
fundo, no le puede imponer servidumbre porque é&s-
ta no se puede imponer o adquirir por partes. Pe-
ro si se divisié el fundo en parte, y asi, prodi-
viso, transmiti6. la parte que se le puede a una y
otra imponer servidumbre, porque no es la parte de
un fundo, sino un fundo. Lo mismo se puede decir
de los edificios si el duenio dividiere como lo ha
cean mucho, la casa en dos, edificando una pared en
medio pues en este caso, se tiene por dos casas.

E1l segundo fragﬁento de Ulpiano dice :

¢

Paro si sobre una casa que poseo hay un ceniculo
en el cual viviere otro como duefio, dice Laveén,
el interdicto uti possideti puede ser utilizado
por mi y no por el que viviere en el cenidculo, por
que tiempre la superficie cede al suelo. Mas si
el cendculo tuviere acceso por sitio piablico, dice
Lavedn, que no se reputa que posee la casa el que
posee la cripta; ésto es verdad respecto al que
tuvo la entrada por sitio piblico; por lo demias

el superficiario utilizarid el interdicto propio ¥
las acciones del pretor; pero el duefio :del suelo
sard preferido en el interdicto uti possideti tan
to contra otros como contra el superficiario; pero
el superficiario es amparado por el protector con
forme, la ley de arrendamiento.

En contra de la opinidén de que los Romanos conocieron la
propiedad por piso, se ha dicho en un dictamen del Institu-

to de Derecho Civil de la Universidad Nacional de Cérdoba,
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que los dos textos de Ulpiano, la disputa versa sobre todo
el edificioy no sobre una parte delimitada o separada de €1
por lo tanto, es errdnea la interprétacién que se le ha que
rido dar a los fragmentos de Ulpiano. En cuanto al de Papi
niano, se refiere a un caso que actualmente podria denomi-

. e ~

narse como de indivisidén forzosa.

Segiin Butera el fragmento de Papiniano se refiere a dos ca-
sos de separaciones verticales, puesto que cada titular tie-
ne la propiedad exclusiva,de la porcién del techo que recu-

bre sus paredes.

Bisco considera que'tales fﬁagmentos demuestran dnicamente
que el argumento era conocido por los juristas pero no au-
torizan mantener la conclusidén de que en Roma existiera tal
institucién", estimulando '"que la exacta lectura de los in-
dicadoé textos, aidn cuando pueden delinear una propiedad
diﬁidida por plamos, prueba que se refiere a di&isiones ?er—
ticales y no horizontales".

Richter afirma que 1la di&isién de casas en pisos o habita-

ciones se practicaba en Roma diciendo:

Entre los ciudadanos pobres y ricos hay una clase
media que solo habita casas de las que son propie
tarios y que mira con horror el hecho de ser inqui
linos. Para evitar esa humillacién, se reunian
‘tres o cuatro de ellos a fin de adquirir una casa,
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cuya propiedad se dividia a uno, la planta de re-
cepcidén, a otro el primer piso, y a otro el segun-
do; y asi sucesivamente.

Apoyaba estas conclusiones en el hecho comprobado de la ex-

istencia de casas de varios pisos en Roma antigua.

Segiin Julliot, esta opinidénm de Richter no fue contradicha

hasta 1515 afios en que Cuq se levantd contra tal concepcidn

diciemdo que la divisién horizontal por pisos de la propie-

dad era legalmente imposible en el derecho Romago en virtud
4

del principio de superficie solo Cedit. E1l propietario del

suelo era propietario de todo lo construido por encima o por

debajo de él; construcciones o plantaciones.

A pesar de todos estos arguﬁentos no podemos afirmar sin
vacilaciones que en Roma no existiera este régimen de pro-
piedad; Lo que acontece es que ni se conocié de un princi-
pio, ni tuvo los caracteres de la institucidén presente en
la actualidad. No se conocidé de siempre, habida cuenta de

los principios superficies solo Cedit, et inaedificatio que

imperaron durante la época clisica. Sin embargo, es nota-
ble que en esta época existian en Roma casas que pertene -

cian a varias personas.
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Por ello algunos autores consideran que eran situaciones de

hechc y no de derecho.

Pero con el llamado derecho de superficie que permitia edi-
ficar en suelo ajeno y gozar de .lo construido queda abier-

to el camino a la propiedad horizontal.

En cuanto no solo se puede construir en suelo ajeno y gozar
de lc construido, sino que también se puede hacer un edifi-

cio aiun perteneciendo sus distintos pisos a diferentes pro-

~

pietarios. Esta situacifén a partir de ese momento empiezan

a gozar de cabal proteccidn juridica.

Parece ser que el derecho de superficies fue el primer es-
calén de la propiedad horizontal y este derecho surgidé co-
mo una necesidad de modificacién del riguroso principio de
1ainséparabi1idad; ello sin duda alguna, didé lugar a que
se acordara una tutela especial para las construcciones ur-
banas levantadas en terreno piblico, tutela que se extendid
-posteriormente a los hechos en terrenos privados, como con-
secuencia del gran desenvolvimiento edilicio alcanzado por
Roma: ya la concentracidén de tierras que rodeaba la ciudad,
propiedades del Estado, de los colegios sagrados y las cor-
poracionés, impuso la necesidad que las concesiones de te-
rreno hechas a los particulares, se les otorgase una defen-

sa o garantia juridica especial.

<]
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Este derecho superficiario, que al principio tiemne la for-
ma de un derecho personal, se transforma en un derecho real,
perpetuo vy transmisible, por obra del pretor Publicio, quien

al conceder el interdicto de superficiebus, como una medida

aconsejada por la préictica, abre el camino a la futura evo-

lucién de la divisidén de la propiedad por pisos.

La diQisiGn de los pisos por planos horizontales segun Dirk-
sen tiene lugar en la época de la especulacién edilicia de
Crasco, mientras que Bocking sostiene que se llevdé a cabo
con la reconstruccién de Roma después del incendio de Nerdn
vy en los @ltimos tiempos de la Repiiblica. Guillarte cree
que el ﬁerdadero derecho de superficie y la comsiguiente

concesifdn de unad ‘actio in ren al superficiario no se justi-

fica sino a partir del derecho Justiniano.
No se debe dudar que se dieron y aceptaron situaciones de
facto que tenian apariencia de esta institucidn tal como

hoy se encuentra estructurada juridicamente.

En todo caso, debemos aceptar que la propiedad horizontal

no tuvo en Roma caracteres juridicos propios y peculiares.

1.5 ANTECEDENTES HISTORICOS EN COLOMBIA

Consecuente con el criterio seguido por la mayoria de 1las

o



legislaciones modernas, como hemos podido observar, nues-
tro pais, segin hemos anotado, ha incorporado también a su
derecho positivo el sistema de la propiedad horizontal, por

medio de la ley 182 de 1948.

La ley colombiana tiene su antecedente mds inmediato en el
proyecto de ley que redactaron varios juristas colombianos
en 1946, atendiendo a la situacién en que se encontraban
desde 1940, tanto Bogotd como otras ciudades del pais, de-
bido a los desplazamientos contin%os de los campesinos a

los centros industriales, con la consiguiente escasez de

vivienda y el vertiginoso crecimiento urbanistico.

Una vez terminado dicho proyecto lo entregaron al Gobiermno
Nacional por intermedio del Ministerio de Gobiermo, Este
lo presentd al Congreso, pero infortunadamente no pudo con-

vertirse en Ley de la Repi@blica.

Este proyecto comprendia 30 articulos, 24 de los cuales es-
taban calcados casi en su totalidad de la ley c¢hilena y 1los

seis restantes de la brasilena.

Me atrevo a afirmar que el proyecto de 1946 es el antece-
dente mids inmediato de la ley colombiana ya que el decreto
legislativo 286 de 1948 que luego se convirtié en la Ley

182 de 1948, se basé en este proyecto. En efecto, en el
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ano de 1948-despu§s de los sucesos del 9 de abril como con-
secuencia de los cuales Bogota qued§ casi aestruida, y el
doctor Mariano Ospina Pérez, presidente de la Repiblica en
ese entonces, investido de poderes extraordinarios en vir-
tud del articulo 121 de la Constitucidn Nacional acometiéd
la empresa de estudiar las férmulas que ayudaran a la re-

construccidén rapida de la ciudad.

E1l poder ejecuti&o; como. lo habia dicho anteriormente, apro-
Qeché el trabajo realizado en él.proyecto de 1946 y, basan-
dose en él, dictd, el 21 de abril‘de'1948, el decreto 1286
que, EH.Qirtud de lo dispuesto en su articulo 27, empezd a
regir desde su promulgaciéﬂ. Este decreto extraordinario

se convirtid en la Ley 182.

Si bien es cierto que el proyecto de‘l946'sirﬁi6 de fuente
inmediata a la creacién del sistema entre nosotros, también
es cierto que existe DtrO'anteéedentéAlegiSIatiQQ; es el
proyecto de 1890 sobrevreformas civiles y que macié del es-
tudio hecho pbr»eminéntes“jufistohéﬁltos~colombianos,.ESta
eficaz labor tufo el mérito.innegablé ‘de hacer incluir en
el parlamento colombiano dos articulos; el 23 y 24, en la
ley sobre reformas ciﬁilesﬂya mencionadp; en efecto, dicho
proyecto fue presentado a la consideraciédn dél Congreso por

los juristas Dionisio Arango y Florentino Goenaga.
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El proyecto fue discutido en una comisidén del Congreso y
luegc de los debates fueron suprimidos los dos articulos
que esbozaban timidamente, la institucién de la propiedad
horizontal, y los cuales; en términos generales, estaban
inspirados en las reglas que respecto a ella regian en Es-
palla en esa época, y en nuestra patria se guardé silencio
respecto a la regla de la propiedad horizontal hasta el amo
de 1946, como ya quedd expuesto. En la actualidad los tex-
tos legales que regulan en nuestro pais la institucién en
estudio son los siguientes: Ley 182 de 1948, decreto 1335
de 1959 que reglament§ la ley mencionada y, por ﬁltimp, el

decreto 144 de 1968 que adiciondé el decreto reglamentario

de la ley 182 de 1948.
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2. MARCO CONCEPTUAL
2.1 DEFINICION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Es una propiedad”especial que constituida exclusivamente
sobre edifiéios d¢ivididos por pisos o locales susceptibles
de ap%oﬁechamiento independiente, atribuye al titular de
cada ﬁno de ellos, ademés de un derecho singular y exclusi-
vo sobre los mismos, un derécho de propiedad conjunto e in-
separable sobre los restantes elementos, pertenencias y ser-

ﬁicios comunes del inmueble.
2.2 NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Respecto a ésta se han elaborado varias tesis:

- Es una forma especial de servidumbre. Opinan algunos
autores; que lo que se conoce con el nombre de propiedad
horizontal no es sino una forma especial del derecho de
servidumbre, y para fundar su opinidén razonan asi: los es-
pacios habituales de una edificacién ‘sobre las cuales dife-
rentes personas tienen derecho de pr6§$edadusepazadﬁégégg:
- bV 25300 BoLVAD |
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el objeto normal, comin y corriente, por asi decirlo, del
derecho de dominio; pero para poder aproﬁecharlos adecuada-
mente se tiene que reconocer una serie de facultades o po-
deres relatiﬁos a ciertas partes de la edificacién y los
servicios, esos poderes constituyen otras tantas serﬁidum—
bres legales de interés priﬁado ¥y, al mismo tiempo, comin

a todos.

Esta tesis no-es aceptable como explicacién de 1la naturale-

za juridica de la institucidén que se estudia porque los fe-
%

ndmenos que segin ella son derecho de servidumbre .no reali-

zan el concepto de tales.

- Es una persona colectiﬁa, juridica o moral. Otros au-
tores consideran que con 1a propiedad horizontal se da na-
cimiento a una persona juridica, creada por la asociacién
de todbs los propietarios, con la particularidad de que el
interés social de cada dueflo estd representado en el uso,
goce y disfrute de una parte concreta y determinada de 1la

totalidad del inmueble.

Esta teoria no es admisible en la legislacién colombiana,
porque conforme a su inspiracién, de origen romano, solo

se reconoce la existencia de personas juridicas cuando pre-
viamente se han cumplido determinados requisitos, sin los

cuales ella no tiene existencia juridica, requisitos que
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estén auéentes en la configuracién de la propiedad horizon-
tal. Tal tesis seria admisible a la luz de otras legisla-
ciones, en las cuales es concebible algunas formas de per-
sonas juridicas sin 105 requisitos de fondo exigidos para

otras.

- Es una forma especial de copropiedad o condominio.
Otros tratadistas creen que la propiedad horizontal es sim-
Plemente una forma peculiar de copropiedad, en la éual e;
ejercicio de los atributos respectiﬁos se presenta de un

. 4
modo excepcional, distinto del regular de esa' forma de pro-
piedad. Este punto de vista tampoco satisface como expli-
cacidén de la naturaleza especifdica de la institucidén en es-
tudio, porque al comparar los caracteres de ella con 1los
de la forma del derecho de dominio llamada copropiedad, se
obser?a que npAEoinciden Yy que entre unos y otros hay dife—
renciaé tan fundamentales, que aceptar la tesis no solo

traeria claridad y precisién a los conceptos, sino que con-

duciria a una mayor confusiédn.

- Es un derecho de superficie. Alguﬁos autores han tra-
tado de asimilar la propiedad horizontal, a los principios
del derecho de superficie surgido en Roma y particulafmen—
te desenvuelto bajo la influencia Germdnica. El1 derecho de
superficie es un derecho real, inmobiliario que se ejerce

sobre construcciones ubicadas en la supgrficie del suelo;
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consiste en un desdoblamiento del dominio, los derechos del
superficiario se encuentran limitados a la parte externa

del terreno, con facultades para plantar &rboles, edificar,
levantar construcciones de toda clése, etc., pero a condi-
cién de no causar perjuicios al dueﬁa del suelo, quien a su
Qez conserﬁa el derecho de realizar construcciones subterra-
neas siempre que Estas no redunden en perjuicio de los pode-

res del superficiario.

La desmepbracién del derecho real de dominio es una condi-
cion esencial de su existencia, ya que él.dueﬁd del terre-
no solo comnserva el dominio real de &ste, cediendo el domi-
nio @til .al propietario de ia*cohstrudcién levantada sobre
el suelo. En cambip; en la propiedad horizontal no se ope-

ra desmembracidn alguna del derecho de propiedad.

- Es una capacidad de enfiteusis y de -usufructo. Los sos-
tenedores de esta teoria’se:esqurzan por hallar puntos de
contacto que permitan la asimilacidén de la Propiedad Hori-
zontal con la enfiteusis y el uéufruCto, basando la preten-
dida analogia en la existencia de un utilista distinto del
propietario. Son numerosas las razones que puedan aducirse
en contra de esta concepcidn, tanto en nuestro sistema como
en la mayoria de los extranjeros. Béstenos decir, para abre-
&iar, que la enfiteusis y el‘uEUfructo son derechos reales

que se ejercen sobre cosa ajena, mientras que la propiedad
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horizontal recae sobre cosas propias.

- Ademds de las teorias consideradas precedentemente,
existen otras que ante la dificultad de determinar 15 natu-
raleza juridica del didtema, dadas las distintas esencias

de sus componentes traten de explicarlas fundidndola en cons-

trucciones superficiales.

Pueden citarse sobre ellos las teorias cuasicontrato por

. . -

medio de cuya figura se ju%tlflcarlan las obligaciones re-

ciprocaskqueiinéumben a los duefios de 105 diﬁersos departa-
mentos; o la del uso y goce, dentro de cuyos principios
los elementos. llamados cpmuhes en el edificio no seriamn ta-
les, sino que pertenecerian alguno o algunos de los propie-
tarios, correspondiendo a los demds el uso y goce comin so-
bre.los accesorios de su departamento; o la llamada teoria
acéfalé, que se caracteriza por afirmar que el ﬁﬁico obje-
tivo de las normas legales sobre esta materia'se reduce a
asegurar el goce plural y a:regular los gastos comunes de
los propietarios, no existiendo necesidad de profundizar
mds; o0 la que sostiene que los derechos de los diﬁeréos
participes sobre los bienes comunes no son sino meras expec-
tativas de tales, mientras la comunidad exista sobre un ob-

jeto que se califica de res mullius, y que solo se concre-

tasen la diversién.
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- Es una forma especial de propiedad. Desechadas las te-
sis anteriores por las razones brevemente enunciadas y por
las que sirven de fundamento a la que se va a exponer, es

preciso concluir que la naturaleza juridica del llamado de-
recho de propiedad horizontal es sustancialmente igual a la
del derecho de dominio comiin y corriente, con algunas moda-
lidades peculiares que lleven a darle un tratamiento diver-

SO0.

-Al observar el derecho de propiedad horizontalﬁse deduce
que es una institucidn compleja,ftuyo nﬁéleo central es el
derecho de propiedad pero alrededor del cual operan otros.
En efecto, la institudién‘dénominada propiedad horizontal
estd integrada por tres categorias de derecho perfectamen-

‘te distinguibles, a saber :

= El'derecho de propiedad corporal y singular que cada
uno de los sujetos tiemne sobre la ﬁarte habitable del edi-
ficio. Este derecho, aunque esencialmente idéntico al de-
recho de dominio corriente, por la naturaleza misma de la
casa sobre la cual Qersa'ﬁn espacio habitable dentro de

una edificacién estd obviamente limitado o comprimido, por
asi decirlo, en cuanto a su extensidn objetiﬁa en su senti-

do vertical.

= El derecho de copropiedad que tienen los titulares de
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aquel derecho de propiedad singuldr sobre todas las cosas
que son por su naturaleza y por su destinacidn necesarias,
en forma absolutas'para que cada uno de los propietarios

pueda utilizar adecuadamente el bien objeto de su derecho
de propiedad, tales como los cimientos, las paredes maes-’

tras. las escaleras comunes, etc.

= ‘El superficie entendida esta expresiﬁn en el sentido
que le da 1a-te0ria juridica modérna'de'naturaleza semejan-
te a los de derechos de serﬁidumbre, en cuanto que cada pi-
so o espacio habitable se apoya fatalménte en el piso infe-
rior y sirve de base para el superior, lo cual implica, de
un 1adp; el aproﬁechamientb de parte de utilidad de un in-
mueble ajeno y del otro, una inevitable limitaci6ﬁ al dere-
cho de dominio. Cada piso tiene que ser considerado- como
una construccidén que se apoya en un piso ajeno, el .inferior,
el cﬁal.&iene a quedar colocado en situacién andloga a la
que tiene el suelo ajeno sobre el.qu¢: por con§enio entre
las partes, se apoya una construccidén que es, precisamente,

el concepto del llamado derecho de-superficie.

Como conclusién del andlisis que se acaba de hacer del con-
tenido de la institucién, debe adfertirse que es preciso
que se trate de pisos contiguos en sentido ﬁertical o su-
perpuestos, porque si de lo que se trata es de edificacio-

nes de un solo piso cuyos espacios habitables pertenecen a

e o

" OMIVERSIDAD SIHON BOLIyap
BIBLIOTERA

b .-
i Qﬁﬂg_}mm
T —————

pA



" 37

distintas personas; no se configurarid el fendomeno de la pro-

piedad horizontal.
2.3 CARACTERES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Teniendo en cuenta la definicién dada al principio de este
capitulo, podemos senalar como caracteres de esta propiedad

los siguientes:

- Ser especial. La propiedad horizontal requiere para su
4

existencia :

= Un edificio dividido o susceptible de divisidn por pi-

sos o locales.

= Que dichos pises o locales puedan ser objeto de aprove-

chamiento independiente.

= Una copropiedad sobre los demds elementos del edificio,

necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Hay que reconocer que todo aquello, que se trata institucidn
dotada de gran complejidad, no solo por el hecho de que en
ella coexistén uﬁa propiedéd exclusiva y una copropiedad,
sino también por razﬁn deilas felaéionés que Sufgén 6 pue-

dan surgir entre los titulares de los-distintos pisos o lo=
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cales, relaciones que naturalmente han de intervenir, bajo
la doble faceta de propietarios singulares y de copropieta-
rios de elementos comunes cuando no, ademds, como condomi-

nio de un determinado piso o local, usufructuarios, etc.

El hecho de calificar de compleja la institucidén no resuel-
va nada, ya que este serd un procedimiento de soslayar 1la
cuestidn como lo es tambiém aquel que la califica de insti-

tucién de derecho sui generis.

- Rec;er exclusiQamente sobre edificios.diﬁididos por pi-
sos o lofales susceptiﬁles de‘aproﬁechémientq independien-
tes. La propiedad horizontal solo se atribuye a casas, edi}
ficios, o lugares susceptibles de ser habitacional, en el
propio sentido de esta expresiﬁn y por tanto, quedan exclui-

das de ella :

Las llamadas fincas risticas.

Las urbanas que no tengan mds de. un piso.

Ain cuando la Ley reguladora de Colombia sobre la propiedad
horizontal de casas divididas por pisos o departamentos,
permite que aquella se constituya en casas de un solo piso,
la salida a la via piiblica necesariamente debe ser por un

pasaje comin.

a
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Las urbanas que tengan mas de un piso, la salida a 1la

via piblica necesariamente debe ser por un pasaje comin.

Las urbanas que tengan mds de un piso o local, cuando
&stas no sean susceptibles de aprovechamiento independien-
temente por carecer la salida propia a un elemento comidn

del inmueble o a la via piblica.

2.4 OBJETO DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: EL EDIFICIO

Requisitos legales. El principal objeto de esta institucidn
juridica es la de permitir la agrupacidén de distintas vivien
das bajo un mismo techo, o la existencia de un congl&merado
de construcciones sometidas a un mismo reglamento, para cum
plir su funcidn econbmica-social de facilitar a los_indiﬁi—

duos la posibilidad de disponer de hogar propio.

Conforme estos principios, la ley de la materia determina
claramente cuiles son los requisitos materiales que un .in-
mueble deberid reunir, para poder ser sometido al régimen

por ella previsto:

Que las fracciones privativas sean independientes.

= Que tengan salida exclusiva a la via piablica o por me-

dio de un pasaje comin.
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2.5 ALCANCE DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Estid enunciado en el articulo 2o0. que dice: "Cada propieta-
rio serida duenfio exclusivo de su piso o departamento, y comu-

nero en los bienes afeqtados al uso comin".
2.6 DE LAS COSAS O PARTES COMUNES

La determinaci§n de los bienes pertenecientes a la comuni--
dad de duefios y su distinciﬁn_de los propios de cada titu-
lar de las diferentes fracciones autdnomas,.es uno de los
puntos cuya dilucidacidén reviste suma importancia.prictica
para el desenvolvimiento del instituto de la propiedad ho-
rizontal, ya que las denominadas cosas comunes pertenecen

a todos los copropietarios proindiQiso, estan puestas al
servicio de sus unidades privadas, y en consecuencia, todos
ellos se hallan facultados, dentro de ciertas condiciones

y en principio, a gozar en igual medida de ellas y obliga-
dos, en la proporcién legal o convenida, -a contribuir en
los gastos de.su_conservaci§p, reparacién y eventual recons-

truccioén.

En todo edificio dividido en pisos o departamentos hay co-
sas que necesariamente deben ser comunes, sea porque de
ellas dependa la existencia'e integridad de la construcciédn,

sea porque contribuyen al logro del uso y goce mids convenien-

o]
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te o de midximo disfrute por parte de sus propietarios.

Conforme a lo expuesto, nuestra ley adopta el principio que
podriamos denominar de necesidad comin, como criterio Indi-
ce para determinar en cada caso concreto cudles serén las
partes del inmueble c¢ue, al encuadrarse en sus disposicio-
nes, deberan pertenecer en copropiedad a sus dueiios y Estas
se encuentran enumeradas en e} articulo 3o. de la ley 182

de 1948, que dice :

Se %eputan bienes comunes y del dominio inalienable
0o indivisible de todos los propietarios del inmue-
ble, los necesarios para la existencia, seguridad u
conservacién del edificio y los que permitan a to-
dos y cada uno de los propietarios el uso y goce

de su piso o departamento, tales como el terreno,
los cimientos, los muros; la techumbre, las habita-
ciones generales de calefaccidn, refrigeracion,
energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua pota-
ble; 1los vestibulos, patios, puettas de entrada, es
caleras, accesorios, etc.

Sin duda el legislador ha querido, por medio de esta enume-
raci§n, dejar plenamente aclarado y complementado su concep-
to acerca de los bienes que en el sistema se reputan comu-
nes, sin embargo, en mi opini§n, el criterio n6 es acertado
y estimo que su aplicaci§n préctica ha de llevar a sus re-
sultados totalmente distintos de la finalidad que presumi-
blemente queria alcanzar. Porque si bien la enumeracidn es-
ta de acuerdo con el principio que la ley ha adoptado res-
pecto de algunos de los bienes menciqpados, que en todos los

casos y en toda clase de edificios deberan ser indispensable-
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mente comunes, no los comprende a todos y porgque, ademas,
en cilertas situaciones concretas, algdnos de los enumera-
dos pueden no ser necesarios ni dtiles a la comunidad de
duefios, conforme al tipo de construccidén del inmueble a que
pertenecen, y entonces nada justificaré que estos elementos
se sustraigan del dominio exclusiﬁo de la fraccién de que
forman parte integrante, para entrar al condominio forzoso
de todés los copropietarios,.ni seria.justo que el conjun-
to de duenios tuviera que contribuir en los gastos de recons-
trucciodn o Eeparacién de un patio o escalera por ejemplo,

. 5 )
ubicados dentro de una unidad privada cﬁya ruina o desgas-
te se deba exclusiﬁamente a la negligencia y -ain al uso nor-

mal del propietario a quien ellos. benefician en forma abso-

luta y restringida.

Otro reparo que merece el articulo es el uso de la inflex-
ién verban reputan, ya que se podria pensar que ‘se trata de
una simple presuncién, no siendo asi porque en materia de
propiedad horizontal en lo referente a bienes comunes, es
materia de obligatoria.&igencia y que mno pueden sustituir

los particulares.

2.7 DE LAS COSAS O PARTES PRIVADAS. CONCEPTO.

A diferencia del criterio ejemplificativo adoptado respec-

to de las cosas comunes, la ley no determina cudles son,



aparte del piso o departamento propiamente dicho, los bie-
nes correspondientes al dominio exclusivo de los duenos de
ellos en el inmueble sometido al sistema especial.
El criterio resulta acertado por su elasticidad y, segﬁn lo
expresado precedentemente, estima que también deberdn haber-
se seguido, por la misma razdén, con los biemnes comunes, ya
que en todo edificio sometido a este‘régimen, exiétirén ele-
mentos que podrén ser comunes o privados segﬁn el estilo y
caracteristica§ de la construccién, las necesidades o inte-
4 .

reses comunes y las variaciones que el progreso técnico pue-

de imponer a la naturaleza de cada elemento.

En consecuencia, y ya que las discriminaciones éxactamente
de los bienes de esta clase dependeridn en cada caso concre-
to de reglas técnicas, nos limitaremos a expresar en térmi-
nos génerales e interpretando a contrario sensu el articulo
30., que dichas partes estarén constituidas por cada piso

o departamento, répresentados por los espacios habitaciona-
les, limitados por los muros maestros o fundamentales, que
forman los pisos, techos y paredes de cada unidad autﬁnoma,
conforme a 1la extensi§n adjudicada a ellos por el correspon-
diente titulo atributivo del dominio, con todos sus acceso-
rios que no sean de uso o interés comﬁn o indispensable pa-

ra mantener la seguridad del edificio y el funcionamiento

de los servicios centrales.
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Conforme a estas normas, podria citar entre los bienes pri-
vados anexos a cada departamento, a manera de ejemplo, los
pisos de cada unidad singular, los techos o cielos rasos,
los tabiques di&isorios de las habitaciones, las puertas,
ventanas, balcones de cada departamento, las instalaciones -

sanitarias internas, asi como las de gas y electricidad.

Dado entonces, esta imposibilidad de establecer principios
inalterables, resulta conveniente que los elementos priﬁa—
dos igual que los comunes, sean - -individualizados y clara-
mente designados conforme a los principios - expuestos, al

redactarse el reglamento de copropiedad y administracién,
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3. MARCO SOCIAL
3.1 CONSTITUCION DEL SISTEMA

Este régimen de propiedad, por el mismo hecho de su singu-
laridad juridica, no nace automidticamente péfa producir to-
dos sus efectos, por la sola circunstancia de la divisién
de un edificio y la adjudicacidén de sus pisos o departamen-

tos entre varios duenos.

Dentro de nuestro sistema legal, la adquisicidn de un.piso
o departamento no produce por ser la divisibilidad juridi-
ca del edificio y, en consecuencia, su inclusién en el do-

minic horizontal.

Para la constitucién del derecho real sui generis que defi-
ne el sistema implantado, la 'ley especial exige previamente
la reuni§n de las garantias de autenticidad y publicidad
requeridas para todo acto o contratos cuyo objeto lo consti-

tuyen bienes inmuebles.

La ley admite la concurrencia de derechos que hemos estudia-
. . =]
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do sobre una misma edificacidén, pero aparte de calificar ma-
terialmente el piso de construccidén aceptable a tales efec-
tos, lo hace también desde el punto de ﬁista formal exigien-
do ademés del otorgamiento de escritura pﬁblica, la inscrip-
cidn en el registro de Instrumerntos Pﬁblicos y la inscrip;
cién en el libro de matriculas, de la propiedad raiz; los
Gltimos consisten en la untorizaci§n oficial para sujetar

el inmueble al sistema; 1la confecciﬁn, protocolizacidn y
registro de un plano del inmueble; y la presentacidén de un
reglamento de copropiedad, debidamente extendido y autori-
zado. Los interesados en aéagerse al sistema de la propie-
dad horizontal deberén solicifar una declaraciﬁn sobre si

el edificio que se proyecta ' dividir en piso o-departamentos
cumple las exigencias técnicas necesarias, dicha solicitud
deben dirigirla a la;Direcci§n de Obras Pidblicas Municipa-

les, o la entidad o funcionarios que hagan sus veces.

Una vez que la mencionada oficina municipal haya aprobado

. los documentos exigidos en el decreto, y expida la licencia
de-construcciﬁn, los part;cipes procederén a otorgar la res- -
pectiﬁa escritura pablica, en los términos previstos en los
art;culos 2594 y 2595 del C§digo Ciﬁil, y demés textos con-
cordantes en la misma obra, pero, fuera de las especifica-

ciones comunes, existen las siguientes :

= Ubicacidén precisa y linderos del inmueble, con especi-
- [s] °
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ficacidén de los materiales en que se haya construido, el nd-
mero de plantas de que constan, los servicios e instalacio-

nes que posee, etc.

= Nimero y nombre de los participes en el momento de la
constitucidén, determinando en forma explicita los pisos o
departamentos atribuidos privati&amente a cada uno de aque-
llos en que se divide el edificio para efecto de enajenacio-
nes posteriores, es decir, sefialando su ubicaci§n en el edi-
ficio, alinderandolos y marcando su ubicacién en el plano
del inmueble, de tal suerte que sea impoéible la confusién

de uno con otros.

= Determinacidén completa de los bienes afectados al uso

-
comun.

= Expresidn del valor de cada piso o departamento acorda-

do unanimemente.

= Expresidén matemdtica de la cuota correspondiente a cada
propietario en dichos bienes comunes, determinada con base

en el valor del piso o departamento respectivo.

= Reglamentos de los derechos y obligaciones de los parti-

cipes o reglamento de copropiedad.
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3.2 EL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Este representa el vinculo que une a los propietarios en 1la
gestidén de los intereses comunes, constituye.el verdadero
estatuto inmobiliario regulador de los derechos y obligacio-
nes de la comunidad, y el documento destinado a poner de ma-
nifiesto dicha regulacién frente a terceros, dado que la ley
se ha limitado a establecer solamente los principios esen-
ciales y basicos de cumplimiento obligatorio, dejando a los
titulares amplia libertad de reglar el detalle dentro de
aquellas normas que revisten en la materia el carécter de

regla de orden piublico.

El reglamento es uno de los requisitos que deben llenarse,
para la constitucién de la propiedad horizontal; podria con-
siderarse un contrato solemne, por requerir:la formalidad

de 1la Escritura Pﬁblica, y porque, ademés, debe inscribir-
se en el registro, juntamente con los titulos de propiedad
correspondientes, para que pueda decirse constituida legal-
mente la propiedad horizontal; a pesar de=§sto, el legisla-
dor le did al reglamento el carécter de supletorio, porque
los propietarios pueden constituir una sociedad que tenga

a su cargo la administraci§n del edificio o bien pueden re-

dactar el reglamento.



3.3 MODO DE REDACCION DEL REGLAMENTO

El reglamento deberé ser.acordado por unanimidad de los in-
teresados y como lo estipula el articulo 12 de 1la ley 182,
"contendrd las normas sobre administracidn y conservacién
de los bienes comunes: funciones que corresponden a la Asam-
blea de Copropietarios, facultades, obligaciones y forma de
eleccidon del administrador, distribucion de las cuotas de
administracién entre los copropietarios, etc.
4

Con uﬁ reglamento bien estudiado y minuciosamente adaptado
a las modalidades de cada inmueble se reducirdn notablemen-
te los riesgos de conflictoé, porque de un buen reglamento
depende casi por complefo el normal desenﬁolﬁimiento de 1la

propiedad horizontal.

3.4 ©PUBLICACION

Esta se hace al inscribirse en el libro del registro corres-
pondiente, sin perjuicio de que se cumplan las demds forma-
lidades de publicidad que para cada caso se determinen, co-
mo seria la fijacidén, en lugares visibles del edificio, de
las copias que se necesiten para que todos los interesados,

ya sean propietarios, arrendatarios, etc., se enteren de

sus disposiciones.
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3.5 FUERZA OBLIGATORIA

El reglamento tiene fuerza obligatoria, no solo para quie-
nes lo han acordado, sino también para terceros adquirentes
o cualquier titulo, y aﬁn para las personas que a titulo
precario usen y gocen pisos o departamentos en el edificio
como se desprende de la primera parte del articulo 7o0. de

la 1ley.

Precisamente, para garantizar a t?rceros el conocimiento

de las obligaciones que con el reglamenté asume, el articu-
lo 19 ordena que toda escritura de traspaso debe contener
copia auténtica del reglamento vigente, sin el cual los no-
tarios y registradores no pueden ni autorizar el uno, ni

inscribir el otro.

La insercidn del reglamento en la escritura de enajenaciodn

de pisos o departamentos no es requisito ad sustantiam ac-

tus, porque la ley permite la constitucidn de una sociedad
administradora, y solo a falta de ésta es obligatoria 1la

redaccidén del reglamento.
3.6 PROTOCOLIZACION DEL RESPECTIVO PLANO DEL EDIFICIO

El articulo lo. de la ley 182 en su incido lo. dispone: "Pa-

ra inscribir por primera vez un titulo de dominio o cualquier
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otro derecho real sobre un piso o departamento comprendidos
en las disposiciones de esta ley, serd menester acompanar
un plano del edificio a que pertenece. Este plano se agre-

garda y guardard en el protocolo respectivo".

Al observar la redaccidén del articulo parece no ser necesa-
ria la presentaciﬁn del plano para el otorgamiento de 1la
escritura, sino solo para su registro y lo que es més absur-
do aﬁn, que la protocolizacidén le corresponde al Registrador
y notamos que es absurdo si nos remitimos al Cédigo Civil,
-4
ya que en su articulo 2570 dispone: "El protocolo es el 1li-
bro gque se forma con los instrumentos originales:que se otor-

gan ante Notario, y con aquellos cuya insercidén en el mismo

protocolo ordenan la ley o el magistrado".

3.7 INSCRIPCION DEL TITULO EN EL REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS

El registro se verificard en libro niimero 1, de acuerdo con
el articulo 2641, ordinal 1, del Cédigo Civil Colombiano,

en la oficina correspondiente al Municipio en el cual se
halla ubicado el inmueble, y en cualquier tiempo subsiguien-

te al otorgamiento del registro.

La inscripcidén debe hacerse sobre cada uno de los pisos o
departamentos, en tal forma, que aparezcan en los respecti-

o
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vos libros tantas anotaciones cuantas sean necesarias para
que cada uno de los pisos o departamentos aparezcan como

un predio independiente.

3.8 INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD RAIZ EN EL LIBRO DE
MATRICULAS

Es de suma importancia la inscripcidn en el libro de Matri-
culas de 1la Prbpiedad Horizontal, por cuanto afianza y per-—
fecciona .1a condicidén de esta institucidén. Ademids, se da
cumplimiento a lo establecido en el articulo lo., ordingl
3.de la ley 182 que dice "Los pisos y departamentos de ‘un
edificio‘se inscribiran también ‘en la matricula de .la pro-
piedad inmueble de conformidad con lo establecido en la ley

40 de 1932.
3.9 DERECHOSA ADMINISTRAR DE LOS PROPIETARIOS

La calidad de copropietario de un piso o departamento con-
lleva al derecho de ‘intervenir activamente en la adminis-
traci§n y gobierno de la comunidad. En tal Qirtud, tiene
ﬁoz y Qoto en la asamblea de propietarios, siempre que se
esté al dia en el pago de las cuotas de sostenimiento y se
haya registrado el titulo de propiedad en el libro respec-

tivo llevado por el Administrador.
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3.10 GOBIERNO DE LA COMUNIDAD: LA ASAMBLEA DE COPROPIETA-
RIOS, CONSEJO DE ADMINISTRACION Y EL ADMINISTRADOR

El gobierno de comunidad, segin lo dispuesto en la ley 182

estd a cargo de :

- La Asamblea de Copropietarios: La ley no dice expresa-
mente en qué consiste la asamblea de copropietarios, pero
consideramos que no es otra cosa>que el conjunto de los par-
ticupes considerados cuando se rednen para tomar.acuerdos.
Es, en verdad, 1la propia comunidad. La asamblea tiene ca-
rdcter obligatorio en el sistema de la propiedad horizontal,
porque este sistema se desepvuel&e en tormno 'al reglamento

de copropiedad y a la Asamblea,. que permite la eficacia de
las normas contenidas .en .aquél, por ser los dos vinculos de

unién entre los participes.

Constitucidén de la Asamblea: La Asamblea estd constituida
por todos los propietarios de pisos iy departamentos, quie-
nes podrdn actuar directamente o' por medio -de apoderado o

representante legal.

Reunidn de la Asamblea: El1 decreto 335, articulo 4o0., nu-
meral 7, especifica que el reglamento de copropiedad debe
indicar las funciones, Epoca de reunidén, forma de citacidn,

quorum, mayoria, etc.
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La convocatoria de la Asamblea serd por el administredor o,
en su ausencia, por el Consejo de.Administracidn, y si es-

te se halla desintegrado por cualquiera de sus miembros o

un minimo de tres propietarios; &ésto, en cuanto a la reu-
nidén ordinaria. La extraordinaria, en cambio, puede ser
convocada por el administrador o Consejo de Administracidn,
cuando se considere necesario hacerlo, o a peticidn escrita
de propietarios que representen por lo menos una tercera par-

te del valor total del edificio.

a

Las citaciones de asamblea deberan -ser pbr escrito y en ella
se indicarid el orden del dia y la hora, fecha y lugar de la

reuniodn.

Funciones de la Asamblea: Segin se desprende del articulo
12 de 1a 1ley }82, las funciones de la asamblea se deben con-
signar.en el reglamento de copropietarios. El misme articu-
lo en su inciso 20, ordinal 13 y los articulos 11, 12, 18

y 25 suministran adecuadamente las di&ersas funciones pri?a-

tivas que ‘deben cumplir la Asamblea son las siguientes :

Redactar el reglamento de copropiedad, si no se constituye
una sociedad que se encarga de la administracién; elevar a
escritura pdblica el reglamento, inscribirlo simultaneamen-
te con los titulos de dominio y el plano del edificio. En

caso de que el edificio haya sido construido por una sola

[«]
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persona, la obligacidn anterior le corresponde a ella, a

fin de poder realizar las ventas de los diferentes pisos.

Nombrar y remover los miembros del Consejo de Administra-

cién.

Aprobar o improbar el plan de gastos e ingresos previsibles

y las cuotas correspondientes.
Aprobar la ejecucjidén de obras extraordinarias.

Autorizar la venta del terreno y materiales en cgso de des-
truccién del edificic, total o parcial y la demolicidn del
inmueble 7y venta del terreno, en el caso de vetustez del

edificio.

Fijar los valores correspondientes al precio de explotaciodn

de los bienes comunes.

Fijar las normas generales de convivencia y autorizar a <los
propietarios que intenten realizar modificaciones en la pro-

piedad exclusiva.

Estudiar y fenecer las cuentas que presente el Administra-

dor de cada ejercicio. vencido.
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Reglamentar y constituir el Fondo de Reserva y las contri-
buciones de los copropietarios, necesarias para los gastos

comunes.

Aprobar o reformar el reglamento de copropiedad y comnocer
y decidir en los asuntos de ‘interés general para la comuni-
dad, acordando las medidas necesarias o convenientes para

los gastos comunes y para el mejor servicio comin.

- Consejo de Administracién. En.&irtud de que la Asamblea
de Copropietarios,. por su cantidad.esté;imposibilitada de
ejercer permanentes funciones fiscalizadoras, de consulta

y ejecucién de atuerdos,‘se'han-impuesto'la'costumb;e de de-
legar algunas de sus funciones a un cuerﬁo escogido por ‘la
Asamblea entre sus miembros, para que ejerza a su'nombre

los siguientes actos:

Servir de 6rgano consultivo al‘Administfador, quien deberd

convocarlo mensualmente, por lo menos.
Sustituir al administrador en sus funciones durante su au-
sencia, mientras se hace nueva eleccidén por la asamblea o

seglin el procedimiento estatuido en el reglamento.

Adoptar medidas de urgencia en favor de la comunidad.
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Nombrar al administrador en caso de que la Asamblea no se
hubiera reservado ese derecho, asi como el restante perso-

nal del edificio.

Autorizar a ratificar, segin el caso, los actos del admi-

nistrador, cuando se exprese asi en el reglamento.
Las dem&@s funciones que el reglamento le seifiala.

- El Administrador. . Estf es el representante neto de la
coﬁﬁhidad, y las funciones que por este aspecto le concier-
nen son las mids sobresalientes que desarrolla la eleccién,
las funciones y.gestiones sﬁyas que requieren conformidad
del Consejo Administrativo y de la asamblea, ‘deben constar

en el reglamento.
Las funciones del administrador son :

Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y
servicios, y hacer al efecto las oportunas advertencias y
apercibimiento a los titulares dominicales o a los ocupan-

tes.

Preparar con la debida antelacidén y someter a la Asamblea
el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios nece-

sarios para hacerle frente.
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Atender a'la conservacién y mantenimiento de la casa, dis-
poniendo las reparaciones ordinarias y, en cuanto a las ex-
traordinarias, adoptar las medidas urgentes, dando inmedia-
tamente cuenta a la Junta de propietarios, en su caso a los

propietarios.

Ejecutar los acuerdos adoptados en materias de obras, efec-

tuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes.

Llevar los libros necesarios, custodiar, organizar y trami-
tar la documentacidén de la comunidad y actuar como Secreta-

rio de la Junta de Propietarios.

Nombrar el personal de servicio, despedirlo, afiliarlo al

ICSS, a la Caja de Compensacidén Familiar, etc.

Llevar la contabilidad de la comunidad, expedir recibos,

etc, y en fin, cumplir las funciones y obligaciones que le

incumban en el reglamento de copropiedad o que la junta ad=: . '

ministradora le encomiende.

El administrador, a su vez, debe percibir un sueldo y es de
desear que sea extrafio a la comunidad. El administradof,

ademids, es responsable ante los propietarios por negligen-
cia, emisidén o desacierto en sus funciones. El alcance de

esta responsabilidad, o sea el grado hasta el cual se.extien-
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da, es igual al que cabe a los gerentes o administradores

de la sociedad y debe determinarse en el reglamento.
3.11 NATURALEZA Y CLASIFICACION DE LAS EXPENSAS COMUNES

Nuestra ley divide las expensas comunes en ordinarias de
conservacién y medidas extraordinarias o urgentes. Las pri-
meras tienen cardcter de necesidad en mérito del desgaste o
deterioro del edificio causado por el uso normal; las segun-
das son las que surgen en virtud de acontecimientos anorma-
les o0 imprevistos, tales como terremotos; incendios o cual-
quier acaecimiento de naturaleza semejante, cada una de las
dos clases obedecen a una regulacidn diferente, .e inclusive,
se consagra en articulos distintos, como que a las obliga-
ciones de conser?acién puramente se refiere el :articulo. 5o0.
ya mencionadg, en tanto que las de reparacién figuran en el
articulo 15 en sus dos primeros incisos que citan las .reglas

siguientes @

Cada propietario deberd concurrir a la reparacidn de 1los
bienes comunes con una suma de dinero proporcional a 1los

derechos que sobre ellos tengan.

Dichas cuotas, acordadas en la Asamblea que se celebre de
conformidad con el reglamento de copropiedad, serd exigible

ejecutivamente, con arreglos a lo dispuesto en el articulo

=]
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13 de esta ley, y el administrador estariZ obligado a cobrar-

la, so pena de responder de todo perjuicio

La determinacidn de las expensas ordinarias atafie al admi-
nistrador del edificio, encargado de su conservacidén y man-
tenimiento. En cambio, la imposicidén de las expensas extra-

ordinarias competen a la Asamblea de Copropietarios.

Existen otras obligaciones como consecuencias de los dere-

chos y son :

BV

Obserﬁar la diligencia debida al uso del inmueble y en sus

relaciones con los demd3s titulares.

Permitir la entrada a su piso o local para que se puedan
ejecutar las obras que demanden la conservacién -del inmue-

ble, decretados por la junta de administraciédn.
Mantener en buen estado de conservacidn su propio piso e
instalaciones privadas, en términos que mo se perjudique a

la comunidad o a los otros propietarios.

Respetar lasinstalaciones generales o de otro propietario

incluidos en su piso.

Fuera de las obligaciones ya mencionadas existen otras muy
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importantes y que se encuentran consagradas en los incisos

finales del articulo 15.
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4. MARCO LEGAL
4.1 TLEY 182 DE 1948

ARTICULO lo. "Los diversos pisos de un edificio y los depar
tamentos en que se divida cada piso, asi como los departa
mentos de la casé de un solo-piso, que séan independientes
y tengan salida a 1a_§ia publica directamente por un pasaje
comiin, podrdn pertenecer ‘a distintos propietarios, de acuer

do con las disposiciones de esta ley.

El titulo podra considerar como piso o departamento los sub
suelos y las buhardillas habituales, siempre que sean inde

pendientes de los demds pisos o departamentos.

ARTICULO 20. Cada propietario serda duefio exclusivo de su
piso o departamento, y comuneros en los bienes afectados

al uso comin.

ARTICULO 30. Se reputan bienes comunes y del dominio ina
lienable e indivisible de todos los propietarios del inmue

ble, los necesarios para la existencia, seguridad y conser
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vacion del edificio y los que permitan a todos y a cada uno
de los propietarios el uso y goce de sus pisos o departamen
tos, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la te
chumbre, la habitacidén del portero y sus dependencias, las

instalaciones generales de calefaccién, refrigeracidén, ener
gia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable. Los ves
tibulos, patios, puerta de-entrada, escaleras, accesorios,

etc.

ARTICULO 4o. El1 derecho de cada propietario. sobre los bie
nes comunes sera proporcional al valor del piso o departa

mento de su dominio.

Los derecﬂos de cada propietario en los bienes comunes son
inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo depar
tamento. En la transferencia, gra&amen o embargo de un de
partaménto o piso se tendran.:comprendidos esos derechos y

no podrdn efectuarse estos mismos actos con relacidén a ellos,

separadamente del piso o departamento a que acceden.

ARTICULO 50. Cada propietario debera contribuir a las ex
pensas necesarias a la administracidén, conservacidn y repa
racién de los bienes comunes, asi como el pago de la prima
de seguro, por proporcién al valor de su piso o departamen
to sin perjuicio de las estipulaciones expresadas de las

partes.
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E1l dueno 1 duenos del piso bajo y del subsuelo quedan excep
tuados de contribuir al mantenimiento y reparacién de esca

leras y ascensores, no siendo condominio de ellos.

Las cuotas de impuestos o tasas serdn pagadas directamente
por cada propietario, como si se tratase de predios aisla

dos.

ARTICULC 6o0. Cada propietario podrid servirse a su arbitrio
de los bienes comunes siempre que lo utilice segin su desti

no ordinario y no perturbe el uso legitimo de los demds..

ARTICULO 70. Cada propietario usard de su piso .o departa
mento en la forma prevista en el reglamento de copropiedad
y, en consecuencia, no podrd hacerlo servir a otros objetos
que los conﬁenidos en dicho reglamento, o a falta de éste
aquelios a que el edificio esté destinado o que deben presu

mirse de su naturaleza.

No podri ejecutar acto alguno que- perturbe la tranquilidad
de los demds propietarios, o comprometa la seguridad, soli:-
dez o salubridad del edificio. Tales restricciones regiréan
igualmente respecto del afrendatario y demds personas a quie
nes el propietario concede el uso o el goce de su piso o de

partamento.
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El Juez, a peticidn del administrador del edificio o de
cualquier propietario, podrd aplicar al infractor una mul
ta de cincuenta a cinco mil pesos, sin perjuicio a las in

demnizaciones a que hubiere lugar.
La reclamacidn se sustanciarid breve y sumariamente.

ARTICULO 8o0. Cada propietario puede enajenar su piso o de

partamento, hipotecarlo, darlo en anticresis y arrendamien

'to sin necesidad del consentimiento de los propietarios de
4

los demas pisos o departamentos. Dividido .el inmueble, en

los casos previstos en el articulo 14 'de esta ‘ley, subsis

tird la hipoteca o el gravamen:

ARTICULO 90. La hipoteca constituida sobre un piso o depar
tamento que ha de constituirse en un terreno en el que el
deudor es comunero, gravarid su cuota en el terreno desde la
fecha de la inscripcidn, y al piso o departamento que se

construya, sin necesidad de nuevas inscripciones.

ARTICULO 10o. Para inscribir por primera.ﬁez un titulo de
dominio o cualquier otro-derecho real sobre un piso o depar
tamento comprendidos en las disﬁosiciones de esta ley sera
menester acompanar un plano de edificios a .que ﬁertenece.

Este plano se agregarda y guardarid en el protocolo respecti-

VvVo.
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La inscripcidn de titulos de propiedad y de otros derechos

reales sobre un piso o departamento, contendrin ademds de
las indicaciones de que trata el articulo 2659 del Cédigo

Civil, los siguientes:

a) Ubicacidén y linderos del inmueble en que se halle el pi

so o departamento respectivo.

b) Nidmero y ubicacibén que corresponda al mismo piso o de
partamento en el plano de que trata el incido lo. de este

articulo.

Los pisos'y departamentos de edificios inscribirdn también
en la matricula de la propiedad inmueble, de conformidad

con lo establecido en la Ley 40.de 1932.

La inscripcidn de la hipoteca de un piso o departamento con
tendrid adem@s de las indicaciones semfialadas en el articulo
2663 del Cédigo Civil, las que se expresan en los ordinales

ay b de este articulo.

ARTICULO llo. Los propietarios de los diversos pisos o de
partamentos en que se divide un edificio podran constituir
una sociedad que tenga a su cargo la administracidén del mis
mo. No constituyendo sociedad deberdn redactar un reglamen

to de copropiedad, que precise los derechos y obligaciones

<
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reciprocas de los copropietarios, el cual deberd ser acor

dado por unanimidad de los interesados.,

El reglamento de copropiedad deberid ser reducido a escritu-
ra piblica, e inscrito simultidneamente con los titulos de
dominio y planos del edificio. Dicho reglamento tendrd fuer
za obligatoria respecto de los terceros adquirentes a cual

quier titulo.

ARTICULO 120. El reglamento de copropiedad contendrid las
normas sobre administracidn y conserﬁaciSn de los bienes co
munes, funciones que corresponden a la Asamblea dé los Co
propietarios; facultades, obligaciones y forma de eleccién
del administrador; distribucién de las cuotas de administra
cidén entre los copropietarios, etc.

El regiamento determinarid en que caso la gestién de los ad
ministradores requeririd la conformi&ad de la Asamblea Gene

ral de Copropietarios.

Todo acuerdo que entrafie la imposicién de graﬁamen extraor
dinario, o que tenga por objeto la construccidén de mejoras
cuplementarias, o que implique una sensible alteracidén en
el goce de los bienes comunes, requerird la unanimidad de

los copropietarios asistentes a la respectiva reunidn.
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ARTICULO 130. La copia del acta de la Asamblea, celebrada
en conformidad al reglamento de copropiedad, en que se acuer
den expensas comunes, tendrd mérito ejecutivo para el cobro

de las mismas.

ARTICULO l4o0. Mientras exista el edificio, ninguno de 1los
copropietarios podrd pedir la divisidn del suelo y de 1los

bienes comunes.

Si el edificio se destruye en su totalidad o se detériorare
en una porcidn que represente, a lo menos, las tres cuartas
partes de su valor o se ordenare su demolicidén de conformi
dad con el articulo 988 del Cédigo Ciﬁil, cualquiera de los

copropietarios podria pedir la divisién de dichos bienes.

ARTICULO 150. Si la destruccién no fuere de tal gravedaa,
los copropietarios estdn obligados a reparar el edificio su

jetdndose a las reglas‘siguientes :

1. Cada propietario deberd concurrir a la reparacién de
los bienes comunes con una suma de dinero proporcional a

los derechos que sobre ellos tengan.

2. Dicha cuota, acordada en la Asamblea que se celebre, de
conformidad al reglamento de copropiedad, serd exigible eje

cutivamente, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 13 de
' * ikl e aececny
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esta ley, y el administrador estarid obligado a cobrarla so

pena de responder a todo perjuicio.

Las reparaciones de cada piso o departamento serdn de car
go exclusivo del respectivo propietario; pero estarid obli
gado a realizar todas aquellas que concierman a la conser

vacidén o permanente utilidad del piso o departamento.

Si porno realizarlo oportunamente estas reparaciones dismi

nuyesen el valor del edificio, o se ocasionare graves moles
v

tias, o se expusiera a algiin peligro 2 los demds propieta

rios, el infractor responderid de todo perjuicio.

ARTICULO 16o0. Es obligatorio el seguro contra incendio y

danos de ascensor de todo edificio regido por esta ley.

ARTICULO 170. Si el edificio destruido total o parcialmen
te fuere reconstruido, subsistirdn las hipotecas en las mis

mas condiciones de antes.

ARTICULO 180. Las indemnizaciones provenientes de seguros

quedaréan

ARTICULO 190. El1 presidente de la Repiliblica expedirid el re
glamento a la presente ley, .en el cual se sefialaradn los re

quisitos que deben reunir los edificios que deban quedar so

DRIVERSIDAD SIADN DULIVAR
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metidos al régimen que ella establece.

La direccidn de Obras Piblicas Municipales, o la entidad o
funcionario que haga sus veces, decidira si el edificio que
se proyecte dividir en pisos o apartamentos cumple con las
exigencias de dicho reglamento. Esta declaracién una vez
hecha, es irreﬁocable, Los notarios no podran autorizar
ninguna escritura piiblica sobre constitucidn o traspaso de
la propiedad de un piso o departamento, ni los registrado
res de Instrumentos Pﬁhlicos/inscribirén tales escrituras

%
si no se inserta en ellas copias auténticas de la correspon

diente declaracién municipal y del reglamento ‘de copropieda

des que tratan los articulos 11 y 12 de la presente ley.

ARTICULO 20o0. Para los efectos de esta Ley se tendran como
valor de cada piso o departamento el que los propietarios
le asignen undnimemente, o, a falta de acuerdo, el que de

termine el respectivo Catastro Municipal.

ARTICULO 2lo. Los avalios que ordenan las leyes tributarias
deberadn hacerse separadamente para cada uno de los pisos o
departamentos que existan en los edificios a que se refiere

la presente Ley.

ARTICULO 220. Los bancos hipotecarios y los bancos comer

ciales con seccidn hipotecaria quedan autorizados para di

~ DHIVERSIDAD SMON BOLIVAR
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vidir las hipotecas constituidas a su favor sobre edificios
sometidos al régimen de la presente ley, entre los diferen
tes pisos o departamentos .que integran tales edificios, a

prorrata del §alor de cada uno de aquellos.

ARTICULO 230. Una ﬁez efectuada la divisién de la corres
pondiente hipoteca y hecha la inscripcidén en la Oficina de
Registro de Instrumentos Pablicos, los duefios de cada piso
o departamento. serdn responsables, exclusivamente, de las

obligaciones inherentes a los respectivos gravimenes.

ARTICULO 240. Los bancos hipotecarios quedan especialmen
te autorizados para conceder préstamos con garantia hipote
caria, destinados a la construccidén de los edificios a que
se refiere esta ley, hasta por el sesenta por ciento (60%)
de su valor, pudiendo iniciar los préstamos tan pronto co

mo se acredite una inversién del cuarente por ciento.(407%).

ARTICULO 250. E1 propietario del dltimo piso no puede ele
var nuevos pisos o realizar construcciones sin el consenti
miento de los propietarios de los otros departamentos o pi
sos. Al de la planta baja o subsuelo le esti prdhibido ha
cer obras que perjudiquen la solidez de la habitacidén, ta

les como exXcavaciones, sdétanos, etc.

ARTICULO 260. Esta ley regirid desde sSu sancidn.

o}
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4.2 DECRETO 1335 DE 1959

ARTICULO lo. Los edificios sobre cuyos pisos o departamen
to se deseen constituir propiedad separada, de acuerdo con
las disposiciones de ley 182 de 1948, deberdn llenar los re
quisitos del presente decreto y de 1los reglamentos munici

pales sobre urbanismo y construccidn.

ARTICULO 20. ‘Para los efectos del articulo anterior, los
interesados deberdn presentar a la corgespondiente.alcaldia
una solicitud de licencia aéompaﬁada de los siguientes docu

mentos:

a) Proyecto de divisidn de la propiedad;

b) Tres copias de los planos arquitectdnicos.

c) Tres copias de una memoria descriptiva del edificio, en
la cuai se determina su ubicacidn, nomenclatura, especifica
ciones detalladas de 1la construccién,-las condiciones de se
guridad y salubridad.

d) Tres copias del plano del edificio que muestra la loca

lizacidn, linderos, nomenclatura y adrea de ‘cada uno de los

Pisos o departamentos en que se proyecta dividir la propie

dad, los cuales seran totalmente independientes entre si, y
finalmente, las 4dreas de_uso comidn; las dreas se indicaran

en un cuadro, y se determina;én en metros cuadrados.

e) Tres copias del proyecto de reglaﬁento de copropiedad.
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f) Certificados de paz y salvo con el Tesoro Municipal.

PARAGRAFO: aprobados los documentos semnialados en el presen
te articulo, la Alcaldia devolverd a los solicitantes dos

copias de los planos, las especificaciones y el reglamento
de copropiedad, y les expedird la licencia de construccidn

si fuere éste el caso.

ARTICULO 3o0. E1 reglamento de copropiedad con la constan
cia de su aprobacidn deberd elevarse a escritura piublica y
protocolizarse una copia de los documentos a que se refie

ren los literales b, ¢ y d del articulo anterior.

PARAGRAFO. Las modificaciones que se introduzcan durante
la construccidn deberdn sefialarse en los planos del edifi
cio terminado, y en el reglamento si a &ste hubiera lugar,
y se procederda en la forma dispuesta en el presente articu

lo.

ARTICULO 40. En el reglamento de copropiedad debera espe

cificarse lo siguiente :

1. Nombre del propietario o propietarios, niimeros y luga
res de expedicidén de sus documentos de identificacidén y de

terminacidon de sus titulos.
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2. Determinacidén del inmueble por ubicacidén sobre las vias
piblicas; nomenclatura urbana; medidas longitudinales de ca
da lado del terreno, y la superficie del mismo; altura de
cada piso o departamento, y nimero que los distinguen e in
dicacidén del nombre distinti?o del edificio construido o

proyectado.

3. Determinacidén por &rea y linderos, uso o destino que de
berd darse a cada uno de los pisos o departamentos.

¢

4. Determinacién completa de los bienes afectado al uso co

5. Determinacidén de la proporcidén con que cada propietario
deberid contribuir a las expensas necesarias a la administra
cién, conservacién y reparacidén de los bienes comunes, asi

como al pago de las primas de los seguros.

En el reglamento se expresard ‘que las.cuotas proporcionales
de que trata este numeral serin seflaladas en relacidn con

el §alor inicial de cada piso o departamento, salvo que 1los
propietarios undnimemente determinaren en una forma distin

ta de contribucidn.

6. Indicacidén de los derechos y obligaciones de los copro

pietarios y requisitos que deben llenar para introducir mo
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dificaciones a los departamentos o pisos.

7. Funciones, épocas de reunién, forma de citacidén, quorum,
mayoria, etc., de la Asamblea de Copropietarios, la cual

se reunirid por lo menos, una vez por afio, y

8. Forma de eleccidn, duracidn, obligaciones y facultades

del administrador.

ARTICULO 50. Todo propietario que anuncie la venta de un

-~

piso o departamento sometido al régimen éstablecido, de
acuerdo con la ley 182 de 1948, deberda citar el nimero, fe
cha y notaria de la escritura piblica que contenga el regla
mento de copropiedad del edificio respectivo. En caso de
que se trate de edificio por construir, deberd citar, ade
mis, el'nﬁmerp y la fecha de la correspondiente licencia de

construcciodn.

ARTICULO- 6o. A falta de representante legal de sucesiones
liquidas, comunidades, etc., propietarias de un piso o de
partamento, é€stas se haran representar en .la Asamblea de Co

propietarios por una persona designada al efecto.

ARTICULO 70. Este decreto rige desde la fecha de su expedi

cién.
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4.3 DECRETO 144 DE 1968

ARTICULO lo. En toda escritura por medio de la cual se ena
jena o tfaspase la propiedad sobre unidad o unidades deter
minadas de un edificio sometido al régimen de copropiedad

de que trata la Ley 182 de 1948, se citardn las escrituras
de construccidén y modificacién por su nﬁmero,-fecha, notaria
Yy no serid necesario insertar copias auténticas del reglamen
to de copropiedad y de la providencia administrativa que lo
apruebe, siempre que la escritura de construccidén se haya
otorgado en la misma Notaria. En esta forma se consideran
insertados el reglamento y la resolucién aprobatoria para

los efectos del articulo 19 de la ley mencionada.

En caso de no hallarse la escritura de construccidn en la
Notaria ante la cual se solemnice el traspaso, se protoco
lizard con éste copia auténtica del reglamento y de la pro

.videncia administrativa aprobatoria.

Para- futuros traspasos en la misma Notaria se citara, ade
mids de la escritura de constitucidén, la que verse sobre la

protocolizacibén de que trata el inmueble procedente.

ARTICULO 20. En las copias de las escrituras de enajena
cidén o tr-spaso a que se refiere el articulo anterior se in

sertardn copias del reglamento y de la providencia adminis

[e]
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trativa aprobatoria, tomidndola de la escritura de construc
cidén o de la protocolizacidn, conforme a la cita que de ella

se haga en ala de traspaso.

ARTICULO 30. Las copias del Reglamento de copropiedad no
contendrdn sino lo efectivamente reglamentario y por :consi
guiente, en ella se omitirad la transcripcidn de &dreas y lin
deros de unidades sobre las cuales no versa el traspaso de
que se trate y que no tengan el cardcter de bienes afecta’

dos al uso comin.

-~

ARTICULO 4o0. Este decreto rige desde la fecha de su expe

dicidn.
4.4 TLEY 16  DE 1985

ARTICULO lo. DEFINICION: La llamada propiedad horizontal
que se rige por las normas de la Ley 182 de 1948 y del pre
sente estatuto, es una forma de dominio que hace objeto de
propiedad excluSiﬁa o particular determinadas partes de un
inmueble y sujeta las areas de éste destinadas al uso o ser
vicio comiin de todos o partes de los propietarios de aque
llas al dominio de la persona juridica que nace conforme

con las disposiciones de esta ley.

ARTICULO 20. OBLIGATORIEDAD DEL REGLAMENTO Y DEL REGIMEN

o
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DE PROPTIEDAD HORIZONTAL. Un inmueble queda sometido al ré
gimen anterior, solamente cuando el reglamento a que se re
fiere el articulo 11 de la Ley 182 de 1948 y la declaracidn
municipal a que alude el articulo 19 de la misma, se elevan
a escritura piblica con la documentacidn respectiﬁa y se
inscribe la escritura en 15 correspondiente oficina de ins
trumentos piblicos como lo mandan estos articulos. En el
reglamento, ademads de las prévisiones que la ley 182 consa
gra, deben establecerse todas aquellas que se estimen con
ﬁenientes para asegurar el cabal cumplimiento del objeto de

las personas juridicas que se forman.

ARTICULO 30. PERSONAS JURIDICAS. La propiedad horizontal
una vez constituida legalmente forma una persona juridica
distinta de los propietarios de los bienes de dominio par

ticular o exclusivo individualmente .considerado.

Esta persona, que no tendri dnimo de lucro, deberd cumplir
y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizon
tal, administrar. correcta y eficazmente los bienes de .uso

o serﬁicio comin y en .general ejercer la direccidn, adminis
tracidén y manejo de los intereses comunes de los propieta

rios de inmuebles en relacidén con el mismo.

ARTICULO 40. ORGANOS DE GOBIERNO. La direccidén y adminis

tracién de la persona juridica a que se refiere ol articu
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lo anterior corresponde a la Asamblea Gengral de Propieta
rios que integran la totalidad de los duenos de los bienes
de dominio exclusivo o particular del inmueble. En la asam
blea éstos Qotarén en proporcidén a los derechos de dominio

que tengan sobre dichos bienes.

Su presentacién legal estari a cargo del administrador que
indique el reglamento debidamente legalizado o que con pos

terioridad seniale la respectiva asamblea general.

ARTICULO 50. REGISTRO Y CERTIFICACION -SOBRE EXISTENCIA Y
REPRESENTACION LEGAL. El registro y posterior certifica
cién sobre existencia.y_representaéiones legales de las per
sonasjuridicas a. que alude esta ley, para todos los efectos
corresponde al funcionario o.entidad que senale el-gobierng
previa comprobacidén de que la escritura de protocolizacidn
del reglamento y de la declaracidn municipal se halla debi

damente registrada en la oficina.

ARTICﬁLO 6o. REGIMEN DE LOS BIENES DE USO Y SERVICIO CO
MUN. De conformidad.con lo dispuesto eﬁ la -ley 182 de 1948,
los bienes destinados al uso o servicio comin mientras con. -
serven este cardcter son inalienables e‘indiQisibles separa
damente de los bienes privaaos. Sin embargo, la asamblea
general de propietarios,.por mayoria que represente por lo

menos las cuatro quintas partes de los. votos que 1la inte

o
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gran, podra desafectar de dicho uso o servicio comiin los
bienes que no resulten necesarios para tal fin y proceder

a su divisidén o enajenacidén si esto conviniere.

En este caso, se protocolizardn con la correspondiente es
critura, la decision de la asamblea y las autorizaciones
que hayan sido indispensables obtener, entre las cuales fi
gurari necesariamente el permiso de la autoridad municipal
que expidiS la declaracidn a que se refiere el inciso segun
do del articulo 19 de la ley 182 de 1948 ‘también son enaje
nables y divisibles estos bienes en los demds casos contem

plados por la mencionada ley.

PARAGRAFO. Siempre que la Asamblea General se ocupare de
la desafectacidn de uno de los bienes de uso o servicio co
min, deberd examinar el perjuicio que puede oéasionarse a
cualquiera de los propietarios de ‘los bienes privados, or
denando la correspondiente indemnizacidén quedando a sa1§o
la facultad del propietario mencionado para ejercitar las

acciones que le correspondan para el reconocimiento de sus

derechos.

ARTICULO 7o0. INTEGRACION CON LA LEY 182 DE 1948. Todos
los derechos y obligaciones de los propietarios sobre 1los
bienes de uso o serQicio comin consagrados con la ley 182

de 1948 se transfieren a la persona juridica encargada de

=]
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su administracidn y manejo y, por lo tanto, tales derechos
y obligaciones se radican. en su patrimonio. Asi mismo, las
demds prescripciones de dicha ley en relacibn con los mis

mos bienes se entienden referidas a esta persona juridica.

ARTICULO 8o. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO. Las diferencias
que surgieron entre propietarios y entre éstos y la persona
juridica que nace de lo dispuesto en el articulo 3o0. de la
presente ley,. con motiﬁo del ejercicio de sus derechos o el
cumplimiento de sus obligaciones como prqpietarios.de los
¢

bienes de dominio exclusivo o particular o como integrantes
de la persona juridica.antes mencionada serdn sometidas a
decisién judicial, mediante el tramite del proceso ﬁerbal
de que se trata el Titulo XXIII, seccidn primera del libro
30., del Cédigo de Procedimiento Ciﬁil. Al mismo tramite
se someterén:las diferencias que surjan sobre 1la legalidad

del reglamento y de las decisiones de la asamblea general.

PARAGRAFO: Lo dispuesto en el inciso anterior no impide que
los interesados puedan. recurrir a las autoridades .de policia

para los efectos preventivos de su competencia.

ARTICULO 9o. SANCIONES. El juez, a peticidn del adminis
trador del inmueble o de cualquier propietario, podr&d apli
car al infractor del reglamento o de las normas que rigen

la propiedad horizontal, multa de cinco mil pesos ($5.000)
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a cien mil pesos ($100.000.00) sin perjuicio de las indem
nizaciones y demds sanciones a que hubiere lugar. Estas mul
tas quedarin .reajustadas anualmente en forma acumulativa,
en la misma proporcidn en que aumente el costo de la §ida,
conforme con las certificaciones que expida el Departamento
Administrati§o Nacional de Estadistica -DANE- o la entidad
que haga sus veces. Lo dispuesto en esto parrafo subroga

el inciso segundo del articulo 7o0. de la ley 182 de 1948.

ARTICULO 10o. APLICABILIDAD. Esta ley solo se aplicara

-~

respecto de aquellos inmuebles que, conforme conm la volun:
tad de su propietario o propietarios, se sometan expresamen
te a ella. También.podrdn €l propietario o propietarios op
tar por someterlos excluSiﬁamente al régimen de la ley 182

de 1948, indicando asi en el respectivo reglamento.

Los inmuebles sujetos al actual régimen de propiedad hori
zontal continuarin rigié&ndose por la ley 182 -de 1948, pero
podrdn, si lo prefieren sus propietarios-acogerse a las dis
posiciones“de esta ley, previa la reforma del reglamento y

el cumplimiento de las diligencias aqui ordenadas.

PARAGRAFO. Los administradores de que trata la ley 182 de
1948, cuando los inmuebles estén sometidos exclusivamente
a este régimen, tendran 1asvfacultades que el Cédigo Civil

establece para las grandes comunidades, especialmente las

o
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contempladas por la ley 95 de 1890 y en cuanto a personeria

se regiran por lo dispuesto en el articulo 22 de dicha ley.

ARTICULO 11. VIGENCIA. La presente ley rige a partir de

su promulgacién.
4.5 DECRETO 1365 DE 1986.

ARTICULO lo. Podran someterse al régimen de propiedad hori
zontal .que establece las leyes 182 de 1948 y 16 de 1985, tan
tos los edificios de uno o varios pisos, como los grupos de
edificios que constituyan un conjunto, construido 64por cons
tryirse, sobre el mismo terreno, que sean suScep£ibles de
di?isién en unidades privadas independiente con salida direc

ta a la via piblica o por areas. destinadas al uso comin.

ARTICULO 20. La declaracién municipal a que se refieren los:
articulos 19 de la ley 182 de 1948 y 2 de la ley 16 de 1985
se entenderd 'surtida cﬁando la Oficina de Planeacién o de
Obras Pidblicas Metropolitana, Distrital o Municipal o el
funcionario que haga sus ﬁeces, expedida la licencia de coms
truccidn, la reforma de la misma, o su equiﬁalente, con in
dicacidn expresa de que el inmueble estd destinado a propie

dad horizontal.

ARTICULO 3o0. Para los efectos del articulo anterior, el

(=]
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propietario o propietarios del inmueble o inmuebles cons

truidos o por construirse, que pretendan ser sometidos al
régimen de propiedad horizontal, deberadn tramitar la expe
dicidon de la licencia de construccién o reforma, adjuntan

do los requisitos exigidos en el articulo siguiente.

ARTICULO 4o0. A la solicitud de licencia de construccién o
reforma, de un inmueble destinado a apropiedad horizontal,
deberd acompafiarse ademds, sobrelos requisitos de urbanis
mo y construccidén exigidos en los diferentes reglamentos mu

nicipales, lo siguiente :

a) Un proyecto de divisidén del o los inmuebles afectados
a la propiedad horizontal en el que se especifique claramen
te el nimero de edificios o bloques, el nimero de pisos o

plantas; el nimero y &rea de las unidades del dominio pri

.vado, su altura y su identificacién, sefnialamiento general

de las &reas y bienes de dominio o uso comunes y el nombre

distintivo del edificio construido o proyectado.

b) Plano que muestra la localizadcidén, linderos, nomencla
tura y>érea de cada una de las unidades independientes que
serdn objeto de propiedad exclusi&a o particular: el sena
lamiento general de las dreas y bienes de dominio o uso co
munes o la circunstancia de que las unidades de propiedad

privada o particular, sean independientes y tengan salida

=]
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a la via piblica directamente o por medio de &reas destina

das al uso comin.

La Oficina de Planeacidn o de Obras Piablicas Metropblitana,
Distrital o Municipal o el funcionario que haga sus veces,
se abstendrid de otorgar-.la licencia respectiva cuando el
proyecto de divisién del inmueble y/o los planos presenta
dos, no identifiquen claramente las unidades de dominio pri
vado y los bienes de dominio y uso comunes y/o cuando las
uniﬂades de dominio privado no sean independientes o no ten -

7

gan salida a la via piblica.

ARTICULO 5o. Para todos los efectos legales, se entendera
constituido el régimen ‘de propiedad horizontal, una ﬁez se
eleva az+escritura piblica y se inscriba en las oficinas de
registro de ipstrumentos piblicos correspondientes, la 1i
cencia.de construccifén, la reforma de la misma o su equiva
lente en los términos del articulo 2o0. del presente decreto
y el reglamento de administracién de la propiedad horizontal

el :cual deberd contener, al menos, los siguienteés :
1. Nombre, domicilio & identificacidén de la persona o per
sona propietarias del inmueble o inmuebles que se sometan

al régimen de propiedad horizontal.

2. Determinacidén del terreno por sus ‘linderos y ubicacidn
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sobre las vias piblicas, nomenclatura y superficie.

3. Nombre distintivo del inmueble construido o proyectado,

"propiedad horizontal".

seguido de la expresidn
4. Indicacidn del titulo de procedencia del dominio del

bien y nidmero de las matriculas inmobiliarias.

5. 1Identificacidn de cada una de las unidades de dominio
privado de acuerdo con el plano probado por la autoridad
o

competente.

Para los efectos de identificacién de cada unidad privada,

podrd optarse por un sistema grdfico o descriptivo.

El sistema grafico consiste en hacer referencia al plano a
que se refiere el literal b) del Articulo 4o. del presente
decreto. El sistema descriptivo consiste en verter las -es

pecificaciones del plano indicado, a una forma literal.

6. Determinacidén de los bienes de doﬁinio y uso comunes,
particularmente los esenciales para la existencia, seguri
dad y conser%acién_del inmueble afecto a la propiedad hori
zontal y los que permiten a todos y cada uno de los propie

tarios el uso y goce de su unidad de dominio privado.

S
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7. Requisitos que deben cumplirse para introducir modifi
caciones a las unidades de dominio privado y a los bienes

de dominio o uso comunes.

8. Normas bdsicas para utilizacién de los bienes de domi

nio y uso .comunes.

9. 1Indicacién de los derechos y obligaciones de los propie
tarios y de los usuarios, particularmente en aspectos rela
cionados con la convivencia, tranquilidad, seguridad, salu

?
bridad y bienestar general de los mismos.

10. Normas para la reparacidn y construccidn del edificio

o edificios.
" 11. Destinacién y uso de las unidades de dominio privado.

12. Régimen legal (ley 182 de 1948 o ley 16 -de 1985) a que

se somete el inmueble.

13. Determinacidén de los coeficientes de copropiedad, o
porcentajes de particidén en la persona juridica, segin se
sometan al régimen de la ley 182 de 1948 o al de la ley 16

de 1985, para cada una de las unidades de dominio privado.

14. Requisitos que deben cumplirse para introducir refor
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mas al reglamento de administracién de la propiedad horizon

tal.

15. Determinacién de los 6rganos de administracién y direc
cién de la copropiedad, o de la persona juridica, en su ca

so y asignacidon de sus funciones.

16. Reuniones ordinarias y extraordinarias -de la Asamblea
General de Propietarios, forma y época de convocacidén, quo

rum deliberatorio y decisorio.

17. Forma de eleccién, obligaciones y facultades del admi

nistrador.

18. Determinacién del periodo presupuestal de administra

cién de la propiedad horizontal.

19. E1 nombre del administrader inicial o del representan

te legal provisional en su caso.

20.. Normas que deben seguirse para la liquidacidén de 1la
propiedad horizontal y distribucién de los bienes de domi
nio o uso comunes en el evento de que ésta termine confor

me a la ley o por decisidn undnime de los propietarios.

21. Las demds estipulaciones que se .consideren necesarias

[=)



89

o convenientes, de conformidad con el régimen legal a que

se someta el o los inmuebles.

ARTICULO 6o. Con el reglamento de administracién de la pro
piedad horizontal deberdn protocolizarse los siguientes do

cumentos:

1. Copia de los planos urbanistico y arquitecténicos del
edificio o conjunto de edificios debidamente aprobados por

la autoridad, competente.
4

2. Licencia de construccidn en que conste claramente la
destinacién del o los inmuebles al régimen de propiedad ho

rizontal,

3. Los documentos de que traten los literales a y b del

articulo 4o0. del presente decreto.

4, Una memoria descriptiva en la cual se determine detalla
damente la ubicacién del o los inmuebles, nomenclaturas, es
pecificaciones de la construccidn y las condiciones de segu

ridad y salubridad.

PARAGRAFO 1. Los notarios no podrdn autorizar el otorga
miento de escrituras de construccidn de propiedad horizon

tal si al reglamento de administracidén de la misma no se
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acompanan para el protocolo, los documentos descritos en es

te articulo.

PARAGRAFO 2. Si los propietarj;os de un inmueble o inmuebles
ya sometidos a propiedad horizontal deciden acogerse a la
ley 16 de 1985, solamente deberadn protocolizar el ;eglamen
to reformado en los términos de la misma y de este Decreto

y el acta de la asamblea en la que se tomd tal decision.
Para la reforma del reglamento, se aplicard el procedimien
to, quorum y mayoria esfableciga en los articulos 15 y 16

del presente decreto.

PARAGRAFO 3.' El reglamento.de administracién de la propie

dad horizontal siempre que contenga al menos 1lo "indicado en
los numerales del articulo 50. y esté debidamente protocoli
zado tendrd fuerza obligatoria respecto de terceros adquiren
tes u ocupantes a cualquier titplo, de las unidades de domi

nio privado.

ARTICULO 70. E1 registro y certificacidn sobre existencia

vy representacidén legal de las personas juridicas se.crean
por ministerio de la ley 16 de 1985, corresponderd al alcal
del municipio donde se encuentren el o los inmuebles afectos
a propiedad horizontal. En el distrito especial de. Bogoti,
tal funcién corresponderd al Alcalde Mayor de su ¢iudad o

su delegado. . BT T =
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Para tales efectos, deberid presentarse a la Alcaldia, soli
citud del registro de la persona juridica acompafiada de la
copia autenticada de la escritura de protocolizacidn del
reglamento de administracidon de la propiedad horizontal de
bidamente registrada en la oficina de Registro de Instrumen
tos Piblicos correspondiente. Cuando se trate de traspaso
de la ley 182 de 1948 a la ley 16 de 1985, a la soligitud

de registro deberd acompafiarse lo siguiente:

'é) Copia autenticada de la escritura de protocglizacién
de la reforma del reglamento de admiﬁistfacién de la propie
dad horizontal, en la que deberd citarse la feéha, nimero y
notaria de la escritura de ﬁrotocolizacién del reglamento
de copropiedad y el nimero de matricula inmobiliaria que le

correspondié como propiedad horizontal.

b) El-acta de la Asamblea General de propietarios con 1la
firma auténtica del Presidente y.'del .secretario de la mis
ma, en la cﬁal conste la decisidén de la 'asamblea, de some
ter la propiedad horizontal constituida bajo el "impero de

la ley 182 de 1948 al régimen de la ley 16 de 1985.

Igualmente, en los casos de cambio de representante legal
deberZ presentarse a la Alcaldia, para su registro y certi
ficacién, el Acta correspondientg, con las firmas auténti

cas del presidente y del secretario.
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ARTICULO 8o. La persona juridica prevista en la ley 16 ‘de
1985 y en el presente decreto, tendrd como domicilio en el
municipio en el cual se encuentre localizado el edificio o

conjunto de edificios.

ARTICULO 90.. El1 nombre a que alude el ordinal 3 del articu
lo 50. deberd aparecer en letras visibles a la entrada prin
cipal del edificio o conjunto de edificios, seguido de 1la

expresién "propiedad Horizontal”.

ARTICULO 10o. .En todo acto de disposicién o gravamen de un
bien de dominio pri§ado.se considerard-incluido el porcénta
je de participacidn del proﬁietario en la persona  juridica
a que alude la ley de 1985 y el respectiﬁo decreto de copro
piedad en el evento de la ley 182 de 1948, aunque no se di

ga expresamente y sin que sea permitido pactar lo contrario.

El reglamento de administracidon de la propiedad horizontal
no podra contener normas que prohiban la enajenacidn o gra
vamen ‘de los bienes del dominio privado, ni limitar o pro

hibir la cesacidén de los mismos a cualquier titulo.

ARTICULO 1lo. En todo acto de enajenacidn o traspaso del
dominio de unidades privadas que hagan parte de un edificio
o conjunto de edificios sometidos al régimen de propiedad

horizontal de la ley 16 de 1985, se tendrd como incorpora
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dos al respectivo reglamento de Administracién de la propie
dad horizontal y la licencia de construccidén con la sola ci

ta que la escritura de protocolizacidén de ellos se haga.

Cuando el régimen escogido por el o los propietarios, sea
el de la ley 182 de 1948, se citardn escrituras de consti
tucidén y modificacibén por su nimero, fecha y notaria y no
ser3 necesario insertar copia auténtica del reglamento de
copropiedad y.-de la licencia de construccibén, siempre que
la escritura de. constitucién se haya otorgado en la misma
Notaria, en esta forma se considerara insertado el .regla
mento y la licencia respectiva para los efectos del articu

lo 19 de la ley mencionada.

En caso de no hallarse la escritura de constitucidén .en 1la
Notaria ante la cual se solemnice el acto de enajenacidn o
traspaso, se protocolizarada con éste copia auténtica del re

glamento y de la licencia de construccién o su equivalente.

Para futuros actos de enajenacidén o traslado en la misma No
taria, se citarid ademds.de la escritura de constitucién, la
que verse sobre la protocolizacidén de que trata el inciso

precedente.

En las copias de la escritura de enajenacibén o traspaso a

que se refieren los incisos 1, 2 y 3 del presente articulo,

o
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se insertard copia del reglamento .y de la licencia repsec
tiva tomdndola de la escritura de constitucién o de la pro
tocolizacidén, conforme a la cita que de ella se haga en la

enajenacibén o traspaso.

La copia del reglamento de administracidén de la propiedad
horizontal no contendrd sino lo- efectivamente reglamenta
rio y por consiguiente, en ella se omitird la transcripcidn
de 8reas y linderos de unidades priﬁadas, sobre las cuales

no. verse el traspaso.

ARITCULO 12o0. Para todos los efectos legales, los edificios
que forman un mismo conjunto constituido en propiedad hori
zontal, se considerardn como una sola unidad y en tal wvir
tud el uso y goce de las areas y servicios comunes, serd de
todos los propietarios, en la forma determinada por el Re
glamenfo de Administracidn de 1aApropiedad horizontal. Asi.
mismo, sus rentas y_él costo..de 1las expensas.de*méntenimien
to, conservacién y -reparacién de dichas dreas y servicios
serdn a favor y a cargo, respectivamente, de todos los pro
pietarios en proporcidénm a sus porcentajes de participacién
en la persona juridica, o a sus coeficientes de copropiedad
en su caso, sin importar la ubicacidén de las unidades pri&a

das en relacidn con tales dreas o servicios comunes.

ARTICULO 130. La determinacidén de los coeficientes de co

(2]
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propiedad, o de los porcentajes de participacién en la per
sonaijuridica, en su caso se harid teniendo en cuenta que
el valor de las unidades privadas, deberd fijarse conside
rando el area de la misma, el estimativo de utilizacién de
los bienes de uso comiln los demd3s factores de evaluacién

que indican en el valor de la unidad.

Tales coeficientes,_o porcentajes de participacidén asi de
terminados, serﬁirén de base para fijar el montoe de los
%pqrtes o0 cuotas a cargo de cada una de las unidades de do
3

minio privado, que deberdn cancelar sus propietarios para
contribuir a las expensas necesarias a la administracién,
mantenimiento, reparacién y conservacién de los bienes,
dreas y serQicios de uso comin. Todas y cada una de las

unidades de dominio privado deberdn tener un coeficiente

de copropiedad o porcentaje de participacidén en su caso.

ARTICULO l4o0. Para el cobro judicial de los aportes o cuo
tas en mora, aportes o cuotas extraordinarias, sahciones mo
ratorias, a la copia de 1la parte pertinenteée.délActa de 1la
Asamblea éue determina las expensas comunes, deberd acompa
fiarse certificacidén del Administrador sobre la existencia

y monto de la deuda a cargo del propietario deudor.

ARTICULO 150. El sometimiento al régimen de la Ley 16 de

1985 deun edificio o conjunto de edificios ya afectados a

c
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propiedad horizontal en el momento de su expedicidén, reque
rird de la voluntad de los propietarios manifestada en Asam
blea, por lo menos con las cuatro quintas partes de los vo

tos de la totalidad de propietarios.

Para este fin y si el niimero de propietarios lo amerita, és
tos podran designar delegados a trafés de los cuales mani
festaran su ﬁoluntad de someterse o no, al régimen de la
ley 16. Si no se expresase la voluntad de los propietarios
porque no asistfn,.o porque ‘no designan delegados, se .convo
card .a otra reunién dentro.de los diez dias hibiles .siguien
tes. En esta oportunidad, la Asamblea podri deliberar con
un nimero plural de propietérios que represente por lo .me
nos el ochenta por ciento del total de coeficientes y deci
dir con la mitad més uno de los ﬁotos que representen la to

talidad de los propietarios.

ARTICULO l6o0. Si con§ocadas las Asambleas a que se refiere
el articulo anterior é&stas no se.llevan a cabo por falta de
quérum, se citard a Atra reunién dentro de los diez dias ha
biles siguientes. "En esta f1ltima d6portunidad, la Asamblea

podrad deliberar con un nimero plural de propietarios que re
presenten por lo menos el cincuenta por ciento del .total de
coeficientes del edificio o conjunto y decidir con la mitad

mds uno de los votos presentes.
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PARAGRAFO. Los represnetantes, apoderados o mandatarios
delos propietarios debidamente constituidos, no podran de
signar delegédos ni votar dicho sometimiento sino cuando
manifieste expresamente tal circunstancia en el documento

de representacidén o poder.

ARTICULO 170. La Asamblea General de Propietarios estarsi
constituida por 1los pfopiefarios de las unidades de dominio
privado o por sus representantes, delegados o mandatarios.
debidamente constituidos reunidos-c?n el quorum y en las
condiciones-preﬁistas en. las leyes, dereéhos o reglamento

de administracidén de la propiedad horizontal.

ARTICULO 18o0. Cuando por cualquier causa una unidad de do
minio pri§ado perteneciere a &arias personas o a sucesiones
iliquidas, los interesados deberidn designar una sola perso
na que.ejerza los derechos corres—ondientes a 1la calidad de
propietario de la respectiva unidad en las reuniones de la

Asamblea.

Asi mismo,. toda persona juridica propietaria o representan
te de unidades de dominio privado estari representada en di

chas reuniones por una sola persomna natural.

ARTICULO 190. La Asamblea General de Propietarios se reu

nirid ordinariamente por lo menos una vez al afio, dentro de
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los tres primeros meses siguientes al vencimiento de cada
periodo presupuestal, con el objeto de examinar la situa
cién general y los aspectos econdémicos y financieros de 1la
propiedad horizontal; aprobar e improbar las cuentas y ba
lances del dltimo periodo presupuestal vy los informes del
administrador y revisor si lo hubiere; adoptar el presupues
to de ingresos, gastos e inversiones para 1la respecti&a Qi
gencia y tomar en genefal todas las medidas tendientes a
garantizar el cumplimiento de las normas legales y el Regla
mento de Administracién de la propiedad horizontal y adue

7

llas que aseguren el inter&s comiun de los propietarios.

Cuando no fuere convocada, la Asamblea General de Propieta
rios se reunird por derecho propio el primer dia h&dbil del
cuarto mes siguiente al.ﬁencimiento de cada periodo presu
puestal a lasvsiete pasado meridiano, en el propio edificio
o conjﬁnto de edificios o en el lugar donde normalmente acos
tumbran reunirse, sin perjuicio de que unéﬁimemente se acuer
de otro lugar o de que el Reglamento de Administracién de 1la

Propiedad Horizdntal‘lo.indique.

ARTICULO 20. La Asamblea General de Propietarios se reuni
rda extraordinariamente cuando asi 1erxijan las necesidades
del edificio o conjunto de edificios, en cualquier dia, por
convocatoria del administfador o revisor si lo hubiere o

por un niimero plural depropietarios que represente por 1lo

©
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menos el diez por ciento de la totalidad de coeficiente de
copropiedad, o de los .porcentajes de participacidén, en su

caso.

ARTICULO 2lo. .Sin perjuicio de lo establecido en el arti
culo 16 del presente decreto las convocatorias se haran en
la forma y época establecida en el reglamento de adminis

tracién de la propiedad horizontal.

ARTICULO 22. - La Asamblea general de propietarios se reuni
rid en dia, hora y lugar previsto en la convocatoria; no obs
tante, seri Qélida‘la reunidén que ‘se haga en cualquier dia,
hora o lugar, si estan representadas la totalidad 'de unida

des de dominio privado.

ARTICULO 230. ﬁal§o<1o que en materia de decisidén y quorum
dispongan las leyes, decretos y reglamentos para casos espe
ciales, la asamblea general de propietarios deliberari .con
un nimero plural de personas que -represente por lo menos el
517 del total de los porcentajes de participacidn, o coefi
cientes de copropiedad, en. su caso. Las decisiones se adop

tardn por la mayoria de los votos de los asistentes.

ARTICULO 240. Si convocada la asamblea, &sta no sesiona
por falta de qubérum, se citarid para una nueva reunidn que

sesionard y decidiri validamente con un nuimero plural de

o

O
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propietarios por mayoria de votos. (Cualquiera que sea la
cantidad de porcentajes de participacidn o coeficiente de

copropiedad en su caso. Representados en la reunién.

ARTICULO 250. Cuando las leyes, decretos o reglamentos exi
jan determinada mayoria.deqﬁotos para la aprobacién de las
actos de la Asamblea. Debe tenerse que cada propietario de
unidad priQada votard en proporcidén, a su porcentaje de par

ticipacidén, o.coeficientes de copropiedad, en su caso.

ARTICULO 260. Los miembros delus-organiéﬁos~de administra
cidén y direccidén de la copropiedad, o de 'las persona:juridi
ca, en su casoj; los administradores, reQisores, empleados
de 1la pfopiedad horizontal, no podrdn representar en las
reuniones de la asamblea,.derechos distintos a los suyos

propios mientras esténm en ejercicio de sus cargos.

_ARTICULO 270. Son funciones de la asamblea genmeral .de pro
pietarios, ademids de las establecidas en las leyes, el pre
sente decreto y el reglamento de administracidén de la: pro

piedad horizontal las siguientes:

a) Nombrar y remover libremente al administrador y a sus

suplentes.

b) Decidir sobre las modificacione%wf los bienes de uso
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comin asi como adoptar las decisiones que impliquen altera
ciones en el uso y goce de los mismos con las mayorias es

tablecidas en las normas legales.

c) Aprobar las reformas al reglamento de administracidn

de la propiedad horizontal.

d) Organizar la administracidn general del edificio o con
juntos de edificios y velar por el cumplimiento de las nor

mas que rigen la propiedad horizontal.

e) Crear, si lo considera-necesarip, organismos asesores
o ejecutores de administracién y direccién, designar sus

miembros y asignarles funciones y periodo.

") Elegir y remover libremente al revisor fiscal si lo hu
biere y si fuere del caso sefialar la cuantia y reforma de

pago de su remuneracidn.

g) Adoptar un reglamento interno si a'.ello hubiere lugar,

el que seri de obligatorio cumplimiento ‘por parte de los

propietarios y usuarios.

h) Crear e incrementar en la cuantia y forma que estime
conveniente, las reservas para el pago de prestaciones so

ciales a los trabajadores y aquellas Teservas que conside

c



102

re necesarias o pertinentes.

i) Autorizar al administrador para ejecutar actos o cele
brar contratos cuando la cuantia o naturaleza de los mismos

exceda el 1limite de sus facultades.

j) Acordar las expensas comunes ordinarias y extraordina
rias destinadas a la administracidén, mantenimiento, conser
vacidn y reparacidén de las &reas, bienes y servicios de uso
comgn, asi como establecer las sanciones pecuniarias o limi
taciones a la utilizacidn de ciertos servicios que la Asam
blea determinarad, a quienes incumplan con el ‘pago oportuno

de los aportes o cuotas fijadas.

k) Fijar el aporte o cuota periddica o extraordinaria que
corresponda por expensas comunes a cada uno de los propie
tarios.‘ Fijacidn que debera hacerse a-prorrata de los .res
pectivos coeficientes de.copropiedad o porcentajes de par
ticipacidn, determinados en el Reglamento de Administracidn
de la Propiedad Horizontal. La Asaﬁblea podra delegar esta

funcidén en el administrador.

1) Crear los demds cargos que considere necesarios y fijar

les su asignacién.

11) Las demds funciones inherentes a su actividad y que no



estén atribuidas a otro 6rgano o persona, por las leyes, de
cretos o el Reglamento de Administracidén de la Propiedad Ho

rizontal.

ARTICULO 280. Las decisiones de la Asamblea General de Pro
pietarios se har3n constar en actas que deberan ser firma
das por el Presidente y el Secretario de la misma. Las ac
tas se numerardn en forma consecutiﬁa y expresaran por lo
menos: lugar,. fecha y hora de iniciacidén de la reunidén; los
‘nombres de las perso?as que actian como presidente y secre
tario, el nimero y nombre de los propietarios de bienes de
dominio privado presentes o representados en 'debida formaj;
los coeficientes de copropiedad o porcentajes de participa
cidén representados en la reunidn; lﬁs asuntos tratados, las
decisiones adoptadas y 1osv§otos emitidos en favor o en con
tra de ellas, o en blanco; las constancias presentadas por
los asisteﬁtes durante la reunién; las designaciones efec

tuadas; la fecha y hora de terminacién de la reunién.

Copia de las actas deberdn ser entregadas por el Secretario
de la Asamblea General a los propietarios en el momento en

que éstos lo soliciten.

ARTICULO 29. Las decisiones adoptadas validamente por 1la
Asamblea General de Propietarios, obligan a todos los pro

pietarios de unidades de dominio privado incluso a los au
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sentes o disidentes, al administrador, a los demds organis
mos asesores y ejecutores de la administ;acién y direcciébn
si los hubiere y a quienes a cualquier titulo usen bienes
integrantes del edificio o conjunto, siempre que tales de
cisiones sean de caracter gemneral y se ajusten a las leyesy
decretos o .reglamentos de administracidén de ‘'la propiedad

horizontal.

ARTICULO 30o0. .- En los casos de la ley 182 de 1948 el admi-
nistrador elegido en debida forma, tegﬂré la personeria de
ia copropiedad en los términos de la Ley-95 de 1980 y en
los casos de la ley 16 de .1985, tendrd la representacidn
legal de la persona juridica, en relacién con los .bienes y

servicios de dominio o uso comunes.

ARTICULO 3lo. FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR. Sin perjuicio
de susffacultades legales ni .de las que sobre el particular
dispongan las leyes, decretos, reglamentos de administracién
dé la propiedad horizontal o sus reformas, el administrador

tendrid las siguientes funciones:

a) Preparar con la debida antelacidén el presupuesto de in
gresos, gastos e inversiones, gastos e inversiones de 1la
correspondiente. vigencia, presentarlo para su aprobacién a-

la Asamblea General y procedear a su debida ejecuciodn.
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b) Velar por la conservacid6n, mantenimiento y buen uso de
los bienes, dreas, instalaciones y servicios comunes, asi
como velar por la tranquilidad, seguridad y salubridad de

los usuarios y propender a su armbénica convivencia.

Para el cumplimieﬂtp de esta obligacidon deberid tomar las
medidas necesarias y efectuar o contratar todas aquellas
obras y reparaciones cuya no realizacién inmediata pueda
causar perjuicios a la edificacidén o conjunto de edificios,
a los bienes y serQicios.de uso comin con cargo a la reser
4
va pertinente si se hubiere creado y/o al presupuesto ordi
nario. Caso en el:.cual deberid convocar a la Asamblea Gene

ral de Propietarios a efecto de rendir el correspondiente

informe y se adopten las medidas a que hubiere lugar.

c) Convocar las reuniones ordinarias y extraordinarias de

la Asaﬁblea General.

d) Cobrar y recibir los aportes o cuotas ordinarias y ex

traordinarias aprobadas por la Asamblea General.

e) Presentar un informe anual a.'la Asamblea General sobre
sus actividades, el estado financiero y la situacidn gene
ral de la propiedad horizontal, sin perjuicio de otros in

formes que la Asamblea le exija.
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f) Contratar y mantener vigentes los seguros exigidos por
la ley o por el Reglamento de Administracién de la Propie

dad Horizontal.

g) Llevar la contabilidad o supervisar esta labor si estu

viere encomendada a otra persona.

h) Protocolizar las reformas al Reglamento de Administra

cidén de la Propiedad Horizontal aprobadas por la Asamblea

General de“Propietarios y "aquellos actos o documentos para
7

los cuales se requiera esta formalidad.

i) Representar judicial y éxtréjudicialmente a la persomna
juridica, o a la copropiedad, en su caso, en todos los ac
tos y contratos acordes con la naturaleza de su cargo y que
se relacionen con la actividad normal de la propiedad hori
zontalL Constituir apoderados judiciales para defensa de
los intereses de ésta, de conformidad con lo que ‘sobre el
particula; determine la Asamblea General de Propietarios o

el Reglamento de Administracidén de la propiedad horizontal.

j) Las dema@s que le imponga la Ley, el Reglamento de admi
nistracién de la propiedad horizontal, la Asamblea u .otro

organismo si fuera para ello delegado por la Asamblea.

ARTICULO 320. Cuando el administrador sea una persona.dy
- T mé&aiﬁg‘ﬁﬁ ':“fv‘.‘.“‘;’ HQL‘VF’W
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ridica actuard en representacidn de la propiedad horizontal

el representante legal de dicha persona juridica.

ARTICULO 330. El cargo de administrador podri ser o mno re
munerado; si lo es, la cuantia y forma de pago seran deter
minados por la Asamblea General. Esta decisidn, podrid ser

delegada en otro organismo ni lo hubiere.

ARTICULO 340. Para todos los efectos de respomsabilidad,

al administrador se le aplicardan en el desempefio de.su. car
7 - N .

go las normas del 1libro cuarto del Titulo XXVIII del Co6di

go Civil en cuanto no pugnen con la naturaleza misma del ré

gimen de la propiedad horizontal.

ARTICULO 350. El presente decreto deroga los decretos 1335

de 1959, 144 de 1968 'y 107 de 1983.

ARTICULO 360. Este decreto rige a partir de la fecha de su

publicacién.
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5. MARCO ANALITICO
5.1 HACIA UNA POSIBLE REFORMA DEL SISTEMA

El sistema actual de la propiedad horizontal, con base en
lo que hemos apuntado, "indudablemente ofrece vacios, fallas
procedimentales, imprecisidén sobre la via legal aplicable a

un asunto determinado.

Muy posiblemente ello haya ocurrido, por cuanto toda la la
bor legislativa, tarea inveétigatiﬁa y el estudio se han in
teresado por otros fenﬁmenos o figuras juridicaslo.materia
del estectro denuestro contexto legal y la propiedad hori
zontal se hayaAQisto relegada por esas preocupaciones, a pe
sar del augé:que‘enlibs_ﬁltimos tiempos ha adquirido en 1las
politicas urbanisticas y el desarrollo de ellas en nuestro

pais.

De lo que si hemos tomado conciencia, es que la materia de
lapropiedad horizontal necesita de algunas reformas, ya que
entre otras cosas, el sistema comporta y conlleva una alti

sima inversidén de capital de los sectores privados, semipd
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blicos y piblicos, sobre la cual es necesario que los meca
nismos legales operen con la mayor eficacia, precisién y
en guarda del interés publico, sin menospreciar ni desaten

der el interés privado.

Los desarrollos urbanos por ﬁenir, se acentuardn una alta

proporcién, en la solucidén .de "las ciudades dentro de las

ciudades" como una valla a la expansién urbanistica en sen

tido horizontal, y optéandose por‘la construccidn vertical,

que conlleva econémicamente el ahorro en obras de infraes
4

tructura y el impedimento de 1la in&asién'del campo, para

que se conserve como despensa natural a las necesidades co

lectivas.

Vale la pena, como una manera de afianzaf los puntos expues
tos en este trabajo de in&estigacién,lenfocar éste Marco
Analitico Cririco, desarrollando algunos .-aspectos que en ar
ticulos de la ley 182 de 1948, y complementados con la ley
16 de 1985; muy a pesar, hay deficiencias que a mi manera
de ver, fre&ios estudios.conciengpdos;.estimO‘conﬁeniente
que su aplicacidén correcta se llevare dé la éiguiente mane

ra.

5.2 ANALISIS SINTACTICO O DIALECTICO DE ALGUNAS NORMAS DEL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

En este punto de vista queremos dejar bien plasmado las fa
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llas que al respecto tiene esta materia de la propiedad ho
rizontal, ya que se han presentado confusiones y emisiones
en las normas tanto sustantivas como procedimentales, te

niendo como finalidad, empezar a analizar y dar soluciones
segﬁnAnuestro criterio, indispensable para el correcto fun

cionamiento de esta materia.

5.2.1 Personeria Juridica de la Propiedad Horizontal. E1
nacimiento legal sobre el régimen de la propiedad de pisos

y departamentos de un mismo edificio, se di6 en. Colombia ba
? .
jo la ley 182 de 1948, quien omiti6 ‘el tema relacionado a

. la personeria juridica de la propiedad horizontalj m&s tar

de la ley 16 de 1985 en su articulo 3o0. estatuye:

Persona Juridica. La propiedad horizontal una. vez '
constituida legalmente, forma una persona juridica
distinta de los propietarios de los bienes de domi
nio particular o exclusivos individualmente conside
rados. Esta persona, que no tendria animo de lucro,
deberd cumplir.y hacer cumplir la ley y el reglamen
to de propiedad horizontal, administrar ‘correcta y.
eficazmente . los bienes.de uso o servicio comiin y en
general, ejercer la direccidn, administracién y ma
nejos delos intereses comunes ‘de los propietarios
de inmuebles en relacidén con el mismo.

Es reglamentado lo dispuesto en este articulo, por el Decre

to 1365 de 1986 quien semnala en su Articulo- 70.:

El registro y certificacidén sobre existencia y re
presentacidén legal de las personas juridicas .que
se crean por ministerio de la ley-:16 de 1985, co
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rresponderd al Alcalde del municipio donde se en
cuentren ubicados el o los inmuebles afectos a pro
piedad horizontal. En el distrito especial .de Bo
gotd, tal funcidn corresponderda al Alcalde Mayor
de la ciudad o su delegado.

Para tales efectos, deberid presentarse a la Alcaldia, soli
citud de registro de la persona juridica acompafiada de las
copias auténticas de la escxitura'ae protocolizacidn del
Reglamento de administracion de la propiedad horizontal de
bidamente registradas en la Oficina de Registro de Instru
mentos Piblicos correspondiente. . Cuandf se trate de tras
paso de la ley 182 de 1948 a.la ley 16 dé”1985,~a-1a soli

citud de registro deberi acompafiirse lo siguiente:

- Copia auténtica de la escritura de protocolizacidn de
la reforma del reglamento de administracidén de la propiedad
horizontal, en la que deberd citarse la fecha, nimero y no
taria ae la escritura de protocolizacién del reglamento de
copropiedad y el nimero de matricula inmobiliaria que le

correspondid como propiedad horizontal.

- El acta de la Asamblea General de Propietarios con 1la
firma auténtica del presidente y del secretario de la mis
ma, en la cual conste la decisidon de la Asamblea, de some
ter la propiedad horizontal constituida bajo el imperio de

la ley 182 de 1948 al régimen de la ley 16 de 1985.

wEly VA VI
;Jg‘).w.'au SR

i
j SASRARQUILLS



112

Igualmente, en los casos de cambio de representante legal
deberid presentarse a la Alcaldia, para su registro y certi
ficacidén, el acta correspondiente, con las firmas auténti

cas del presidente y del secretario.

Como se podrd observar, la comﬁnidéd de .propietarios de un
edificio quedd dotada por la ley de la posibilidad de cons
tituir 1la personeria juridica de la propiedad horizontal,
es decir, tieme partida. de nacimiento; que segin lo estipu
lado en el’decfeto'reglamentario 1365 de 1986 semala 1os/re
v
quisitos para acreditarla como personeria juridica. Pero
es de notable apreciacién el poco alcance que tieme lo con
densado en el régimen juridico en lo que respecta a la §ida
juridica y partida de defencién (por asi llamarlo), de la
Personeria Juridica. Es dgcir, que las consecuencias son
ob§ias, ya que 'sus actuaciones en la. vida de los contratos
o en el ejercicio de las acciones judiciales, deberida llevar

se a cabo por medio de todos y .cada uno de los propietarios

de unidades privadas.

Déberia ser preocupacidn de los legisladores entrar a esta
tuir principios que den aplicabilidad a la.§ida juridica y
extincidn de la misma en la propiedad horizontal por cuanto
sus facultades como tal, su campo de accidn, sus derechos

y obligaciones y extincién de la persomeria juridica no se

han estudiado y regimentado por ellos.

o
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5.2.2 Régimen de sanciones de la propiedad horizontal. Te
niendo en cuenta el articulo 70. de la ley 182 de 1948 que

dice:

Cada propietario usarid de su piso o depatrtamento
en la forma prevista en el reglamento de copropie
dad, y en consecuencia, no podrid hacerlo servir a
otros.objetos que los convenidos en dicho reglamen
to;, o a falta de esta aquellos a que el edificio
esti destinadoe o que deben presumirse de su natura

leza. g

No podra ejecutar acto alguno que perturbe la tran
quilidad de los demids propietarios, o ‘comprometa
la seguridad, solidez o salubridad ‘del edificio.

Tales restricciones regirdn igualmente respecto
del arrendatario y dem&s personas a quienes el pro
pietario conceda el uso o goce de sus:pisos o de
partamentos. :

El Articulo 90. de la ley 16 de 1985 sefiala :

Sanciones: El Juez, a peticidén del administrador
del inmueble o de cualquier propietario, podri apli
car al infractor del reglamento o de las mormas que
rigen la propiedad horizontal, multa de (%Z5.000.00)
cinco mil pesos, .a cien mil pesos ($100.000.00) sin
perjuicio.de las.indemnizaciones y demds sanciones
a que hubiere lugar. Estas multas quedarin reajus
tadas anualmente en forma acumulativa, en.la misma
proporcidén en que aumente el costo de la vida, con
forme con las certificaciones que expida el Depar
tamento Administrativo Nacional de Estadistica -
DANE- o la entidad que haga sus veces. Lo dispues
to en este paridgrafo subroga el inciso segundo del
articulo 70. de la ley 182 de 1948.

Como podemos obserﬁa;, el articulo 7o0. de la ley 182 de

1948 seflala limitacidn a los propietarios con respecto al

[

~
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uso de sus pisos o departamentos; sefialando la sancidn co
rrespondiente en ei.inciso segundo del mismo. De igual ma
nera se hard acreedor a una pena quien infrinja el regla
mento segin lo es;ipulado por el articulo 90. de la ley 16

de 1985.

Es menester que toda norma juridica que limita la accidn de
un propietario con respecto al uso de su piso, o abuso que
ejecute en detrimento al régimen de propiedad horizontal,
se seflale una reprimenda, es decir, que una norma que pro
hibe queda escrita y sin utilidad para los asociados cuan
do no. va aparejada con una sancidén al dnfractor; es el ca
so tipido de la propiedad héorizontal quien en el articulo

25 de la ley 182 de 1948 dice :

El propietario del dltimo piso no puede elevar nue
vos pisos o realizar construcciones sin el consen
timiento de los propietarios de los otros.departa
mentos o pisos. Al de la planta baja o subsuelo

le estid prohibido obras que perjudiquen la solidez
de la habitacidén, tales como excavaciqnes,Asétanos,
etc. : ’ '

En este caso el propietario abusivo que construya en la azo
.tea o en el jardiIn no tienen reprimenda; casos que en otros
paises atendida la graﬁedad de la infraccién, puede ser el
propietario expe&ido de su departamento y sufrir penas de

arresto.
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Hasta el momento, las nuevas disposiciones no han llegado

el vacio de esta norma sustancial.

5.2.3 Simplificacién de documentacidén que deben eleQarse
a Escritura Pablica. Articulo 50. del decreto 1365 de 1986

que dice :

Para todos los efectos legales, se entenderi cons
tituido el régimen de propiedad horizontal, una
vez se eleve a escritura piblica'y se inscriba en
la oficina de registro de instrumentos pidblicos
correspondiente, la licencia de construccién, la
reforma de la misma, o su equivalente en los térmi
nos del articulo 2o0. del presente Decreto y el re
glamento de. administracidon de. 1la propiedad horizon
tal, el cual debera contener, al -menos, lo siguien
te:

1. Nombre, domicilio de identificacién de la per
sona o personas propietarias del inmueble o inmue
bles.

2. Determinacidn del terreno por sus linderos y
ubicacidn sobre las. wvias piblicas, nomenclaturas
y superficie.

3. Nombre distintivo del .inmueble construido o
proyectado, seguido de la expresién 'Propiedad Ho
rizontal'.. : .

4. Indicacidén del titulo de procedencia.del domi
nio del bien y nimero de las matriculas inmobilia
rias.

5. 1Identificacidn de cada una de las unidades de
dominio privado de acuerdo con el plan aprobado
por la autoridad competente.

Para los efectos de identificacidn de cada unidad
privada, podrad optarse por un sistema grifico o
descriptivo. El sistema grifico consiste en hacer
referencias al plano a que se refiere el literal
b) del articulo 4o. del presente decreto. El sis
tema descriptivo consiste en verter las especifica
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ciones del plano indicado, a una forma literal.

6. Determinacidén a los bienes de dominio o usos
comunes, particularmente los esenciales para la ex
istencia, seguridad y conservacidn del inmueble
afectado a la propiedad horizontal y los que permi
ten a todos y cada uno de los propietarios el uso
y goce de su unidad de dominio privado.

7. Requisitos que deben cumplirse para introducir
modificaciones a las unidades de dominio privado y
a los bienes de dominio 'y usos comunes.

8. Normas bé&sicas para utilizacidn de los bienes
de domicilio y usos comunes.

9. 1Indicacidn de los derechos y obligaciones de

los propietarios y de los usuarios, particularmen

te aspectos relacionados con la convivencia, tran

qullldad y seguridad, salubridad y bienestar gene
ral de los mismos.

10. Normas para la reparaciln 'y reconstrucc1on del
edificio o edificios.

11. Destinacidn y uso de las unidades . de dominio
privado.

12. Régimen legal (ley 182 de 1948 o ley 16 de 1985
a quien se somete el inmueble.

13. Determinacién de los coeficientes de copropie
dad, o porcentajes de participacidn o porcentajes
de participacién en. la persona juridica, segin se
sometan al régimen en el de la ley 182 de 1948 o
al de la ley 16 de 1985, para cada una de las uni
dades de dominio privado.

14. Requisito que deben cumplirse para introducir
reformas al reglamento de administracidn de la pro.
piedad horizontal.

15. Determinacidon de los 6rganos de administracion
y direccidn de la copropiedad, o de la persona ju
ridica, en su caso y asignacidén de sus funciones.

16. Reuniones ordinarias y extraordinarias de la
Asamblea en general de propiedarios, forma y época

de convocacidén, qubérum deliberatorio y decisorio.

17. Forma de eleccibn, obligacioﬁés y facultades
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del administrador.

18. Determinacidon del periodo presupuestal de admi
nistracién de la propiedad horizontal.

19. El nombre del administrador inicial o del repre
sentante legal provisional en su.caso.

20.- Normas que deben seguirse para la liquidacién
de la propiedad horizontal y distribucién de los
bienes de dominio o usos comunes en el. evento de
que éste termine conforme a la ley o por decisidn
unidnime de los propietarios.

21. Las demds estipulaciones que se consideren ne

cesarias o convenientes de conformidad con el régi
men letal a que se someta el o los inmuebles.

%

Como .autor'de este trabajo de investigacidn y en el cual es
toy facultada para hacer mis apreciaciones, con 'respecto a
las exageraciones que mucho$s articulos-y en especial el ci
tado anteriormente creo conQeniente que para constituirse
el régimen de la propiedad horizontal, no debe requerirse
~la documentacidén que en forma desproporcionada exigen para
efectos legales. Creo conQeniente que se debe simplificar
esta documentacidn y que no es mnecesario ele&arse a escritu
ra piblica la licencia de construccidn y la reforma de la
misma o su equivalente en los términos del articulo 20. del
presente decreto, ya que con elevarse a escritura piblica y

protocolizacién en Notaria del reglamento de copropiedad es

suficiente para constituirse en régimen de propiedad hori

zontal.

Se hace esta consideracidén teniendo en cuenta que el solo
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reglamento de copropiedad abarca de manera suficiente todos

los detalles, atun minimos de los que se consideran requisi

tos o presupuestos para la construccién mencionada,

Adem3s, se .tiene en cuenta para el estudio particular de es
te articulo, que ‘la licencia de construccidén emana de la
Oficina de Planeacidén o de Obras Pidblicas Metropolitana,
Distrital o Municipal o el funcionario que"haga‘suS'Qeces,
los cuales considero revestidos de suficiente autoridad pa
ra ser digno de credibilidad y no reafirm%F su aprobacién

a través de.un procedimiento tan engorroéo como es el de

elevarla a escritura piblica y protocolizacidn en Notaria.

En conclusidn, se debe elimitar esta documentacidén que con
el reglamento de propiedad debe elevarse a escritura pidbli
ca y la inscripcién en las Oficinas de Registro de Instru

mentos Piblicos correspondiente.

5.2.4 Creacidon de un recurso para impugnar las decisiones
de la Asamblea de Copropietarios. Ademds del estudio hecho
a ciertos articulos que no solamente he llevado a cabo en
este marco analitico, sino en el transcurso del desarrollo
de mi trabajo de inﬁestigacién también he planteado inquie

tudes acerca de sus-posibles soluciones.

Hemos creido conveniente hacer alusidén a un tema que en ré
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gimen de propiedad horizontal no se ha tenido en cuenta ni
ha sido motivo de preocupacidn por parte de nuestros trata

distas del derecho.

Partiendo del Marco Legal, en el que se ha tocado todo lo
referente a la Asamblea de Copropietarios, forma de consti
tucidén de la Asamblea, funciones de la asamblea, reuniones
de la asamblea, etc., todo ello habla acerca de las potest-
des que &sta tienme en el régimen de propiedad horizontal.

4
Se pregunta el autor: (qué pueden hacer los propietarios
contra las decisiones de la Asamblea? Aqui radica su .preo
cupacién y es la de introducir una;innoﬁacién consistente
en dotar a los condominios de una accidén para impugnar los
actos de la Junta o Asambleas de propietarios arbitraria o
ilegalmente'porque cualquier propietario disidente o né,
asisteﬁte a una reunidén de copropietarios podra impugnar el
acuerdo que le perjudique por ser.ﬁiolatorio de la ley o
los estatutos, dandose un término por la ley, para que sea .
decretado por la autoridad competente la suspensibén provi
sional del mismo, si lo considera perjudicial para los in

tereses de la comunidad.

Deberia constituirse un recurso especial a los propietarios

contra los actos de la Asamblea.
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Indudablemente estos aciertos si se tuvieran en cuenta,
constituirian un paso adelante en este proceso de urgencia
de una legislacién coherente, moderna, actual, para los
sobre nuestros precarios y con amplios’

tiempos que corren,

vacios régimen de la propiedad horizontal en Colombia.
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6. CONCLUSIONES

Primero. Esta institucién existié desde la antiguedad, en
la Edad Media se presenta con caracteres definidos y en la
actualidad casi todos los paises la aceptan y legislan so

bre ella. Solo Suiza mantiene su cardcter prohibitivo.

Segundo. La propiedad horizontal es una institucidn que
ocupa un lugar muy importanfe en las legislaciones de casi
todos los paises del mundo, ya que vino a solucionar el pa

voroso problema de la crisis de la vivienda.-

Terceré; Nuestro pais, a pesar de las inquietudes de nume
rosos juristas, no adopt6é el sistema sino cuando, para afron
tar el problema de escasez deAinienda que quedd después de
la destruccién de Bogotd, como consecuencia de .la muerte

del lider liberal Jorge Eliécer Gaitan.

Cuarto. Nuestros legisladores no se han ocupado lo sufi
ciente de esta clase de propiedad, pero llegarid el momento

en que se le dard la importancia que se merece.
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Quinto. La propiedad horizontal reporta muchas ventajas,
aunque también puede presentar algunos inconvenientes o des
ventajas, preciso es reconocerlo, pero es necesario tener
en cuenta que el valor prdctico de una institucidn no esta
determinada siempre por la circunstancia de que presente
mas que Qentajas, sino por el balance entre las. ventajas y

la preponderancia de las primeras.

NN
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