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,INTRODUCC ION 

Siempre fue clé1ro el hecho de ejercer los derechos cuando 

ellos se manifestaban en forma autonoma e independiente 

cué1ndo sobre un mismo bien (terreno) se ejercen varios de 

rcchos por personas diferentes surgiq la ,nccesiclacl ele crear 

un or<lcnaciicnto juridico que reglamentar� esa nueva situa 

ci6n. 

Quien podrá pensar que los derechos de propiedad horizon 

tal podían constituirse en uno de los acontecimientos m�s 

grandes del mundo, los países altamente ·civilizados, crea 

dores de los edificios mús grandes han abierto el camino 

para clarificar las normas sobre prop ieclad horizontal. 

Es indiscutible agregar que los avances de la ingenier1a y 

la arquitectura como ele otras ciencias exigen que el dere 

cho se actualice. 



1. ACCION DE RENDICION .DE-CUENTAS Y DE RESPONSABILI DAD

CONTRA EL ADIHNISTRADOR DEL CONDO[,::INIO 

El Administrador responde del dolo y de la culpa en la 

ejecución del mandato, siendo menor la responsabilidad 

por culpa cuando el manda to es gratuito (art. 196 3, C6d. 

Civil) (supra, No. 42). 

Como criterio general apuntemos que en nuestro medio· ju 

risdiccional sueleri ser independientes la acci6n de -

rendición de cuentas y la acción de responsabilidad ci

vil o penéll del mandatario. La doctrina de la Corte Su 

prema de Justicia (Sala Civil) sostiene que no se pue

de hacer depender la responsabilidad del mandatario (Ad 

minist rador) de la obligaci6n de rendir cuentus, en 

primer lugar porgue el art. 1694 no lo da a entender 

de ese modo; y en segundo lugar porque el derecho a 

pedir rendición de cuentas,· que es facultativo de 1 man

dante, no puede ser convertido en pesada carga suya -

de obligatorio cumplimiento que favorece al mandatario, 

quien maliciosamente podrá excepcionarse "alegando que 
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no se le ha peo.ido previamente rendici6n de cuen tas" .(sen 

tencia del 12-12-70, con voto salvado). Para no pocos es 

ta doctrina resulta plausible tanto por el principio de 

economía procesal, como por el princ�pio de la probidad y 

lealtad en las relaciones entre m�ndante y mandatario. En

este orden de consideraciones, todo_ cuanto el mandatario 

(Administrador) está oblj_gado u. abonar al mandante, aun -

cuando lo recibido no se debiera a 6ste, responde a una 

obligación esencial que no puede ser desvirtuada por el· 

obligado, con fundamento en un derecho privativo del man

datario o do min us negótti a pedir i n o  rendici6n de cuen 

tas (supra, No. 42-A). 

l. 1. CARACTERISTiCAS GENERALES DE LA ACCION

Es ordinaria si se trata de· la acci6n de responsabilidad 

civil, no asi en el caso del juicio de cuentas. Este Gl 

timo es una especie de los Juicios Ejecutivos y tiene la 

forma de una proceso especial monitorio en nuestro or 

de namien to adjetivo, (Título II ,. Capítulo VI, Libro cuar 

to. De los Procedimien tos Especiales, C.P.C.). El trámi 

te es más o menos de la  siguiente manera� Primero, el 

obligado es intimado a rendir cuentas en el plazo de vein 

te días consecutivos, siguiente a la intimación, siempre 

que el mandatario (condominio) presente prueba auténtica 
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� Petitoria, porque su objeto, es hacer valer ta.nto los 

derechos y obligaciones de la relacidn de mandato, como 

el derecho sustanciasl del post ulante sobre las operacio 

nes de Administrador y sobre los resultados emergentes -

de tales operaciones (entrega de sumas de dinero, bie

nes y derechos en general; intereses de cantidades apli 

cadas a usos propios del Administrador, etc.). 

- Personal, puesto que con la acci6n el condominio per

gue obligar al Administrador a asumir las consecuencias 

contract�ales inherentes a toda gestión de negocios 

ajg10s y a que responda por los hechos ilícitos civi 

les o penales. 

- Cuanto a si la acción es civil o mercantil, convie

ne distinguirº C ivil, en el caso de la acción dirigida 

con tra la Junta de Condominio, o contra uno de los pro -

pietarios encargados de la administración. Mercantil, -

en el caso en que el Administrador sea una sociedad de 

comercio o una persona ffsica qu� hace del comercio su 

profesión habitual (art. 1090, ord º 1n, Cód. de Com.). 

1. 2. CASOS DE LEGITII'lACION ACTIVA Y PASIVA

- Sujeto activo: La Junta de Condominio, debidamente au

torizada por la Asamblea o en consultaº También podrá 
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ser sujeto activo la Asamblea General, mediante apodera

do especial, cuando la acci6n est� dirigida contra la 

Junta de Condominio o cuando ésta, fOr cualquiera ciroms 

tancia, no pudiera proceder. 

- Sujeto pasivo: La Junta de Condominio� el Administra-

dor o el propietario encargado de la acl._minis.tración, se 

gún los casos. 

L ·• 3. TERMINO DE PRESCRIPCION 

Es la decenal (art. 1977,.Código Civil). 



,2. ACCION DE ANULABILIDAD 'DEL CONTRATO 

DE COMPRAVEN'l'A 

6 

Es una acción de nulidad relativa, puesto que s6lo podr� 

ser ejecutada por el adquirente perjudicado en razón de 

vicios que no afectan la sust3ncia del contrato. Sólo 

afectan la modalidad del pago del precio impuesta por.

el vendedor. Adem§s, son vicio.s que influyen s6lo so

bre las ventas primarias de la propiedad horizontal. 

Los presupuestos de hecho son los siguientes� a) ven 

ta primaria, o sea, la efectuada por el propietario o 

los propietarios del terreno donde est� construido el 

edificio o donde está proyectada. la construcción; b) pre 

cio total o parcialmente pagado·con antelaci6n al otorga 

miento del documento registrado de enajenación, o la sim 

pl e obligación del comprador de pagar el precio antes 

del mencionado otorgamiento, en uno y otro caso con di

nero efectivo o por medio de letras de cambio y. otros 

documentos negociables. 

Los descritos presupuestos de hecho de la acción de anu 



labil idad resultan destruidos en uno cualquiera de los 

siguientes supuestos: a-1) cuando el pago en dinero o 

en docurnen tos negociables son re cibidos por el pro -

pietario del terreno donde se va a construir el edifi 

cio ó donde �ste se construye, y aquél destina los -

fondos a financiar la construcción; a-2) cuando se -

haya otorgado el Documento de Condomino o se hayan -

· obtenido los permisos de construcción respectivos; -

a-3) cuando el propietario o vendedor constituye ga

rantía fiduciaria para responder de la <levolucidn de 

las �antidades recibidas y los ·dafios y perjuictos que 

su incumplimiento pudiera ocasionar; y a-4) cuando quien-· 

recibe todo o parte del precio (en dinero o instru

mentos negociables) pague al adquirente intereses é¿. .

las tasas corrientes en el mercado inmobiliario insti 

tucional osbre las cantidades. recibidas (art. 34, L. 

PºIL) • 

. 2.1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ACCION 

- Acción ordina�ia, puesto que en la L.P.H., no hay

pautado proc_edimiento especial (art. 338, C. P .C.). 

- Petitoria, por cuanto la controversia g ira en tono

a derechos y obligaciones materiales derivados de la 

relaci6n contractual respectiva. El demandante trata 

7 
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de provocar la an ulabilidad de un negocio jurídico cele� 

brado en términos de pago de precio prohibidos por la 

Ley. 

- Personal, porque es proponible sólo contra el propieta

rio-vendedor, o sus herederos o causahabientes. 

- Civil, cuando la anulación pedida recae sobre un apar 

tamento de vivi enda, siendo· indiferente que vendedor y/o 

comprador sean comerciantes. Comercial, en tcidos los de 

más casos, incluso cuando la petición de anulación re -

cae sobre un local de comercio. 

2. 2 0 CASOS DE LEGITIMACION AC'rIVA Y PASIVA 

- Sujeto activo: El adquirente perjudicado, o sus here

deros o causahabientes. 

- Sujeto pasivo: El propietario-vendedor primario, o 

sus herederos o causahabientes. 

2.3. TERMINO DE PRES CRIPCION 

Es de cinco (5) años (art. 1346, C6d. Civº). Este lapso 

se contará a partir de la fecha del documento privado 

o no privado, en que conste· la obligación de pago de pre

cio prohibida por la Ley. 



3. ACCION DE RESPONSABILIDAD CIVIL Y VENTA.

FORZADA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD

Dispone el art. 39: "El pro pie tar io s que re iteradarne.nte 

no cumpla con sus obligaciones, además de ser responsa -

ble de los dafios y perjuicios -�ue causa a los dem�s, po

dréf ser demandado para -que se le obligue a vender sus·_ 

derechos, hasta en subasta pública º El ejercicio de es

ta acción, será resuelto en asamblea de propietarios 

que representen el setenta y cinco por ciento (75%) de 

la comunidad". 

9 

Esta. r ecJ la es de derecho necesario ( ius _ COS¿ens) , inspi- -

rada en el propósito de asegurar el cumplimiento por los 

propietarios de las obligaciones sustentadoras de la con 

Vivencia, y por el carácter indicado es de estricta i n  

terpretación. Pensamos que l as obligaciones a que se. 

refiere son las contenidas en el art. 32, en el Docurnen 

to y Reglamento de Condominio, adem�s de otras dispersas 

en la Ley las acordadas en Asamblea o en consulta. E x

cluimos de tales obligaciones el pago de las expensas -

comunes, pues si bien es verdad que su cumplimiento es 
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indispensable en la existencia econdmica del si�tema, no 

lo es menos que esta obligac i6n se halla suficientemen

te asegurada por el carácter propier_rem y por el pago -

de los intereses moratórios (supra, No. 8). Es evidente 

que el incumplimiento de obligaciones dinerarias no com� 

porta el concepto de peligrosidad, incomodidad, inmorali

dad, insalubridad o daño que impregna a las normas del -

art, 3 2 o cualesquiera otras inspiradas en la  necesidad

de la convivencia normal. Salta a la vista la excepcio 

nalidad del árt. 39, que impone, como'apuntamos, una in 

terpr,etación rigurosa, caso por caso, tanto desde el

punto de vista del propieta rios incumpliente, como desde 

el inter�s del sistema, pero sin desvirtuar los fines -

legislativos de arbitrar medidos que atajen los conatos 

de desintegración. 

A nuestro modo de ver, hay dos acciones·independientes, 

autónomas en el precepto, pero sucesiva una de otra o, -

si se quier e, subsidiaria la segunda respecto de la 

primera. Una primera acción es de responsabilidad civil 

por daños y perjuicios que el incumpliente cause a la 

institución.misma directamente o indirectamente a trav�s 

de los propietarios; esta acción, a nuestro juicio es 

primaria, es decir ejercitable en primer lugar como inten 

to de conseguir, mediante el gravamen económico de la in

demnización, reorientación de la conducta del infractor 



(art. 1185, Códº_ Civil). Pareciera que el legislador, 

antes de arribar a la solución extrema, quiso abrir -

una etapa de reflexión para el propietario a quien -

se le a tribuyan daños hasta de naturaleza moral en per 

juj_cio• de los restantes propieta1:'.'ios (prostitución clan 
- ' 

destina, prácticas abortivas, narcotráfico, etc.). Y 

una � segunda acción (tlltimario) de cuasi�expropiaci6n 

o ven ta forzada de los derechos de propiedad del in

cumpliente. 

Mediante la  primera acción se pretende que el propie 

tario incumplien te repare. los daños y perjuicios mate

riales y morales producidos por un comportamiento no 

acorde con el bu�n sentido de las relaciones de ve

cindad. Mediante la segunda acción, por iguales causas, 

se _pide a 1 Juez obligue al demandado a vender sus de 

rechos de propiedad, lo cual poclr� ser logrado a tra 

v�s del cumplimiento voluntario de lo sentenciado (art. 

524, C.P.C.), o por actos de composición voluntaria con 

respecto al cumplimiento de la sentencia (art. 525, -

�j��3��), y, en su defecto, por medio ele subasta r:úbli 

ca (Titulo IV, Libro Segundo, Del Procedimiento Ordina-

rio, e. P. e. ) . 

No se trata entonces de obligar por sentencia al deman 

dado a vender sus derechos - de uso y disfrute o de domi 

11 
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nio 0til, porque �sto implicaría introducir en el siste

ma titulares de derechos propiamente no dominiales, lo

que se contrapone al principio según el cual las rela

ciones jurídicas fundamentales en la propiedad horizon 

tal se establecen entre propietarios º Este principio 

enlaza con aquel otro por medio del cual permanece se

llada la unión orgánica, funcional y juridica entre las 

par tes priva ti vas y las comunes. Ademéis, la cuasi' -expro-

piaci6n, por definición de los principios en�nciados, 
. .  

comprende los derechos dé dominio singulares y colecti-

vos. Tampoco está planteado con esta acción conseguir 

una sentencia qie produzca los efectos de la transmisi6n 

de derechos de dominio, pre via constancia en el Expeclien 

te del proceso 9e haber habido pago de precio (art. -

531, ejusdem). 
-¡;,.;..,--.... --

Se trata de obligar al infractor a 

desprenderse y transmitir voluntaria o forzosamente to 

dos sus derechos de propiedad I bien sea a un extraño, · 

bien a los copropietarios. 

A estos efectos son de aplicación reglas genera, 
l es de derecho sustantivo y procesal conden�adas
asi: comprobados los hechos fundamentales de la -
demanda r la sentencia deberá condenar al propie
tario infractor a vender sus derechos de dominio
singulares y colectivos en el precio y condicio
nes que estime convenientes, dentro de límites -
racionales y justos, es decir, sin pretender el
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demandado precio y condiciones prohibitivos, de 
manera de hacer imposible la operación. '.(l)' 

Esta condena supone un t�rmino para su cumpli -
mi.en to, - gue podrá ser el má::d.mo de diez ( 10) días
consecutivos que fijare·e1 decreto de ejecucidn
contemplado en el art. · 521 del ·e .P.e.; o el que
de mutuo acuerdo estipulen las partes para reali
zar actos de composición voluntaria con respecto
al cumplimiento de la sentencia, seg(m lo pre -
viene el art. 525 ejusdem; o finalmente, el que
estableciere el Ju��-��-�l dispositivo de la sen
tencia, computable desde que ésta quedara defini
tivarnente firme. Si ho hubiere cumplim�ento vo -
l untario, los derechos de propiedad s e  sacar�n
subo.sté:i. pública. No- es necesario que la solu -
ci6n forzosa sea pedida por l a  parte demandante,

· puesto que ella es de :iJnperativo legal no sólo
· por rn�nisterio del articulo 39 de la L�P.D., si 

no del o.rt. 21 y de la normativa contenida en el 
Títi,üo IV, Libro Segundo, C.P.C._ (2 )·.

13 

Como _se puede apreciar, la sentencia no excluye_ a 1 deman 

déldo'de_ -la propieda_d, a ·cambio de un precio preeta·

Glec ido que,deba ser pagado previ�rnente o cuya consigna 

ción conste en autos, de manera que a partir de entonces 

la sentencia produzca los efectos del contrato de venta 

(art. 531, ejusdem). Prima_facie, la sentencia a que nos 

1 En es te sentido creernos ver lagunas en la Ley. E 1 J.eg is 
lador · c1ebi6_ ser previsivo para impedir obstruccio

. nes del infractor. 

2·Art. 531, C.P.C.: "Si la parte que resulte obligada, se 
gún la sentencia, a concluir un contra to, no cum -
ple su· obligaci6n, y siempre que sea posible y no 
est� excluido por el contrato, la sentencia pro
ducirá los efectos del contra to no cwnplido º • • 11• 
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referj_mos obliga .al demandado a ceder su propiedad en un 

juicio en el que no ha sido materia principal de contro -

versia la co nveniencia o no de aquella cesión de propie -

dad, ni lo relativo al ju$to precio de la cosa. Esa ce 

si6n se efectuará fuera del ámbit9 del proceso y a concJui 

do, a través de la ejecución voluntaria de la sentencia 

¡;:or parte de 1 dernandudo; y sólo en el casQ de que �ste 

no hubiere efectuado, corresponderéf a la demandante ins 

tar el procedimiento de la ejecuci6n forzosa .- La actio 

j�ª���!! no crea ni puede crear en favor ae la p�rt� de

man dante un derecho de preferencia adquisj_tiva semejan-

te al regulado en el art, 16, lo cual no es 6bice p ara -

que el demandado pueda elegir uno de los que forman el 

1 i tisconsorc j_o activo co mo adquirente, incluso antes de -

haber sentencia . El in�ractor, pues, podrá vender a quien 

le pla zca, de modo que l a fase de la cuasi-exprop iaci6n ·

sobrevendrá después del plazo fijado judicialmente o·acor 

dado entre las par tes, si aquél no trae a los autos la 

prueba autSntica de haber vendido. 

Hemos dicho que las acciones judiciales previstas en el -

art. 39 son autónomas o independi entes. Hemos recalcado 

además que la acción de daños y perjuicios es primaria, -

principal o ex hautiva , con lo cual querernos expresar que 

la misma ha de ser propuesta y agotada antes de proponer 

la acción de venta forzosa de los derechos·de propiedad 
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del propietario_ infractor. En fin, hemos empleado el vo 

cablo II subsidiario" en el sentido concreto de creer que -

la acción 9-e forzosa de derechos sólo procede después de 

haber comprobado los propietarios acccionantes que el gra 

vamen económico impuesto por la reparación de los da

nos y perjuicios no fue suficiente para reorientar la 

conducta del infractor. He aquí, entre otras, las ra zo 

nes jurídicas en que apoya nuestra opinión: 

Primero: L:1. construcción grama tica 1 y 16g ic a del art, 

39 que dice: 11 E 1 prop.ietario que reiteradamente no 

cumpla con sus obligaciones, adem1s de ser responsable 

de los.daños y perjuicios que cause a los demás, podrá -

ser demandado para que se le obligue a vender sus derechos 

hasta en subas ta pública ... 11 E 1 adverbio de cantidad 

además parece é star indicando que la última ratio pro-

cede iólo despu§s de haber agotado la acci6n de respon-

sab il idad. Según el diccionario de la lengua, el adver -

bio ademéis traduce "a m�s de esto o aquello", esto es, -

en el caso concreto, aparte de la acción de indemnización 

existe una segunda acción. No sólo parece estar m�s con""'

forme esta solución con la gravedad de Ja petición de 

venta forzosa; que· supone motivos de hec ho fuera de toda 

duda y de excepcional reiteración e importancia, sino qu� 

de haber sido otra la mente legislativa, se habría emplea 

do una terminologia más aprdpiada, que diera l a  idea ge-
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neral de proposición i ndistinta de acciones judiciales -

contra el infractor. Por ejemplo, habría dicho� "El pro 

pietario que reiteradamente no cumpla con sus obligacio 

nes es responsable de los daños y perjuicios ... y se 

le ob.ligará a vende·r· s11s derechos " o de otra . , . ; - mane-

ra: "El propietario que reiteradamente no cumpla º •. -

podr& ser demandado para que se le. obligue a vender 

sus derechos, con los daños y perjuicios si hubiere 

lugar a ello" Pero si el legislador dijo además y po 

dr� ser demandado, pareciera haber fijado de ese modo 

dos momentos separados e indepen•dien tes, e 1 p�imero su

bordinado a la menor gravedad del incumplimiento reitera 

do, o sea, el remedio menos radical de la indeminizaci6n; 

y un segundo momento comprensivo de casos subsiguientes 

de obstinada reiteración, en que resulte ineludible pe ..; 

dir la segregación del infractor (Gltima ratio). ?ara 

faci litar estas acciones sucesivas, consideramos que no 

habría posibilidad de alegar con éxito la "cosa juzga 

da" en la segunda alternativa, puesto que si am

bas acciones est�n fundadas en la misma causa (incon 

ducta del infractor), la cosa demandada no es la misma -

( en una es la pura indemni zac i6n, en la  otra la vent a  

forzosa). 

Segundo: La locución podrá ser demandado, m�s que una 

facultad irrestricta otorgada al condominio, entraña una 



opci6n legal sucesiva, dependiente tanto de la gravedad 

del incumplimiento reiterado, como de la inoperancia e 

inuti lidad de la acción indemnizatoria. Me parece que 

esta interpretación ·del art. 39 se funda en el espíri 

tu de la conciliación de in.tereses. que priva en el' sis~ 

tema ( supra, No. 48). Ader;1ás no debe olvidarse que -

la ·fé!cultad oto rgada al condominio va contra la in

violabi lidad del derecho de propiedad, _que es una ga.:.. 

rant 1a constitucional sometida a - las restricciones, 

con tr ibucione s y obligaciones establecidas en. la Ley

17 

con fines de utilidad pública o de interés público (art 

99. Constitución Nacional)·º La inconducta del propie

tario atenta contra el interés general de la comun i -

qad, que fue instituido corno soporte de un sistema idea 

do por el Estado en la· búsqueda de soluciones al pro

blerna habitacional. Pero, dado ese interés, la restric 

cidn y obliga e i6n impuesta al propietario por el art. 

39, han de ser interpretadas lirnitativamente; o sea, en 

la medida de lo posible, la interpretación debe tender 

a favorecer al propietario infractor solo y exclusiva

mente desde el punto de vista del derecho de propiedad 

que se le ataca. 

Tercero: Existe la posibilidad de que el propietario 

infract or alegue y demuestre en el juicio por resarci.:.. 

miento la no relevancia, la no gravedad Ó la no cer 
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teza de los hechos reiterados que se le atribuyen. En 

semejante caso la sentencia tendrá'. que ser desestima

toria de la acci6n, y ella ser& un precedente judicial -

de ·indud?ble eficacia en el supuest� de una posterior -

demanda por la venta forzosa de. los derechos de pro -

piedad. En el supuesto contrario, es decir, con una 

sentencia qie hubiere condenado �l propietario infrac -

tor al pago de la indemnización deducida, la comunidad 

contará con un antecedente importante en favor de la 

venta forzosa, habida cue nta ·que esta declaratoria exi

ge la demostración plena por el demandante de los he� 

chos graves y reiterados que comprometan la convivencia 

norrc1al. 

3.1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ACCION 

- Es ordinaria (art. 338, C.P.C.)

- Petitoria� por cuanto con la acción se persigue esta

blecer derechos y oblig�ciones nacidos de la relación -

jurídica de la propiedad horizontal. 

- Personal, pc;ff cuanto está dirigida sólo contra elpro

pieta_rio infractor de obligaciones derivadas de las re 

laciones de vecindad y de las impuestas por la Le y, el 

Documento y el Reglamento de .Condominio. La i�ftacci6n 
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podra'. tener origen en obligaciones directas, o indirec

tas provenientes de actos de personas por quienes legal 

mente ha de res}?'.)nder, como menores de edad que habiten 

con el propietario, sirvientes y dependientes (art. 1190 

y 1191, C6c1. Civ.): Cabe incluir en la responsabilidad 

del propietario los desm�nes cometidos por el usufruc -

tuario, el comodatario, el usuario, el habitacionista, -

· el arrendatario, a menos que el Documento de Condomi

nio autorice sin limitaciones la realización de estos

negocios por los propietarios.

- Civil, pues to que la acc i6 n deriva de ob ligacio -

nes estrictamente civiles, como son las referentes a la 

organización y funcionamiento del sistema. 

3.2. Cl\.SOS DE LEGITIMACION ACTIVA Y PASIVA 

- Sujeto activo: el setenta y cin co por ciento (75%) de

la comunidad, por lo menos, a través del Administrador 

debidamente autori zado por la Junta y de acuerdo con lo 

establecido e n  el Documento de Condominio; o en todo 

caso, la propia junta si la Asamblea no hubiere de-

signado aún al Administrador, o éste faltare por cualquier 

caus� (muerte, enfermedad, rebeldía, etc). 

Opinamos que el porcentaje mayoritario apto para adop-
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tar la resotución de demandar al propietario es de carác 

ter personalístico y no capitalistico. Esta resolu -

ción tiene un alcunce que excede la simple administra -

ción y conservaci6n de las cosas comunes. Su alcance 

es de carácter dispositivo., en  cuunto importa enfrentar 

derechos sustanciales del propietario infractor y de la 

corrn.1nidad de propietarios.· Como hemos visto, la acción 

está encaminada no a la suspensión d�l goce de áreas co 

munes, sino a la privación · del derecho de dominio sobre 

la parte privativa y las comunes que le son. in herentes. 

No se nos oculta que la solución es dificil, incluso 

por el empleo de la 1o·cuci6n "setenta y cinco por den 

to ( 75%) de la comunidad" que sigue a la expresión "a

samblea de propietarios". E 1 vocablo comunidad podría 

traducir tanto "conjunto de propietarios" como "conjunto 

de - derechos por razón de la comunidad", siendo que el 

legislador pudo dejar claramente establecido que el vo

to era personalístico, para lo cual ayudaba la estructu 

ra del precepto, diciendo m�s o menos de este modo: 

".º.El ejercicio de esta acción serc'i'. resuelto enFi.sarnblea 

de propietarios por el voto del setenta y cinco por cien 

to (75%) de sus miembros".· 

S ix1 embargo , insistimos en la naturaleza o carácter de 

la resolución, que no es meramente conservativo o admi

nistrativo de cosas comunes, caso en el cual el  prin-
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cipio es el de 4ue el voto de los propietarios se toma 

por el valor atribuido de conformidad con el art. 79... A 

ésto se añade que la resolución ha de adoptarse en Asam 

blea, según lo manda el precepto, o sea, en el medio con 

dominiá.l apropiado para examinar . los diferentes parece

res, no sujetos a la mayor o menor titularidad del m6 

dulo- de participaci6n. 

- Sujeto pasivo: El propietario infractor o sus here 

de.r os o causahabientes a título w1 iversa L 

3.3. TERHINO DE PRESCRIPCION 

E s  de diez (10) anos a contar de la última infracci6n 

(art. 1977, Código Civil). 



4 • ACCION DE NULIDAD DE PERrlISO DE CONS'l'RUCCION 

DE OBR2\S NUEVAS 
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En l o  referente al art. 10 de la L.P.H., hemos dicho 

que el ·ius_prohibendj_ se funda en que los actos previs 

t os en la norma recaen en bieries del dominio corndn, cu 

ya afección requiere el consentimiento unc1nime de los -· 

propietarios (supra, No. 33); y en cuanto a las mejo

ras acordadas con el mínimo del 75% de los propietario� 

a que se refiere el art. 92., adherimos la tesis según 

la cual ellas persiguen una utilidad colectiva, lo que 

justifica la exigencia s6lo.de una mayoria calificada 

(supra, No. 35). En ambos casos es indispensable obte

ner los permisos de las autoridades competentes, el -

principal de los cuales es el de construcción que otor

gan los organismos públicos municipales 3,

Sin embargo, debemos puntualizar que la nulidad que in

teresa en este caso es la relativa a la forma en . que 

3ver art. 102. Ley Orgánica de Ordenación Urbanística.
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se hubiere obtenido el consentimiento, como exigencia 

previa para el tr�mite de los permisos mencionados. A 

este respecto los principios generales del derecho 

aco nsejan que la prueba qe 1 consentimiento conste de 

manera· fehaciente, es decir, que haga fe ante el orga -

nismo admirHstra tivo municipal encargado de expedir el 

perm�so de construcción. l'" nuestro modo .de- ver, no -

es legalmente idóneo el documento privado que conten

ga las firmas manuscritas (autógrafas), puesto que este 

me�io se presta a las forjaduras o falsificacionei� 

Por tanto, en beneficio de la seguridad jurídica la au-

toridad competente debe n�garse a dar curso al tr�mite 

previsto en las Ordena nzas respectivas mientas los inte

resados n o  presenten documento auténtico o reconocido ju 

dicial o notarialmente } _ Este argumento es igualmente

aplicable en. lo que respecta a la firma personal (Junta 

de Condominio o Administrador) que certifica la autenti 

cidad del acta de Asamblea en la cual se adopt6 el acuer 

do o, en su defecto, el asiento del resultado de las 

consultas. 

4
··se trata de evitar la falsificación de firmas o forja

duras de documentos, a menudo realizables con docu 
mentas privadosº 
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.4. 1. CARL"\CTERISTICAS GENERALES DE IJ""l,_ ACCION 

Es la acción especial por nulidad de acto administrativo 

de efectos particulares, proponible ante la jurisdic -

c ión contenci oso-admini strativa ( Sección Tercera, Capítu

lo II, Titulo V, y art. 181, L.D.C.S.J.), fundada en la 

falta de urtánimid�d, en la defici�ncia del 75% de los pro 

pietario� o en la falsificación o suposición de firmas º 

Es peti toria, puesto que la a�ci6n est� dirigida a obte 

ner la anulación de permisos otorgados con base en un 

consentimiento colectivo deficierite o incierto. 

Es personal, toda vez que está dirigida a la tutela de 

relaciones juridicas concernientes al condominio (presta

ción de consentimiento). 

4. 2. CASOS DE LEGITHlL"\CION ACT IVA Y PASIVA

- Sujeto activo: Uno o varios propietarios con interés

personal, legítimo y directo en impugnar el acto de que 

se trata (art. 121, L.0.C.S.J º ) ¡ o el Fiscal Gener�l de 

la República y demás funcionarios a quienes la Ley.atribu 

ye tal facultad, cuando el acto afecte un interés gene -

ral. El b1terés personal, legitimo y directo de los de -

mandantes provendrá de la falsifi cación de firmas, de abu 
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so de firma en blanco o alteraciones materiales en el do 

cument o privado probatorio del consentimiento; de falta 

de unanimidad o deficiencia del 75%; o de la forjadur� 

fal sedad o alteración del instrumento autenticado o re 

conocido not arial o judicialmente. 

- Sujeto pasivo: La autoridad administ rativa que otorgó 

el permiso de construcción con base en el consen timie

to impugnado, sin perjuicio de las notificaciones y empla 

zamientos dispuestos por el art. 125 ejusdem. 
. ,, ______ _ 

Parece 

indudable que los propietarios-infractores emplaz ados -

por el Cartel a que se refiere el art. 125, asumen la 

condición de terceros opositores y, como tales, podrán 

oponerse a la deman da de nulidad y alegar cuanto consi 

deren de su interés, promoviendo y pre�entando pruebas. 

Pese a que en la acepcidn estrictamente técnica de la 

palabra no son los em plazados sujetos pasivos, pero si -

terceros oposito res, la sentencia podrá contener condena 

toria patrimonial contra ellos (por ej., costas), pronun 

ciamiento que asimismo podrá afectar a la autoridad muni

cipal respectiva desde el punto de vista patrimonial· ( art. 

287, C.P.C.) . 

. 4.3. TERMlliO DE PRESCRIPCION 

Cinco (5) anos contados desde el otorgamiento del permiso 

(art. 1346, Código Civil). 
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Como lo dice el epigrafe, el alcance de esta acci6n con 

siste en suspender la ejecución de obras nuevas o mejo

ras en cosas comunes, que hubieren sido acordadas por 

el setenta y cinco por ciento (7�%) o más de los propie

tarj_os. 

El o los accionantes podréi'.n fundar la pretensión de sus 

pensión en una cualouiera de las causales: a) Cuando fue 

ren contrarias a la Ley o al Docwnento de Condominio. -

Por ejemplo, atentatorias de un derecho de uso exclusivq 

b) Cuando fueren perjudiciales a la seguridad, solidez o

condiciones ambientales del inmueble. Por ejemplo, -

tala de árboles que contribuyen a la belleza o la pro

tección del edificio; ·c) Cuando su costo no esté debida-

mente justificado. Por ejemplo, en los casos en que 

el Administrador o la Junta de Condominio ha preferido 

un presupuesto de costos superior al corriente en la 

plaza, o los comprobantes de gastos resulten evidente

mente discutibles; d) Cuando modifiquen sustancialmente 
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el aspecto arquitectónico exterior del edificioº Por 

ejemplo, en el caso en que se abren ventanas o voladizos 

�1 la fachada; y e) Cuando lesionen cualesquiera de los 

derechos de uno o mfis propietarios. Por ejemplo, el vo 

ladizo a co nstruirse permite a las personas asomarse -

al interior de un apartamento (art. 9ª, L.P.H.). 

Por otra parte, es necesario aclarar el alcance del úl

timo párrafo del artº 9!?.: "Las reclamaciones serful for:-

muladas ante los Tribunales competentes, siguiéndose -

el procedimiento corre_.spondiente al interdicto de obra 

nueva". ¿Esta construcci6n legislativa indica que esta 

mos en presencia de un interdicto de obra nueva, con -

forme a los t�rminos del Derecho com6n? No lo creemos 

así. Nuestra opini6n radica en que el legislador espe-

cial adoptó el nomen "interdicto de obra nueva" para -

abreviar la contienda judicial, no para insertar esta fi 

gura posesoria en el contexto de las con troversias sobre 

mejoras de cosas comunes. No lo hizo para dificultar el 

derecho de acción de los condóminos (acción civi 1), si-

no para resolver en tiempo razo�ablemente corto una dis

puta que se refleja sobre la buena marcha de la vida en 

comunidad. Es.to parece aclararse en la frase "sigu-iéndo 

se el procedimiento correspondiente al interdicto de 

obra nueva", entendible como que la acción de suspensi6n 

de mejoras asume s6lo el mencionado procedimiento, es 
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to es, el tr�mite de esta especie de proceso interdical

prohibitivo, pero no su r�gimen sustantivo y adjetivo

en general. Parece ser, pues, una remisi6n orientada -

hacia el mero tr�mite o hacia l a  ordenaci6n de los de 

los a·ctos procesales de la acción de suspen si6n regula

da en el art. 9� de la L.P.H. No se trata propiamen 

te del interdicto de obra nueva porque, contrariamente 

a lo establecido en el art. 785 del C6digo Civil, el o 

los propietarios disidentes no formulan denuncia bajo 

el temor de un perjuicio por obra :r:iueva, o mejora empren 

dida en suelo propio o suelo aj�no a la mayoría del 

75% La mejora en discusi6n corresponde a area de -

propiedad indivisa de actores y demandados, aparte que 

el perjuicio alegado no recae siempre sobre otra por

ci6n de área común o privativa, como es el caso en que_ 

la petici6n de suspensión se fundamenta en violaciones 

del Documento de Condominio o en· el costo de las me

joras no debidamente justi1icado. 

Por lo demás, el querellente deberá sumin istrar la prue 

ba de los fundamentos de su denuncia, esto es, uno 

cualquiera de los extremos de hecho contemplados en 

5Art. 785, Código Civil: "Quien tenga razón para te -
mer que una obra n ueva emprendida por otro, sea -

1 1 
. 

11 

en su propio suelo, sea· en e sue o aJeno ... . 
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las causales del- art. 9�. El juez, previo exámen ciuda 

doso de los elementos aportados (declaraci6n de testigo� 

inspecciones judiciales, título de propiedad, Documento 

de Condominio, etc.) , resol veréÍ sobre la suspensión o con 

tinuación de las mejoras siguiendo el procedimiento pau

tado en el art. 713 del C.P.C.: " ... se trasladará al -

lugar indicado e n  la querella, y asistido por un pro

fesional experto, resolverá sin audiencia de la otra par 

te, sobre la prohibición dé contü1uar la obra nueva, o 

permitirla". 

5.1. CARACTERISTICAS DE LA ACCION 

Es un procedimiento especial (Libro Cuarto del C. P.C.). 

Es úna accióh por lo general posesoria. VerbigraciaI 

cuando el motivo para solicitar la suspensión de la eje 

cuci6 n sea la modificaci6n sustancial del aspecto arqui

tectónico exterior del edificio; o cuando lo fuere por 

el peligro o perjuicio a la seguridad, solidez o condi

ciones ambientales del inmueble. En estos casos el moti 

vo alegado podr� tener relación directa bien con el -. 

goce y apreciaci6n estética de los querellantes con res 

pec to al conjunto del edificio, bien con la seguri

dad de las ·instalaciones y cimientos del mismo conjunto. 
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Pero ha brá veces en que el Juez deba examinar cuestiones 

petitorias vinculadas al Documento o a 1 Reglame nto de 

Condomin io, o el costo económico de las mejoras, o el 

menoscab� de derechos particulares de los cond6minos. Es 

tas son peculiaridades que nos llevan a negarle carác

ter de interdicto de obra nueva propiamente dicho al pro 

cedimient o  de suspensión examinado. 

Es acci6n personal por estar referida a relaciones jurí

dicas nacidas del condominio: obligaciones y derechos de 

necesaria observancia en la buena marcha del sistema. 

Civil, por aplicaci6n anal6gica del art. 697 del C.P.C. 

5. 2. CASOS DE LEGITIMACION ACTIVA Y PASIVA

- Sujeto activo: Un o o m�s propietarios no incluidos en 

el porcentaje que acord6 la ejecución de las mejoras 

(litisconsorcio activo necesario, cuando los disidentes 

fueren más de uno). 

- Sujeto pasivo: El porcentaje de propietarios, igual 

o superior al,75%,. que acordó la ejecución (litiscon sor

cio pasivo necesario). 
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Con respecto a la logi timac i6n activa pensamos que los -

propietarios di sidentes tienen la ac ción judicial direc

ta, sin pasar por la aprobaci6n de la Asamblea y sin -

la intervención del· Administrador como órgano encargado 

de la administraci6n de las cosas comunes. Además, el 

primer aparte del arto 9 -º- no deja dudas cuando dice que 

las medidas de suspensi6n son "a solicitud de uno o más 

pr.opietarios n . Entre otras razones el lo se debe a que 

�1 el trámite previ sto en la regla legal citada suelen 

haber cuestiones que están más all0 de ,la admini stración 

de las cosas comunes: lesión de -derechos subjetivos, 

quebramiento de la Ley o del Documento de Condominio, in 

conducta reflejada en los costos de las mejoras. Por el 

contrario, en la legit imaci6n pasiva encontramos la nece 

sidad de la mediaci6n del Administrador y, a falta de -

éste, la de la Junta de Condominio; esto es, la acci6n -

deberá ser inten tada contra cada uno de los integran tes 

del b loque porcen tual que acord6 las mejoras, en la per� 

sona de uno de los órganos antes mencionados. Esta so

luci6n se impone, entre razones,_por un principio de 

concentración subjetiva en la relaci6n jurídico-proce -

sal que facilite la acción de los p ropietarios inconfor 

mes, como por ser d ichos órganos los ejecutores de los 

trabajos de mejoras. 
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Pese a las r eservas sobre la n aturaleza interdictal de la 

acci6n y sobre la aplicación indiscriminada de las nor� 

mas propias del interdic_to ·de obra· nueva, consideramos 

aplicable el plazo de caducidad de un (1) año contado des 

de el comienzo de la ejecución de las mejoras, no desde 

la fecha en que se hubiere tomado el acuerdo en Asamblea 

o en consulta. Asi parece áconsejarlo la naturaleza del

prbcedimiento. Se trata de un requisito de-procedibili

dad examinable de oficio, constitutiva de una denegatio 

actionis con respecto al hecho material de la posesi6n, -

pero que deja a salvo el .derecho mismo para un fu tura 

juicio plenario. 

En efecto� Si la acción va dirigida a lograr la suspen -

sión d e  la obra, es conforme con la naturaleza de las 

cosas que ella no est� terminada. En atención a ésto el 

plazo de un año es bastante en orden a que los interesa

dos desplie guen la diligencia del caso. Adem�s, está la 

raz6n institucional de ver consolidado el acuerdo de -

una mayoría calificada en �l que se presume el beneficio 

de la colectividad de propietarios. 
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Es evidente que si los propietarios inconformes consi -

guen suspender la ejecución de las mejoras, los que-
. '

rellados, a sus expensas, tendr�n que demoler cuanto se 

hubiere ejecutado, pero.además deberán pagar los daños .:. 

reales causados y las costas piocEsales. 'Tales gastos 

recaen sobre el condominio, excluyendo de los mismos a 

los propietarios inconformes. Es la responsabilidad ci 

vil de los agentes del hecho ilícito (art. 1185, Código 

Civil). 

l\ su vez, si los querellados hubieren sufrido daños por 

la suspensión y obtuvieren sentencia favorable a la con 

tinuaci6n de la ejecuci6n, podrán exigir la indemniza -

ci6n consiguiente con las costas procesales. Tales gas

tos rec aen sobre el patrimonio individual de los quere 

llan tes. 

A los efectos del resarcimiento reciproco se tomar� en 

cuenta el monto de la garantía que una parte u otra hu-
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biere constituido en un caso para lograr l a  suspensi6n de 

la obra y en otro caso para continuarla (arts. 714 y 

715 , e. P. e . ) . 

Co n la sentencia definitiva que resuelva la suspensi6n o 

continuaci6n de las mejoras se agota el trámite judicial 

de orden meramente policial previsto en el art. 9.s1 de la 

L.P.H. Pero no son cuestiones de mero hecho o de poli -

cía judicial puras y simples las que forman el conteni

do de las cinco causales justificantes de la suspensi6n 

de las me joras. E llas esté1n penetradas de cierto sabor 

petitorio, es decir, cuestiones de.infl uencia en derechcs 

y obligaciones de los propietarios en general, o cuestio

nes relativas al derecho que pueda amparar el hecho· po

sesorio. En tal sentido opinarros que hay margen para re

clamaciones sucesivas ventilables en juicio ordinario 

En o tros, hay dos supuestos en que el juicio ordina -

rio a que se ha hecho mención puede ser intentado por 

el porcentaje de propietarios inconformes o por u,no 

solo de ellos, y es cuando como resultado de la ejecu -

ción de las mejoras efectivamente se ha coLtrariado la 

Ley o el Documento de Condominio, o se ha lesionado dere 

chos de uno o más propietarios inconformes (causales a 

y e, art. 9.2, L.P.H.). Ciertamente, el porcentaje igual 
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o que exceda del .7 5% en forma in tenciona 1 o culposa podría

haber producido con el acuerdo una modificación en el Docu 

mento de Condominio, o haber disfrazado con el nombre de 

"mejoras en cosas comunes 1' una excavación o un he.cho que 

afecte la conservación y est�tica del inmueble (arts. -

29 y 10). Actos de esa naturaleza requieren el consenti -

miento unánime, de manera que no se podrá'. obviar v�lidamen 

te este requisito de Derecho necesario (ius_cogens) median 

te el expediente del art. 9�. Asi, por ejemplo, un pro 

nunc icJ.m iento judicial sobre. la veracidad de los hechos a 

que se co ntraen los motivos a) y e) art. 9.2. es indepen -

diente de lo que haya resuelto el Tribunal competen te so

bre la mera cuesti6n de la suspensi6n o continuación de 

las mejoras. Como se sabe, el trámite sumario relativo a 

la suspensió n o conti nuación no  es el más aptp para de

batir cuest iones petitorias o de derecho, y ese mismo tr� 

mite carece de la ampl itud de lapsos y recursos ind{spensa 

bles para la sustanciación probatoria, elemen to fundamen

tal que caracteriza al "debido proceso". 

6.1. CARACTERISTICAS .GENEAALES DE IA ACCION ORDINARIA 

- Petitoria: Su objeto so n los daños materiales producidos

por la suspensión infundada o por la terminaci6n de las -

obras. 
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- Cj_vil: La contr oversia tiene su origen en hechos jurí 

dicos esencialmente civiles (ejecuc ión de mejoras). 

6 .-2. CASOS DE LEGITHlACION ACTIVA Y PASIVA 

- Sujeto activo: El o los propietarios inconforme·s que 

realmente sufrieron daños materiales, en determinados ca 

sos. En otros, la mayoría de propietarios (litiscon 

sorcio 0ctivo necesario). 

- Suje to pasivo: Los anteriores en posici6n invertida .. 

6.3. TERMINO DE CADUCIDAD 

La a cción debe proponerse "dentro del año siguiente a la 

terminación de la obra nueva o dentro del año sLguiente 

al decreto que hubiere ordenado la suspensi6n t otal o 

pa.rcial de la obra" (art. 716, C. P .C�) 
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DE LZ'I. PROPIEDAD 
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Este es un medio expeditivo de dorte judicial concedido 

a los i=:articulares no contra un acto admini.strativo de 

autoridades urbanísticas, sino contra a,ctos de partiqu

lares por violaciones de la Ley, .planes y ordenanzas mu 

nicipales. Lo llamamos por comodidad recurso por su li 

mitado alcanza jurídico o por hallarse implicadas en su 

procedimient o sencillas cuestiones de derecho que no en 

trañan contenci6n entre partes; pero también apropiada. 

la denominaci6n de acción por cuanto se inscribe dentro 

del derecho de justicia o derecho de petición inherente 

a un Estado organizado en las Leyes. Sus característi-

cas son las de un procedimiento br8ve o sumario, concen 

trado y expeditivo. 

Interesa limitar el ejercicio del recurso a las cons 

trucciones ilegales que se realizaren en un edificio -

en propiedad horizontal, dejando a un lado el supues 

to de usos contrarios al que le corresponde a un in-
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mueble conforme al plan o la ordenanza de zonificaci6n 

(art. 102, L.O.O. U.) 6. 

El recurso· se inscribe dentro del capítulo denominado 

"Del Procedimiento para la .Defensa· de la Zonificac'i6n", 

que in teresa tanto al concepto general de ordenación 

url:iañística como al :mél'.s concreto de ve lar ·por el cumplí 

miento en las edificaciones de las variables urbanas 

fundamentales y de las normas técnicas n acionales en 

cuanto a edificaci6n. La intervenci6n no estJ limitada 

a cualquier persona con inter�s legítimo, personal y di

recto, sino que abarca a la Asociación de Vecinos de la 

urba.nización e incluso a 
4

1a Fiscalía General de la Repú 

blica, cuando as1 lo solicite la Asociaci6n de Vecinos 

afectada (art. 102, �1��9��). 

7. l. PROCEDIMIENTO SUMARIO

En presencia de infracciones del art . 9.9. (L. P.H.) o de 

construcciones prohibidas por el art. 10 (�j��ª��), rual 

6El art. 102, Ley Orgánica de Ordenación Urbanística, -
comprende, aparte de las "construcciones ilegales", 
el destino del inmueble a un uso contrario al que 
le corresponde confqrme al plan o a la ordenanza 
de zonificaci6n. 
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quier copropietario es persona con interés legítimo, per 

sonal y directo para dirigirse por escrito a un Juez de 

Distrito o Departamento de la respectiva Circun_scripción -

Judicia 1 � 

I.a petición de paralización deberpa estar dirigida al 

dueño u o cupante del apartamento 6 local responsables de 

la constr;1cción, o al Administrador o la Junta de Coridom i 

nio en el caso de que las obras fueren de las acorda

das en conformidad con el art. gA (L.P.H.). Es recomenda

ble que el peticionante:incluya el nombre de la empresa o 

de los trabajadores que intervierie n en la obra, con el ob

jeto de que la orden de paralización los comprenda, si 

fuere el caso. E�ta peticidn, como dice el art. 102.(L. 

O.O.U) debe ser motivada y estar acompañada de las evi -

denc ias que fueren pertinentes al caso. 

Su objeto, según hemos dicho, consiste en paralizar la CDns 

�rucci6n (art. 102, �j��ª��). 

7.2. MOTIVACION Y EVIDENCIA 

La motivación-del recurso está referida a una exposicidn -

sucin ta y clara de los hechos de las construcci ones, -

así como de las razones de ilegalidad (art. 102, L.O.O.U.) 

en unos casos relativos a las exigen cias de unanimidad 
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de consenti�iento de los propietarios y obtenci6n de los

permisos corresp:::indientes (art. 10, L.P.H.), y en otros

relativos al perjuicio a la seguridad, solidez y candi -

ciones u.mbientales del inmu eble (art. 9.n, letra b, �j��

���). 

En ·p:rinc ipio, parece no entrar en una den1..1..nc·ia fundada -· 

en el art. 102 de la L.O.O.U., la modi�icaci6n sustancial 

del aspecto arquitect6nico exterior del edificio, en cuan 

to. cuestión ligada r,or lo general al concepto de la es 

t�tica particular o de un porcentaje de copropietarios. 

Se exceptúa la hipótesis de un edificio ubicado en sec -

tor determinado que por los planes de desarrollo urbano -

local, p:::ir las ordenanzas municipales o por las normas y 

procedimientos técnicos·que dicte el Ejecutivo Nacional, 

deba someterse a especificaciones de altura, número de pi 

sos o características de uniformidad de fachada. 

En lo concerniente a las evidencias de la denuncia, el 

legislador parece haber empleado un vocablo de suficien 

te ampli tud que a la par que sirve para desligar este pro 

cedimiento sumario de la noci6n de medio de prueba codifi 

cada, traiga al ánimo del Juez racionales de los hechos 

irregulares. A estos efectos bastará la inspecci6n judi 

cial, la prueba fotográfica, las firmas manuscritas al 
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pie de un a representación o adhesidn a peticiones, etc. 

7. 3. ACTOS JUDICIALES

Recibida la petici6n, el Juez, sin_ demora, citará al ocu

pante del inmueble (dueño, usufructuario, usuario, ·inqui-

1 in o, habita cio nista, como dél. tari o, representante o depen 

diente ), con el objeto de que presente, dentro de los 

tres días h§biles siguientes "original o copia certifica

da de los documentos o actas qú.'e evidencien la legalidad 

del uso dado al inmueble" (art. 103, L.o.o.u.). 

El párrafo preceden te merece algunas pun tuali z ac iones: 

1) La citaci6n (art. 103). A nuestro entender el Juez de

ber.::f obviar el pro cedimiento regulado en el Capítulo IV, 

Título IV, Libro Primero del C .P ºC., puesto que no se 

trata de un "juicio", es decir r de un con flicto intersub 

jetivo de intereses que deba ser dirimido por sentencia. 

En el art. 5 de la L .O.OºU, pare�iera estar implicado un 

interés social (violación de la Ley, plan es u ordenanzas 

municipales), y tal circunstancia justifica un trámite 

expeditivo y eficaz, lo cual aconseja que la citación sea 

practicada por medi o de Boleta dejada por el Alguacil en 

manos del conserje o del Admin istrador del condominio, 

o por Cartel fijado por el Secretario o el Alguacil del

Juzgad o a l as puertas del apartamento; loc al o edificio, 
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o por telegram a certificado, etc º ;, 2) Los tres (3) días 

h§biles siguientes (art. 103). En la línea de sumarie

dad y urgencia del procedimiento, parece razonable que 

el Juez no aplique el lapso de "días de despacho" del 

Juzgado, sino el de· días con secutivos hábiles de la -

semana, excluyendo s�bados, domin gos y días feriados. 

Esta idea es conciliable con el art. 197 del C.P.C., y 

con el respetto de la terrni nologia del legislador es

pecial en pu nto a los días hábiles; y 3) Legalidad del 

uso dado al inmueble (art. 103). E5ta ,frase del leg�s 

lador nos p arece equívoca, sobre todo si el�a está re 

ferida a las construcciones ilegales. La frase en cues 

ti6n da la impresión de evidencias relativas al uso con 

trario que le corresponde al in mueble conforme .al p1:an 

o la ordena nza de zo nificación . Podria tratarse de u n�

i nadvertencia del legislador que resulta salvada tanto 

por la directriz fu ndamental contenida en el primer pá 

rrafo del art. 102 ("con strucciones ilegales") corno en 

el segundo párrafo del art. 103, ambos de la L.O.O.U., 

en que se refiere de nuevo a l a_ orden de "paralizaci6n 

de las activi1ades". 

Haya expuesto o no el ocup ante lo que corresponda en -

uno cualquiera de los tres (3) días hábiles siguientes 

a la citación, o haya presentado o no las pruebas sobre 

la legalidad de las construcciones, si el Juez consi
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dera que las construcciones son ilegales ordenará la pa

ralización de las mismas (art. 103). Basados en la inad 

vertencia que parece haber en la redacción de las normas 

citada, hemos sustituido la mención de 11legalidad del 

uso" por "legalidad de las con struccionesif, con �1 obje 

to de ajustar e l  presupuesto de hecho necesario a la 

cons�cuencia de la paralización de las actividades de 

la construcción. 

7.4. DECISIONES Y RECURSOS 

En el procedimiento judi cial examinado no hay lapsos o 

articulaciones probatorias de ninguna especie. Citado 

el ocupante para que comparezca a presentar las pruebas 

contrarias y a exr:oner jo que estime conveniente, el 

Juez debe pronunciarse sin má'.s sobre la paralización o 

no paralización. Si la orden fuere de paralización¡ el 

ocupante o cualquier interesado legítimo, personal y di

recto (duefio, usufrucituario, et c.), podrá apelar, recur

so que deberá ser oído libremente para ante e 1 Juez de 

Primera Instancia en lo Civil, quien tiene la obliga

ci6n de resolver en un plazo de diez (10) días (art .103). 

Cua ndo la decisión de la apelaci6n fuere confirma 
toria de la orden de paralización, semejante cir
cunstancia no impide que posteriormente el Juez -
de alzada revoque di cha paralización cuando el in 
teresado presente origµial o copia certificada 



del documento o acto que evidencie.la legalidad 
de la construcción. Como se ve, la decisión del 
Juez de alzada (Juez de Primera Instancia en lo 
Civil) no causa cosa juzgada material, es deci� 
la confirmatoria de paralizaci6n no es vinculan
te para el Juez. (7 J •
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Finalmente, la Ley no concede apelación al denunciante -

cuando el Juez inferior se abstiene de paralizar la cons 

trucción por considerar que ést_a no es ilegal o porque -

las evidencias respecto de la ilegalidad n9 resulten bas 

tantes como elementos de convicción judicial. Opinamos 

en ·este caso que los interesados iegítimos tienen abier 

ta la.v1a d�interdicto posesorio y, eventual�ente, el 

juicio ordinario. 

7 
· No hay cosa juzgada porque no existe "juicio" en el sen

tido técnico de la palabra (sentencias del 26-10-76 
y 11- 5- 8 3 , s a 1 a c i vi 1 , e . s·. J . ) •
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8. ·INTERDICTOS POSESORIOS - PERTURBACION Y DESPOJO

La perturbación y el despojo posesorios son ·la base de 

dos formas de p rotección jurisdiccional que adquieren 

característicias especiale� en la propiedad horizontal. 

Esto se debe al fenómeno de coposesión expresado en él 

art. 8Q. de la L.P.H.: "Cada propietario podrá servirse -

de las cosas comunes seg6n su destino ordinario y sin 

perjuicio del uso legitimo de los demas ... ". No en va 

no el vocablo "serv;i.rse'' supone el "uso II de las cosas co 

munes y, por su parte, .el vocablo "uso ir es el más pr6xi 

mo q la pose$i6n, como sin6nimo de utilización económi

ca de las cosas. En nuestro ámbito, la poses i6n de los 

copropietarios tiene por contenido las formas de utili

zación económica ordinaria que hacen posible el acopla -

miento entre las partes privativas y comunes. Es un po

der de hecho que recae sobre un objeto unitario (co -

sas comunes) y el cual es eje rcido por una pluralidad -

de sujetos (los copropietarios). No se trata de concu-

rrencia de posesiones. La coposesión difiere de la con 

curren cia de posesiones, ¡;:or cuanto en aquélla cada suje 

to posee en nombre propio y .  en concepto de dueño; ade-
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más, la posesión es inmediata y no hay grados en la 

posesión, es decir, un propietario no posee m�s que otro. 

En otras palabras, la coposesión está determinada por la 

homogeneidad d el poder de hecho de \:arias personas sobre 

un objeto considerado unitariamente. Se trata , en ver-

dad, de un objeto múltiple indiviso ·(vestíbulos, i nstala 

ciones de servicios , jar dines, terreno ocupado por la -

construc�ión, techos, etc.)
f respecto de l cual el derecho 

de· utii"ización de cada participe está limitado, por un 

derecho igual de los demá�. 

Precisament e, es este concepto dé posesión o de utiliza -

ción compartida el que se toma en cuenta a la hora de 

combatir ac tos d� aprovechamiento exclusivo efectuados -

por uno u otro propietario. Actos semejantes van contra 

lo estatuido en el art. 8Q de la L.P.H., eri cuanto signi 

fican i ntroducir el uso singular y excluyente do nde el 

uso es compartido, y donde el poder de hecho sobre la co 

sa de todos no puede equipararse con la posesión plena 

y exclusiva sobre la cu�ta de part:i.cipaci6n de cada uno, 

no poseíble de hecho e i nvolucrada en los derechos 8, -:

que, como se sabe, no interesa a la posesión como hecho 

Sso.MARRIVA UNDARRAGA, Op. cit. p. 149. 
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fisico material, objeto de tutela independiente. 

Las características especiales de la protección poseso

ria jurisdic cional en la propiedad horizontal descansan 

en 1a·s diferencias ·entre la individualidad y la colee 

tiva. La regla es la posesión como fenómeno de hecho 

en c abeza de una sola persona, o sea, la posesión ex-

elusiva; la excepción es la coposesión, esto es, la pose 

si6n col ec ti va. Doctrinar iamente se ha establee ido -

que en la co¡_::;osesi6n hay un interes_supe�ior al indivi -

dual· de cada partícipe que eventualmente pu�de resul

tar afectado si el ejercicio de la :posesión por uno de· 

ellos perturba o excluye el uso y disfrute de los res 

tantes. El proceder abusivo de un coposeedor podrá 

originar. algunas veces la alteracj6n de la coposesión 

que comporta la no adecuada u tilizaci6n de la cosa (art. 

782, Código Civil), y otras el despojo de la posesión -

de otro (artº 783, �1�.§ª��). 

En esta materia juzgamos irreleyante averiguar la inten 

ci6n del agente perturbador, con el propósito de estable 

cer diferencias en el atentado posesorio que demuestren 

en el plano de la propieda horizontal la viabilidad 

del interdicto de restitución de la posesión (art. 783), 

frente a la no viabilidad del interdicto de mantenimien 
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to de la posesión (art. 782). La Ley y la jurispruden

cia venezolaÍias no exigen el cumplimiento de aquel re -

quisito, sino que se contentan con examinar los hechos 

con los cuales el demandante COrrlprueba la cuestión fác

tica de la exclusión o perturbación de la posesión, co 

mo dos fenómenos de diferente inte nsidad que socavan al 

respectivo :rx>der de hecho de su con titular.. Por eso 

nuestra opi nión se inc lina a admitir la protección Juris 

diccional ent�e los coposeedores por atentados a la 

posesión procedentes de uno de ellos. Esto es asf no· s6 

lo por el antecedente del art. 9� de la L.P.H., que legi 

tima a uno cualquiera d� los propietarios disidentes -

respecto de mejoras en cosas comunes a pedir judicial

mente la suspensió_n de ellas, sino :f:X)r el interés inme 

dia to que cada copos eedor tiene fre nte á otro de asegu

rar� formas 1e utilización idénticas, que cuando son con 

culeadas s6lo miran al mero restablecimiento, "según su 

destino ordinario y sin perjuicio del uso legítimo de 

los demás". Es decir, ningún 

dad horizontal, puede impedir el 

coposeedor en la propie

uso de la cosa :f:X)seí-

da en común, pues de lo contrario se estaría haciendo pa 

sible de la acción interdictal de restitución o de ampa 

ro posesorios. 
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8.1. CARACTERISTICAS GENERJ""\LES DE LA ACCION 

- Civil: ,La acci6n está reservada a la jurisdicción ci

vil por mandato del art. 697 C.P.C. 

- Especial: Su trámite está regulado íntegramente en

a 
la Secci6n 2-, Capítul o II, Título III, Libro Cuarto c.

P.C.

- Real: Como la posesión exige la detentación de una co 

sa, sin importar el derecho que la atribuya, la acción -

judicial que l a  tutela se dirige a la restitución o 

mantenimiento.del poder de hecho sobre aqu�lla cosa. 

Es lo que algunos, doctrinarios denominan "una propiedad 

de hecho 11
, recordando que los romanos pensaran en la po 

ses i6n como algo que se a·seme j a a la propiedad, pero 

que no lo es. 

8.2. CASOS DE LEGITIMACION ACTIVA Y PASIVA 

- Sujet o ac tivo: Uno cualquiera de los coposeedores o · 

copropietarios, quien en este caso actú� en nombre pro -

pio. Esto significa que cada uno de ellos está legitim a 

do activamente, no interfiriendo la representaci6n de los 

propietarios en juicio por e l  Administrador (o la Junta 

de Condominio), segrtn lo establece el art. 20, letra e, 



L.P.H., toda vez que esta representación comprende sólo

lo concerniente a la adrninistraóión .,�e las cosas co

munes (supra, No. 43). Con arreglo a calificada doc

trina extranjera, aplicable en el Derecho venezolano, 

el propietario individualmente considerado no puede -

so 

· ser coartado en la impugnación de actos que van en da

fio de una utilizaci6n conjunta o compartida, lo cual

entrafia alteración sustancial d�l estado posesorio. De

hecho los ac tos abusivos de un coposeedor implican en

cierto modo divis iDn del uso o aprovechamiento rna terial

de la cosa, lo cual es incompatible con la posesión, -

'.::�SI�, con la indivisión corno soporte de la propiedad ho

r izonta l. Se coarta el copropietario en el ejercicio in

dividual de los interdictos posesorios en el c aso de

exigie acuerdo previo de los 

c ión deba ser intentada por el 

propietarios o que la ac

Administrador (o Junta -

de Condominio), sin reparar en que la eventual pasivi -

dad o los intereses contrarios terminen h aciendo iluso -

rios los derechos particulares (uso, uti lización, apro

vechamiento) que nacen de la  comunidad. La legitirna:::ión

de cada propietario se funda en que el obrar es en norn -

bre propio y por el propio interés, no en nombre ni en

interés de la entidad asociativa (los propietarios) -

ni el condominio. Por lo dern�s, no existe en nuestra

L.P.H., indicio alguno que apoye la doctrina contraria,

pues si a ver vamos es de mayor entidad el supuesto -



51 

legislativo del art, 9�, en relaci6n con la suspensi6n 

de obras de mejoras en cosas comunes, en que la mayoría 

presume actuar en beneficio de la cole ctividad de pro

pietarios. En este supuesto "uno o más propietarios" -

podrán legítimamente ·oponerse a la· ejecuci6p de las me 

joras y lograr ab-in itio la suspensión judic ia 1 de las 

obras respectivas. Está en juego el beneficio del co

lectivo prima. facie. En  cambio, en los interdictos po

sesorios pi evalece la protección del poder de hecho -

de cada propietario que posibilita en la cosá comparti� 

da la utilización en pro vecho propio. No entra dentro 

de la noción de la justicia imponer al partícipe mayo

res exigen cias en la defensa de un inter�s suyo propio. 

- Sujeto pasivo: El o los copropietarios que han incu -

rrido en extralimitación. 

Tanto del lado activo como del pasivo podrá darse el -

litisconsorcio necesario, según el caso (art. 146, C. 

p. c. ) .

8.3. TERMINO DE CADUCIDAD 

El lapso es de un (1) año computado desde la perturba 

ción (art. 782, C6digo Civil), y de un (1) _ano computa

do desde el despojo (art. 783, .§].�-�ª�). 
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9 .1 · 1N'I'RODUCCION 
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El regimen de propiedad horizontal, incorporado a nuestro 

ordenamiento jurídico positivo desde 1948, ha .cobrac.o una 

muy significativa importancia, no solamente por las venta 

jas sociales, econ6micas, j-urídicas y urbanísticas que re 

porta, sino también por las intimas relaciones que tiene 

o=>n el problema socio-pol1.tico de la vi vienda. En este or 

den de ideas, es indudable qU2 a la posibilidad de enajenar 

por p-artes las casas o edificios, se le atribuya especial 

importancia por e 1 significado que puede tener en cuanto 

al fomento de la o=instruci6ñ de vivienda a=imo modalidad en 

caminada a disminuir el d� ficit de la misma, sin deseo no 

rer de otra parte que le sistema de la propiedad horizontal 

tiene ima ingerencia directa en el desarrollo de la activi 

dad económica de la nación. 

Dejando a un lado la importancia innegable que re viste e 1 

imp lantamiento de 1 sistema en co lombia, era importante una 

reglamentación clara, rongruente y didáctica del manejo de 
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la propiedad horizontal, máxime en este momento, cuando 

el marro legal de ella está diseñado por dos estatutos que 

difieren entre sí en relación con el tratamiento jurídico 

de algunos de sus aspectos, pero que tienen arn:tos igual 

jerarqu.:í.a, y vigencia. 

El nuevo estatuto reglamentario de las leyes 182 de 1948

y 16 de 1985, es el fruto de casi un año de estudio por par 

te de la Comisón, en cuya elatoracidn se tuvieron en cuen 

ta las experiencias positivas y negativas que dejaron las 

anteriores reglamentaciones y observaciones oportunas de 

entidades oficiales y privadas y de personas naturales ex 

pertas el"!- la cue sti6n inrno biliaria, quienes p�e staron su 

c:oncurso para la re,dacci6n del texto y su revisión. 

El Decreto 1365 abarca aspectos relacionados con la c;onsti 

tucic5n del régimen, la oersona juridiéa que se forma en vir 

tud de la ley 16 de 1985, el funcionamiento y manejo de la 

propiedad horizontal requieren una directa ingerencia esta 

tal a efecto de dar vida y poner en actividad la institu 

ci6n c;on todos sus efectos jurídicos y sociales. Los 15 P�•i 

meros artículos tratan el aspecto sustanc�al del régimen� 

siendo posible 'la aplicación de las dos leyes vigentes. El 

resto del articulado básicamente se encarga de reglamentar 

la administración de la propiedad horizontal y los 6rganós 

que la ronforrnan. 
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9. 2 CONSTITUCION DEL REGIMEN 

Dentro de esta charla,me parece importante comenzar por el 

tema de la constitución del r�gimen de propiedad horizontal 

pero antes de al::ordarlo considera opor.tuno hablar aunque 

sea en forma somera de las circunstancias de hecho que de 

ten existir para que la propiedad horizontal nazca a la 

vida jurídica. -

Tales circunstancias fácticas son en primer lugar, la exis 

tencia de un edificio o conjunto de edificios ya constitui 

dos por construirse; en segundo lugar, que el edificio o 

conjunto esté construido o ·se prevee su construcción sobre 

un mismo terreno; en terrer lugar, qU2 ese edi.ficio o con 

junto sea suceptible de división en unidades independientes 

unas de otras y por último, que esas unidades independien 

tes tengan acceso igualmente independiente a la vía públi 

ca, ya sea directamente o por un área común. NO interesa 

cuántos sean los propietarios, puede ser uno o i;nás. La plu 

ralidad de propietarios no es requisito esencial para la 

existencia de la propiedad hor:izontal. 

Demostrado a la entidad estatal correspondiente que todas 

y cada una de las circunstancias fácticas de ser itas se dan 

en un determinado proyecto de construcci6n o - re forma y que, 

obviamente el mismo es viable desde el punto de vista arqui 



tectónico y urbanistico, �sta está en la obligaci6n de otor 

gar la licencia de cosntrucci6n o ref-orma con la anotación 

expresa de _'ser para propiedad horizontal. La declaración:_ 
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de la autoridad estatal, para el ca·so la Oficina de Planea 

ci6n o de Obras Metropolitana Distrital o Municipal .o el 

funcionario que haga sus veces en _el sentido de otorgar la 

J.icencia de construcción o re forma para propiedad horizontal

no es un ácto dis ere cional de la adm_inistr aci6n sino un ac 

to reglado. Vale decir que si la solicitud reúne • .'las_t.]condi 

ciones, no puede negarse a otorgar, a contrario sensu, d� 

be negarla si el proyecto de divi�idn de inmueble o los pla 

nos pres entados, o ambos no identificados claramente las 

unidades ·ae dominio privado y los bienes de dominio y uso 

comunes; o cuando Ías unidades de dominio privado no seam 

independiente3 o no tengan salida a la via públic3:. 

,_Para que la licencia de construcción se otorgue para "Pro 

piedad horizontal", solamente deten allegarse a la Alcaldía 

los documentos descritos _en los literales a) y b) del artí 

culo 4o .. En este aspecto varió el Decreto 1365 la reglamen 

taci6n que tr aia el Decreto 107 de 1983. 

Efectivamente, con anterioridad a la vigencia del estatuto 

en romento, él o los propietarios podian adoptar el regla 

mento de copropiedad sin necesidad de autorización distri 
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tal, departamental o metropolitano al decir del art'J.culo 

lo. del Decreto 107 de 1983. En los términos del 1365, no 

puede elevar se a escritura pública ni protoc-lizarse el re 

glamento de administración si no se ha obtenido previamen 

te la licencia respectiva. NO se trata en ningún momento 

de volver al engorro so procedimiento para adquirir la li 

cencia que imponía e 1 De ere to 13 35 de 195 9, consistente en 

que además de los docwnentos comentados debí?- presentarse 

a la Alcaldía la ,uemuri:: , .  de::::criptiva del edificio en tres 

ropias, el reglamento de coporpietarios e'n tres eopias,cer. 

tificaq.os de Paz y Salvo, etc, que hacía muy dis1)endioso y 

largo e 1 obtener e 1 correspondiente permiso, cuyas CDnse 

cuencias, estoy segura, muchos de ustedes sufrieron. 

Una vez obtenida la licencia de cons trucción y elatoraci6n 

del reglamento administrativo, 'el o los propietarios podrán 

proceder a ronstituir: el regimen. La cosntituci6n del ré 

gimen es un acto voluntario y no un acto imposible del Es 

tado, pues se origina en la voluntad del o los propietarios 

particu]ares y no en una imposici6n legal, el legislador 

ni en la ley 182-de 1948, ni en la 16 de 1985, impone la 

p ropiedad hor-izo ntal en caso alguno, circunstancia bastan 

te criticada en el seno de la comisi6n y que no o::>mpartimos 

pues considerablemente que la cos ntituci6n del r�gimen de 

propiedad horizontal en los casos de división de los inmue 

bles en unidades independientes debe ser obligatoria para 
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evitar interpretaciones inronvenientes como la pecha por 

la H. Corte Suprema de Justicia en sentencia de octubre 

de 19.71 y 1977, en el sentido de que se puede enajenar se 

paradamente pisos o departamentos de un mismo edificio sin 

que �ste figure sometido al régimen de propi edad horiz on 

tal. Aunque el alcance de la citada doctrina de la Corte, 

no es el de que pueda venderse por pisos sin llenar los re 

quisitos de ley, sino que las ventas hechas .por escritura 

en que se omitió el cumplimiento de o::instituir el edificio 
- , 

previamente como objeto de propiedad horizontal, no son nu 

las, sino que los adquirentes de dichos pisos no tendrán 

los derechos y obligacion es que consagra la ley 182, nos 

parece una brecha por demás inconveniente·s; h abia cuenta 

dw que este régimen conlleva un alto rontenido de· orden 

social. 

Además de voluntario como queda explicado, el acto consti 

tutivo del régimen de los condominios es un acto solemne, 

en contraposición a aquellos que 1-:-s ley c:-...vil denomina con 

sesuales; por cuanto PélFª su formaci6n y perfeccionamiento 

se requiere a más de la voluntat"iedad r llenar una serie de 

requisitos formales. 

Dichos requisitos podemos sintetizarlos a la leuz del arti 

culo So. del Decreto 1365 de 1986, así: 
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1.- La formalid2.d del escrito en el reglamento de adminis 

traci6n y en rorre s-pondiente licencia o re forma o au equi 

valente. 

2.- Formalidad de elevar a escritura públic a este docúmen 

to. 

2.- La inscripcí6n en la Oficin a de Registro de Instrumen 

tos Públicos de la correspondiente escritura. 
,, 

De suerte que, en Colombi a queda consti tuída _legalmente la 

propiedad horizontal, cuando el reglamento de administrar 

y la licencia de construcción con la anotación de ser para 

propiedad horizontal, se registran en la Oficina de Regis 

tro de Instrumentos Públicos previamente elevados a escri 

tura pública. En estos término"s despeja el nuevo estatuto 

de propiedad horizontal, las d1...uas que habían surgido en 

relación con el momento en el cu al qued a constituido el ré 

g irnen. 

En relaci6n con la constitución del régimen el decreto re 

glarnen.tario no entra a diferencia con la CDnstitu ci6n del 

régimne e 1 me c'anisrno adoptado por la ley 182 y e 1 de la 

ley 16 ,- por cuanto CDnsideramos que en ambos estatutos el 

legislador quiso que la propiedad horizontal se constituye 
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ra jurídicamente como quedó anotado. 

9.3 CERTIFICACI0N DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL 

No suede lo mismo con la demo str aci6n de la constituci6n 

del re•gimen dela propiedad horizontal y su representación 

legal. En este aspecto las dos leyes vigentes difieren so 

bre el tratamiento que del:e dársele en uno u otro estatuto 

lega 1. 

Cu ando la modalidad de administración de ,la propiedad hor i 

zontal escogida por el o los propietarios es la ,estableci 

da en la ley 16 de 1985; la existencia y representación de 

la propiedad horizontal le certifica de o::mformidad con el 

artículo 7o. del dec reto 1365, el Alcalde delmunicipi(! don 

de se enc1,.1entren ubicados los inmueI:les afectos a propiedad 

horizontal. Al efecto, el representante legal, que es el 

mismo administ rador tiene la obligaci6n de allegar a la co 

rrespondiente alcaldía los docwnentos requeridos por el ci 

tado artículo 7o. En este evento, operando registros, uno 

ante la Oficina de Registro de In$trumento s Públicos como 

quiera que según se anotó es requisito sino que no para 

constituit el régimen y otro ante la entidad certficadora. 

Cuando el r�gimen de administración escogido es el de la 

ley 182 nos encontramos ante el problema de que la ley no 

nos dice que autoridad estatal debe certificar tal circuns 
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tancia y al éontrario, de lo que sucede con la ley 16 tampo 

co autoriza el ej ecutivo para que designe el organismo que 

certifique la existencia de la propiedad horizontal. Cree 

mos que este impase fue despejado por lo menos enparte con 

la expedición del decreto· 1365. Efectivamnete�a1 establecer 

claramente que la propiedad horizontal se cons:tituye con el 

registro en la Oficina de administraci6n de la propiedad· 

horizontal y de la lirencia de cons trucción especial para 

propiedad horizontal, es evidente que su existencia se .prue 

ba ron la copia de esta escritura debidamente registrada. 

9. 4 NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Para la comisión redactora del nuevo estatuto de propiedad 

horizontal, el punto de mayor debate, estudio e investiga 

ci6n fue quiz a e 1 terna re lacio nado con la naturaleza j ur í 

dica de lapropiedad horizontal, en raz6n de la dualidad de 

leyes que en el momento las rigen. La ley 182 de 1948,· le 

da a la propiedad horizontal el carácter de "copropiedad" 

por lo mismo sin personería, a su turno la ley 16 de 1985, 

les reronore la personería. jurídica siempre y cuando el 

propietario o los propietarios decidan someterse a su r� 

gimen. 

En un principio se trató de encajar el r�gime-n de propiedad 
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horizontal dentro de los arquetipos tradicionales reconoci 

dos por nuestra constitución, a tal punto que el primer pro 

yecto de reglamentaci6n hablaba de cuotas o interés social 

de cadauno de los propietarios, de asamblea general de aso 

ciados de en caso de liqüidacidn repartici6n del patrimonio 

rocial entre los propietarios, asimilando asi el régimen de 

propiedad horizontal al régimen de sociedades civiles y 

mercantiles. 

Para llegar a la conclusión final de considerar la propie 

dad horizontal c:0mo un derecho real de dominio especial se 

descartaron una a una las diferentes teorías elal:oradas por 

la doctrina, par a explicar su naturaleza jurídica porque 

aunque si bien part,icipa de algunas de las caracter:í.sticas 

de la diferentes fürmas de aso ciacidn, su particularidad 

que consiste en la confluencia· de dos especies de propie 

dad en un solo propietario, una exclusiva y otra común, im 

pide ubicarlo dentro de cualquiera de ellos así: 

1. - Teoría de la sociedad. La ausencia de lucro y . ánimo a

ro ciativo, no participación en la distr ibucí6n de ganan 

cias y pérdidas descartan la ubicación de la propiedad hori 

zontal dentro de las sociedades civiles o mercantiles. Tam 

poco es posible asimilar a una sociedad, por cuanto para 

q ue ésta se dé en cualquiera de sus tipos se requiere la 
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presencia de por lo menos dos personas (ya que en nuestro 

sistema asociativo no ha prosperado la sociedad uniperso 

nal CDmo sí sucede en otras legislaciones. Alemania por 

ejemplo). No es condición esencial de la propiedad horizon 

tal la presencia de un número plural de propietarios. La 

propiedad horizontal la presencia de un nú.i.'!lero puede hac:er 

y constituise solamente ron un propietario. No creemos que 

el simple hecho de que la ley 16 reconozca ur:ia persona ju 

ridica indpendiente de los propietarios, a cuyo cargo es 

tan los bienes romunes y la administr-aciói-i, sea raz6n sufi 

ciente ,para confundir las dos instituciones. En nuestro 

con02pto la persona jurídica creada por la citada ley es 

una forma diferente de administrar la propiedad horizontal 

mas no otro régimen de propiedad diferente al incorporado 

a la ley de derecho son iguales en ambas leyes. 

Cosa muy diferente es que los propietarios haciendo uso de 

su derecho ·ronstitucional a la libertad de asociación y ade 

más especialmente autorizados por la ley 182 en su articu 

lo 11 puede constituir �na sociedad a trav�s de la cual ad 

ministren los bienes comunes. 

2.- Teoría de la asociación. Lo propio podriamos decir de 

quellas teorías que asimilan la propiedad horizontal a una 

asociación sin ánimo de lucro, pues aún cuando por su obje 
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rivo y el §.nimo de no lucrarse podrían confundirse, la per 

rona jurídica que nace en virtud de la ley 16 de 1985 no 

tiene tal carácter. La asociación requiere e l  ánimo socie 

tatis, lo cual no es requisito sine que non en la prop ie 

dad horizontal como ya· se. ex·p_lic6. � 

De otra parte al igual que las fundaciones, las asociacio. 

nes no tienen el carácter· de entes morales o personas jurí 

dicas, sino en la medida en que sean reconocidas como tales 

por la entidad u organismos que determine el Gobierno. Esa 

persona jur:í.dica que se crea en virtud de la ley 16 no re 

quiere ser reconocida, nace y existe por mihister io de la 

ley. Por tal ro.z6n en el de--creto reglamentario no se esta 

ble ci6 ningún procedimiento encaminado a _obtener personería 

jurídica, ni se adscribi6 a ninguna entidad guternamental 

tal pro ce so, porque ya la misma ley le da categoría d� tal. 

La ley en su artículo So. simplemente autor iza al Gobier 

no. para que designe la-entidad encargada de registrar _y 

certificar la existencia y representaci6n legal de la per 

sona jurídica que por su ministerio se crea; no de conceder 

le personería jurf.dica, romo repito, por mandato constitu 

cional sí lo requieren las asociaciones y fundaciones en 

su rondici6n de instituciones sin ·�nirno de lucro. 

Creemos que los propietarios de unidades independientes si 
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es su vo 1 untad, pueden aso ciar se y terminar su personería 

jurídica ante el Ministerio de Justicia, o las gol:::ernacio 

nes sin que por ello cambie la naturaleza jurídica de la 

propiedad horizontal. Ahora· bien, si e 1 edificio o CDnjun -

to de edificios objeto del r·égimen el.e propiedad horizontal 

se destina exclusivamente a vivienda urbana consideramos 

que los copropietarios pueden asociarse ron objeto de "ad 

ministrar los �ienes y servicios comunes, y tramitar su Pel:' 

sonería jurídica en· los términos del art:iculo 21 de la ley 

56 de 1985, que de acuerdo con: un proyecto reg·lamentario 

de esta ley corresponderfa otorgarla a la Superintendencia 

de Industria y Comercio. 

3.- Teor:í.a de la o::>munidad. Tampoco parece apropiado enea 

jar la propiedad horizontal dentro de la institución de la 
. 

. 

CDmunidad tratada ampliamente en la legislación civil� Efec 

tivamente, la comunidad 2.s un cuasicontrato según reza el 

artículo 2322 del Código Civil, que se forma en la mayoría 

de los casos no por la voluntad de los propietarios de la 

rosa común, sino por un hecho ajeno a la misma, como en el 

caso de los herederos de una sucesi6n ilíquida o el caso 

de la sociedad conyugal iliquida por muerte de uno de los 

cónyuges. De otra parte, en la comunidad no es posible ha 

blar de dominios exclusivos como las unidades de cada pro 

pietario, pues ella solamente puede predicar:3e cuando exis 

te una rosa universal o singular cuyo dominio pertenece a 
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todos en común y proindiviso. Es de la esencia misma de la 

comunidad que nadie puede permanecer en ella contra su vo 

lunt_ad, así·que, es permitido al comunero enajenar el dere 

cho que tiene en la cosa común, o so licitar la div isi6n de 

ella. Tal posibilidad jamás se da en la propiedad horizon 

tal pues para enajenar el derecho que se tiene en comunidad 

de:be hacerlo · primero en su unidad exclusiva ya que los bie 

nes comunes en la propiedad horizontal son inseparables de 

las unidades privadas. La propiedad horizontal puede coexis 

tir con cualquiera de las formas asociativas. 

4.- Teoría del derecho real de dominio especial. Por lo ex 

puesto y legalmente fundamentados en e 1 artículo lo de la 

ley 16 de 1985, la comisión lleg6 a la conclusidn de que la 

propiedad horizontal es una forma del derecho_ real de domi 

nio que la distingue de los demás, la particuñaridad de que 

-sobre un mismo objeto o unidad (edificio o conjunto) con

vergen dos especies de propiedad.·Una exclusiva, sobre la

cual el propietario, ejerce (con las limitaciones que el

mismo régimen le impone y las cuales deben aparecér en el

reglamento) el derecho pleno de dominio, sobre el cual el

Estado le garantiza el uso, goce y disposÍci6n indpendien
' .

temente de los demás propietarios y otra común, represen

tada en el goce de los bienes y servicios comunes, sobre

la cual no tiene el derecho de di-sposici6n independiente
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mente de su área privada sin serlo también de la común. El 

de ere to reglamentario enfatiza esta situaci6n en su artícu 

lo 10. 

La perrona jurídica que nace por el rolo ministerio de la 

1ey 16, es una ficción legal, la cual a la luz del artícu 

lo 633 del e .e, es capaz de ejerrer derechos y o::>ntraer obli 

gaciones y adErnás puede ser representada judicial y extra 

judicialmente .. Esta persona jurídica se predica en la pro 
. , 

piedad horizontal del conjunto de .bienes y servicios cuyo 

gove pertenece a una o varias personas naturales y no de 

los propietarios. 



CONCLUSION 

En los países socialistas es poco lo que se puecle decir ya 

que las normas sobre propiedad privada son bastantes res 

tringidas, igual sucede con la acumulaci6n ele riquezas. En 

el socialismo la propiedad privada no existe, y los medios 

de producci6n se ponen al servicio de todos los _habitantes 

En los pa'ises capitalistas la distinci6n máxima es la pro 

piedad privada y la acumulaci6n de riquezas que son pr�te 

g id o s p o r _ 1 a co n s t i tu c i 6 n na c i o na l _. En C o 1 o m b i a e s te de re 

cho se encuentra protegido por _el Estado a través de la 

constituci6n nacional y los diferentes c6digos especialmen 

te el civil. 

En materia de propiedad horizontat se destacan como grandes 

exponentes los países europeos que la desarrollan con ·pre 

. . ,, 

ClS ion. 
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