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LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Pedro Augusto Escobar Trujillo

ALGUNAS NOCIONES PRELIMINARES

tes de entrar propiamente en el estudio de la institucién co-
te llamada “propiedad horizontal”’, conviene recordar, siquiera
vemente, unas nociones sobre otras dos figuras juridicas: el de-~
4 . . . . . :
xclusivo de dominio y la copropiedad o comunidad. Ambas fi-
n efecto, vienen a constituir, intimamente unidas, la institucién
Voy a tratar.

1. — El Derecho exclusivo de dominio

Definicién y analisis de ésta. — El Cédigo Civil Colombiano, en
669, define el dominio (que se llama también propiedad) como
cho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella
amente, no siendo contra ley o contra derecho ajeno”.

«aracter real del derecho de propiedad. — Se dice que el dere-
ropiedad es real y no personal, porque recae sobre la cosa que
bjeto de una manera directa, inmediata, no hay intermediarios
sujeto o titular del derecho y el objeto; no se hace valer, pues,
a persona determinada. sino ‘“erga omnes’, contra todo el
Es mas: la propiedad es el derecho real mas completo, como
tiere a su titular la plenitud de facultades sobre la cosa (‘‘ple-
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o de esta Gltima interpretacién se aprecia facilmente al tener

na in re potestas”, decian los juristas romanos); los otros derechog:
ata el dltimo elemento de la definicién, que voy a examinar en se-

reales: usufructo, servidumbres activas, prenda, hipoteca, etc., no sop
més que desmembraciones o limitaciones del dominio. Este, ademag,
es el derecho real primario, en el sentido de que es el Gnico que puede
subsistir por si mismo; en tanto que los otros estan condicionados a Ia
existencia de aquél, sin el cual no se conciben.

1 derecho de dominio tiene limitaciones., — Auncuando la pro-
s la ‘plena in re potestas”, no es absoluta, ilimitada; la potes-~
plena dentro de ciertos limites, y pretender ejercerla mas alla
s es ilicito. Precisamente el tltimo elemento de la definicién del
669 sefiala las fuentes de teles limitaciones; son dos: el derecho
- la ley.

La limitacién por el derecho ajeno resulta evidente; el ejercicio
recho por parte de una persona no puede impedir que otra per-
jerza su derecho, igualmente reconocido y garantizado por la
cién y las leyes; el derecho de aquélla y el de ésta tienen cada
| cierto campo en el que se ejercen, y ninguno de los dos debe in-~
el campo del otro; pretender que no sucediera asi seria aten-
ra la naturaleza misma de las cosas; y justamente la labor del
es velar porque no se produzca tal interferencia. En cuanto a
itaciones impuestas a2l dominio por la ley, me parece bien que se
en principio para ciertos casos; en primer lugar, es ella la que
‘sefialar las sanciones para los violadores del derecho ajeno; debe,
‘establecer algunas servidumbres con el fin de procurar la
ad del uso y goce de muchos predios; y prohibir que, so pre-
ejercer su derecho, propietarios inescrupulosos pongan en pe-
vida o la salud del ptblico; igualmente debe castigarse la eje~
de ciertos actos de disposicién que puedan causar graves trastor-
economia general de la nacién. Pero no creo conveniente con-
favor del legislador esa facultad restrictiva en una forma
, porque da lugar a que se introduzcan toda clase de restriccio-
asta el punto de poder reducir la propiedad a un derecho mera-
" nominal; y para ello no se encuentran obstaculos ni aun en la
ucién Nacional, la cual, por el contrario, suministra al legisla-
agnifico pretexto en su Art. 30 que consagra el principio de
lcion social de la propiedad”

Corporeidad de la cosa objeto del derecho. — Que la cosa sea cor;;
poral significa que tenga un ser real, que pueda percibirse por los sen.
tidos, (Art. 653 inc. 22 del C. C.). La exigencia de este requisito ha-
ce criticable la definicion que del dominio trae nuestro Estatuto Civil,
Su origen se halla en el derecho romano, en el que sdlo se admitia la.
propiedad sobre cosas “‘quae tangi - possunt”. Pero en la actuahdad se
admite también este derecho sobre cosas incorporales, cosas “quae
tangi non possunt’’; el mismo Cédigo Civil lo reconoce asi en los articu~
los 670 y 671, lo que implica una contradiccién con la definicién. En
el caso de la propiedad horizontal el objeto del derecho es siempre un
cosa corporal,

Facultades de goce y disposicién arbitraria. Ya se ha indi-
cado cémo el derecho de dominio da a su titular la plenitud de faculta-
des sobre la cosa. Tradicionalmente, estas facultades se han dividido:
asi: usar la cosa segtin la naturaleza de ella (“jus utendi”); gozarla, es-
to es, hacerse duefio de sus frutos y productos (“jus fruendi’”); y dis-
poner de ella en la forma que se quiera, racional o irracionalmente, lo
que significa que se puede enajenar, gravar, entregar a titulo de mera te
nencia, destruir, abandonar (“jus abutendi”). De las anteriores facul-
tades, la mas caracteristica de la propiedad es la dltima, el “‘jus abuten-
di”, hasta el punto que puede decirse que existe propiedad donde exis~
te poder de disposicion aunque no lo haya de uso ni de goce; y, al con
trario, no hay propiedad si no se tiene ese poder, aunque se tenga uso
y goce sobre un bien. |

Dice la definiciéon del Art. 669 del C. C. que el propletarl
puede ejercer sus facultades arbitrariamente. Esta palabra ha dado lu-:
gar a fuertes criticas al Cédigo, pues, interpretandola equlvocadamen
te, algunos pretenden que se consagra un poder excesivo, 111m1tad0a
que llega hasta permitir el abuso del derecho. Pero yo creo, siguiendo
la opinién de eminentes tratadistas, que el legislador no quiso que el
propietario pudiera ejercer su derecho con arbitrariedad, sin sujeci®
a ninguna norma y sin limites, sino que pudiera ejercerlo a su arbitrio
segiin su buen criterio y sus gustos, pero sin perjudicar a los demas; 10

e he detenido algo en este punto de las limitaciones al domi-
que quede bien en claro que éste nunca se ha considerado co-
O que no admite restricciones; y en la actualidad éstas existen
‘nno grado. Tal cuestién tiene importancia en tratandose de la
.d horizontal porque, como se vera a su debido tiempo, en di-
titucion se imponen bastantes limitaciones para no interferir el
3jeno. a causa de las relaciones de vecindad que alli se pre-
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chileno Luis Claro Solar: “La copropiedad, llamada también co-
ad, es el derecho de propiedad de dos o méas personas sobre una
y misma cosa, pro indiviso, y que corresponde a cada una de
en una parte alicuota, ideal o abstracta’’.

~ Quiere ello decir que la cosa no esta materialmente fracciona-
su division es puramente intelectual; la casa se divide en partes
actas llamadas cuotas, cada una de las cuales pertenece a un co-
o (aunque no necesariamente a uno distnto): se considera que
, esa cuota parte ideal se tiene un verdadero derecho de dominio;
sobre la cosa misma, porque el derecho de cada condénimo a
r actos en relacién a ella estd muy limitado por los derechos
otros condéminos. Esto es precisamente lo que ha llevado a mu-
juristas modernos a impugnar la teoria, pues se afirma que la dni-
ropiedad verdadera es la exclusiva, la que confiere la plena potes-
obre la cosa; al respecto se expresa asi Louis Josserand en su
so de Derecho Civil”: “La concepcién de una propiedad a la vez
] e individual constituye una inconsecuencia juridica”, y Henry Ca-
t, en una obra llamada “La Divisién”, concluye de esta manera des-~
e analizar los derechos que tienen los comuneros: *,Esto no es, pues,
accion del derecho de propiedad, es una cosa que juridicamente es
s’ ‘

Tratando de descubrir la naturaleza juridica de la comunidad
dicho algunos que lo que cada comunero tiene no es mas que un
ho de propiedad bajo la condicién suspensiva de que, al dividir-
cosa fisicamente —o sea al efectuarse la particion—, le sea ad-
ada una porcién de ella. Esta teoria puede rebatirse preguntando
 es posible, entonces, que durante la indivisién los comuneros ten-
obre la cosa derechos como los de uso, goce y administracién.
- Otros han creido ver en la comunidad una persona juridica.

tampoco es cierto, pues como afirma el jurista francés Niboyet
do por Somarriva), “donde hay persona juridica o moral hay pro-
d individual y no copropiedad; la copropiedad, por su misma na-
eza, excluye la nocién de persona moral o juridica”. En efecto, si
ra una persona juridica seria ésta la duefla exclusiva del bien, el
O perteneceria a los comuneros individualmente considerados ni
Cuenta material ni por cuota ideal o abstracta, como dice Somarriva.

sentan en forma tan inmediata; y no faltan autores que afirmen ligers,
mente que por ese motivo, la propiedad horizontal no es una verdade,
ra propiedad.

Tanto se ha dicho y escrito sobre el derecho de dominio, vy, :
otra parte, nos hallamos todos tan frecuentemente en contacto con g
que creo es lo suficientemente conocido, al menos en cuanto a sus ;
neralidades, y por eso no voy a tratar mas extensamente de él.

2, — La copropiedad o comunidad

"Indivisién y particién” que el concepto de comunidad es uno de log
mas dificiles de precisar en el campo juridico; muchas teorias se han
formulado para tratar de explicarlo pero, lejos de lograr su objetivo, ng
hacen sino aumentar la confusién. '

En un sentido general, puede decirse que hay comunidad cuan
do una cosa singular o una universalidad pertenece a varias personas
pro indiviso. :

Terminologia. — A esta figura se le suelen dar distintas deno-
minaciones en la ley y en la doctrina; se la llama copropiedad, comu-
nidad, condominio, indivision. Los tratadistas han procurado estables
cer diferencias, mas o menos sutiles, entre esos términos, considerands
que no son sindénimos, pues unos son genéricos y otros especificos. Se-
guramente esas diferencias son ciertas; mas como el objeto de este tras
bajo no es el estudio detallado de tal figura, a la que sélo me refiero
como una nocién preliminar al estudio de la propiedad horizontal, no
entro a ocuparme de ellas, y en el curso de estas notas usaré indistin
tamente las palabras anteriores.

Naturaleza juridica de la comunidad. — Sabido es que nuestro
Cédigo Civil considera la comunidad como una especie de cuasicontras
to (Art. 2322). Esta clasificacién es generalmente rechazada; en pri
mer lugar, la misma figura del cuasicontrato encuentra fuerte resistef
cia en la doctrina moderna y ha sido abandonada en las legislaciones®
mas recientes. Pero aun admitiéndola, tenemos que no siempre la co
munidad resulta de un cuasicontrato, esto es, de un acto unilateral lici
to que produce obligaciones, sino que muchas veces es de origen cof
vencional.

Henry Capitant, en vista de las dificultades que se encuentran pa-
cer encajar la comunidad en alguna de las formas anteriores, ha
ido a considerar que esa figura constituye un derecho real auténo-
al que no se puede identificar en modo alguno con el dominio. El

La concepcién tradicional de la comunidad es la que la conside?
ra como una modalidad del dominio. De acuerdo con esta teoria, 108
tratadistas dan definiciones por el estilo de la siguiente, que es la qué
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titular de este derecho, o sea el comunero, tiene las siguientes facylt,.
‘des: usar la cosa, participar en sus frutos, intervenir en la admin]istr
cién y solicitar que se divida materialmente, que se parta; la particig,
hace terminar la comunidad, pues consiste en que las porciones en qy
se divida la cosa se adjudiquen a los diversos titulares en proporcigs
a sus cuotas, quedando cada uno como propietario exclusivo de lo que
se le haya adjudicado. 4

Indivisién forzosa. — Para Capitant, la principal de las atriby
ciones que corresponden al comunero es la de pedir la particién de
bien. No obstante, no siempre esa particién es procedente; al respecte
dice el Art. 1134, inc. 1°, del Cédigo Judicial, que subrogé al 2334 do
Ceodigo Civil: “El que conforme a lo dispuesto en el Cédigo Civil
esta obligado a permanecer en la indivisién, puede pedir que la coga
comin se parta materialmente o se venda para distribuir su prodﬂucto

¢Cuéando estd obligado el comunero a permanecer en la indivi
sion? En primer lugar, cuando se ha celebrado el pacto de indivisién
autorizado por el Art. 1374 del Cédigo Civil para las comunidade;
que se pueden presentar en las herencias y legados; este pacto no pue:
de estipularse de una vez por mas de cinco afios, pero cumplido e
término puede renovarse. Fn segundo lugar, cuando la ley misma i
pone la indivisién; ésto sucede en varios casos, entre ellos los indicad
en el inciso 3¢ del Art. 1374 del Cédigo Civil (lagos de dominio priv.
do, servidumbres, propiedad fiduciaria), la medianeria, y también, c
mo habra ocasién de estudiar, la propiedad horizontal.

Los casos de indivisién forzosa son excepcionales; se justific
por el respeto a la autonomia de la voluntad o por la indole especial
los bienes. Pero la regla general es que nadie estd obligado a perman
cer en la indivisién; y es que ésta hace disminuir la circulacién de los
bienes y puede dar lugar a conflictos frecuentes entre los comuneros..

puede pertenecer a una sola persona, y en tal caso se presen-
echo exclusivo de dominio a que me referi ea el punto prime-
capitulo anterior; o puede pertenecer pro-ind.viso a varias per-
esentandose entonces la comunidad, de la que hablé en el pun-
ado del mismo capitulo. Pero también es posible que ambas
stén mezcladas en un mismo edificio: que ciertas partes de és-
nezcan en propiedad exclusiva a una persona y que haya co-~
lad sobre otras; tal es lo que ocurre en la figura denominada
dad horizontal”’, institucién regida entre nosotros por la Ley 182
 y su Decreto Reglamentario 1335 de 1959.

os pisos de un edificio o los departamentos en que se divida cada
departamentos en que se divida la edificacién de un solo piso
ener cada uno un propietario diferente, el cual, sobre su respec-
o departamento, tiene un verdadero derecho de dominio exclu-
iendo por lo tanto ejercer los atributos jnherentes a ese derecho:
. y disposicién; puede enajenarlo a cualquier titulo, arrendarlo,
lo, prestarlo, etc. o destinarlo para su vivienda; en cuanto a ac-

iales, puede ejecutar aquellos que no perturben la tranquilidad de
s propietarios y que no pongan en peligro la solidez o salubridad
io; las restricciones impuestas al dominio son, considerandolas
eto, mayores que las ordinarias, pero en general no son mas que
ones del principio de que la propiedad esta limitada por el dere-
no, el cual es facilmente vulnerable en el sistema de la propiedad
1 porque las relaciones entre los vecinos son muy directas y fre-

s natural que para lograr el pleno uso y goce de esos pisos o
entos se necesiten ciertas cosas que sirven a la vez a todos
etarios o al menos a varios de ellos. Siendo tales cosas de uso
o l6gico es que pertenezcan también en comin a los propietarios
usan; sobre éllas, pues, existe una comunidad. Pero es una comu-
e presenta caracteristicas especiales que estudiaré un poco mas

II

NOCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y SU
NATURALEZA JURIDICA

omo facilmente puede comprenderse, el derecho exclusivo de
obre el piso o departamento y el condominio sobre las partes
ad comtn son inseparables, porque sin este condominio no es
ejercer a plenitud aquel dominio.La esencia, pues, del sistema de
edad horizontal se halla en el nexo indisoluble de ambos derechos.
O es concebible que el piso o departamento pertenezca a una
y las partes comunes a otra; todas las legislaciones lo consa-
¥ particularmente la colombiana en el inciso 2° del articulo 4°

1. — Nocién de la propiedad horizontal

Generalidades. — Un edificio de varias plantas, cada una de |
cuales constituya un departamento o esté dividida en varios departd:
mentos, o un edificio que sélo tenga una planta dividida de la mism
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" a). — Inalienabilidad. — Es de la esencia de la propiedad ho-
la unién indisoluble del derecho exclusivo de dominio y el con-
sobre las cosas comunes. Esa indisolubilidad debe permanecer
el tiempo que dure el sistema en un determinado edificio. Por lo
es posible ponerle fin mediante un acto de voluntad; éste adole-
menos en la legislacién colombiana, de nulidad absoluta por ob-
ito por tratarse de un acto prohibido en la Ley (Art. 1523 del Co-
ivil) .

' b). — Indivisibilidad. — Como expresé en el capitulo anterior,
. los casos excepcionales de indivisién forzosa es el de las cosas
es de los edificios organizados bajo el sistema de la propiedad
al. Ninguno de los comuneros puede, mientras ese régimen
, solicitar la particién de tales cosas. La razon de ello es evi-
si a cada uno de los condéminos se le adjudica en propiedad ex-
una porciéon determinada de las distintas cosas comunes, no le
er posible usar su piso o departamento. Una vez extinguido el
de la propiedad horizontal en un edificio, desde luego puede
la particion.

La caracteristica de la indivisibilidad de las cosas comunes es-
grada entre nosotros de una manera expresa, en el Art. 3° de

182 de 1948.

de la Ley 182 de 1948; por consiguiente, si se celebra un contratg
se realiza cualquier otro acto juridico (un testamento por ejemplo) p
el cual se enajena separadamente uno de los dos derechos, la sancig
como afirma el Dr. Hernando Reyes Duarte en su obra sobre la p‘
piedad horizontal, sera la nulidad absoluta por objeto ilicito, ya que g
trata de un acto prohibido por la ley. Se considera generalmente g
el condominio sobre las partes comunes es accesorio al dominio sob
el piso o departamento; como lo accesorio sigue a lo principal, al ep
jenarse esto (piso o departamento) automaticamente se enajena aqy
Ho (cosas comunes); por cierto que una pecularidad de la propied:
horizontal es que cambia una regla secular de derecho, la que cong
dera que el suelo es lo principal y la edificacién lo accesorio, pues, g
gln veremos, el terreno es una de las cosas comunes y por lo tanto a
cesorias al piso o departamento que es la edificacion. .

De acuerdo con lo anterior, y sin intentar, ni mucho menos, dz
una definicién de la propiedad horizontal, se puede decir que ésta con
siste en que los distintos pisos o departamentos en que se divide un ed
ficio pueden pertenecer, en propiedades exclusivas, a sendos titulare
y en que las cosas indispensables para lograr el pleno uso y goce i
dividual de esos pisos o departamentos, por ser comunes a éstos, debe
pertenecer en condominio a los propietarios.

eterminacidn de las partes comunes. — Decir a priori cuales
n comunes en wun edificio sujeto al régimen de la propiedad ho-
es, por lo menos, aventurado, ya que tales cosas pueden va-
‘un edificio a otro. Por eso, con acierto, las legislaciones no dan
taxativas de ellas, limitandose a enunclar algunas, por via de
0 y a ensayar una definicién o al menos un criterio que permita
rlas.

or lo que hace a la ley colombiana, reza de la siguiente mane-
Art. 3 “Se reputan bienes comunes y del dominio inalienable e
le de todos los propietarios del inmueble, los necesarios para
tencia, seguridad y conservacién del edificio y los que permitan
y a cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso o de-
nto, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la techum-
habitacion del portero y sus dependencias, las instalaciones ge-
de calefaccién, refrigeracién, energia eléctrica, alcantarillado,
agua potable: los vestibulos, patios, puertas de entrada, escale-
Cesorios, etc.”.

n la anterior disposicién pueden distinguirse dos partes, tal co-
hace el Dr. Hernan Racciatti comentando el Art. 2° de la ley

Comunidad sobre el piso o departamento. He afirmado que ¢
bre el piso o departamento se tiene un derecho exclusivo de propiedat
y esto probablemente es lo que sucede con méas frecuencia. Pero pued
darse el caso de que no pertenezca exclusivamente a una persona
que sea de varias proindiviso; en otras palabras, que también sobre ¢l exis
ta comunidad, originada en una compra conjunta, en una herencia, en i
legado, etc. Esta comunidad se rige por las reglas generales que para fi
institucién consagra el Céd:go Civil; y no hay que confundirla con la gt
se tiene sobre las cosas comunes del edificio, pues carece de las partic
laridades de esta dltima. En el piso o departamento, los comuneros, suj
tandose desde luego a las prescripciones legales sobre condominio, pué
den efectuar los mismos actos que le son permitidos a un propietario €
clusivo; y en cuanto a las partes comunes, tienen los mismos derechos gt
los demas propietarios. :

Caracteristicas de las partes comunes., — Me refiero en €8
punto a dos caracteristicas juridicas especiales que presentan las coS?
de uso comin de los edificios sometidos al régimen de la propiedad
rizontal, la inalienabilidad y la indivisibilidad.
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argentina, parecido al 3° de la nuéstra. La primera parte va hasta dgq
de comienza la enumeracién, esto es, hasta las palabras “tales com
y la segunda abarca desde estas palabras hasta el fin del articulo,
primera parte contiene el criterio para determinar los bienes comu
y es imperativa; los bienes a que se refiere, o sea los necesarios parg
existencia, seguridad y conservacién del ed:ficio y los que permitey
todos los propietarios el uso y goce de su piso o departamento, no p'
den dejar de ser comusnesw; cierto que las palabras “'se reputan cop
nes” con que empieza la disposicién pueden hacer pensar que se tra
de una presuncién legal; pero tal expresién, como afirma la doctriz
nacional, es incorrecta, ya que parece indicar que la existenc
de esos bienes simplemente se presume, siendo que ella es de la egg
cia de la propiedad horizontal; tal vez se debe esa incorreccién a
ligereza del legislador, que copié textualmente la primera parte del g
ticulo de una ley foranea que asi lo trae. La enunciacién de cosas ¢
munes, que constituye la segunda parte, se da por via de ejemplo, y
misma ley lo entiende asi como puede apreciarse facilmente con
sola lectura del articulo; es posible, en efecto, que en un determin
edificio no existan todos esos bienes, o que haya otros no enumerad
que revistan el caracter de comunes, ya porque sean indispensabl
para la existencia y seguridad del edificio o permitan a los propietari
el uso y goce de su piso o departamento, ya porque ~—sin reunir talf
condiciones— los propietarios hayan resuelto convencionalmente
comunidad sobre ellos. Desde luego, algunos de los bienes enumer:
dos siempre tienen que existir, por ejemplo el terreno, los cimientos, I¢
muros; y por consiguiente siempre seran comunes, al menos en nuests
derecho (en cuanto al terreno, ver mas adelante el punto sobre ' De
cho de superficie y propiedad horizontal’). E

El lugar indicado para determinar en cada edificio los bxen
comunes es el reglamento de copropiedad.

cada piso o departamento es el que los propietarios le asignen
sente, o, a falta de acuerdo, el que determine el respectivo ca-
nunicipal.

na de las finalidades que la ley colomblana y muchas extran-
, al menos implicitamente, a - la determinacién del valor de la
obre los bienes comunes es la de fijar la cantidad con que debe
r cada propietario a los gastos que demanden su administra-
servacién y reparaciéon. A falta de estipulacién expresa de
rtes, dice el art. 5° de la Ley 182 de 1948, esa cantidad sera pro-
nal al valor de cada piso o departamento (o sea al valor de la
a lo que tendré ocasién de hacer algunos reparos.

' Derechos de los propietarios sobre los bienes comunes. — Aun-

otros capitulos me referiré con algin detalle a los derechos y
jones de los propietarios, es conveniente hacer mencién en este
. de un modo muy general y breve, a la cuestion de los dere-
ie cada propietario puede ejercer sobre las cosas comunes.

Ya se ha visto como las cosas comunes tienen por objeto permi-
e cada propietario use y goce a plenitud de su piso o departamen-
do ello asi, facilmente se colige que el propietario, también la
 que esté usando el piso o departamento a titulo de usufructua-
itador, arrendatario, etc., puede servirse de esas cosas en la
‘en que les sea indispensable para lograr dichos uso y goce ple-
n relaciéon al valor de la respectiva cuota; en otras palabras, la
d de servirse de los bienes comunes es igualmente amplia para
los duefios; desde luego, debe respetarse la destinaciéon ordina-
aquéllos tengan y no puede perturbar uno de los propietarios
legitimo que los demas quieran hacer. Estos principios los con-
a ley colombiana en su art. 6°.

. Casos en que la propiedad separada de pisos no es propiedad
ntal. — Es posible que el propietario de un edificio levantado
un terreno que también le pertenece conceda a otra persona el de-
e construir, encima del edificio, uno o mas pisos; estos vienen a
‘de propiedad del constructor, quien, ademas, debe adquirir la
porcién de terreno y de los pisos que no son suyos, con el fin
nstruir alli las escaleras o instalar el ascensor necesarios. Asi mis-
posible que el duefio de una edificacién de varias plantas trans-
otro el dominio de alguna o algunas de ellas, inferiores o supe-~
si son superiores, se transfiere ademas el dominio sobre una por-
del terreno y de las plantas inferiores, para el mismo fin indicado

Valor de la cuota de cada propietario sobre los bienes comun

Casi todas las legislaciones dan idéntica solucién al problema de dete
minar el valor de la cuota que cada uno de los propietarios tiene sobf
los bienes comunes. Ese valor es proporcional al valor del respectl
piso o departamento. Se comprende que en un edificio puedan exist
pisos o departamentos mas pequefios o menos lujosos que otros, cu¥
valor légicamente serd menor que el de éstos; y también, en consecuet
cia, lo sera el de la cuota. ]
El anterior principio lo consagra la ley colombiana en su at

Y debe tenerse en cuenta que, conforme al art. 20 de la misma,
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en el caso anterior; pero si son inferiores, es el tradente quien se resey, 2. — Derecho de superficie y propiedad horizontal
va ese dominio. ,

En las anteriores hipotesis, un tanto irregulares y que puedey
presentar muchos inconvenientes juridicos y practicos, pero licitas y
acostumbradas en algunos lugares, se tiene un derecho exclusivo de
dominio sobre distintos pisos de un mismo edificio, asemejandose ey
este aspecto a la institucién conocida como propiedad horizontal. Pe
ro no aparece en ellas la comunidad respecto de las partes necesariag
para la existencia, seguridad y conservacién del edificio o que permi-
tan a cada uno de los duefios el uso y goce de su piso; pues ni el terre-
no, ni los cimientos. ni los patios, ni ninguno de los bienes que se tie-
nen como comunes en la propiedad horizontal, lo son aqui, sino que per-
tenecen en propiedad exclusiva a uno o a otro duefio (asi por ejemplo,
una porcién del terreno es del duefio de la planta baja, y otra, la co-
rrespondiente a las escaleras o ascensores para las plantas superiores, W
es del duefio de éstas; y el duefio de cada planta lo es de los muros que te en percibir la renta que generalmente debe pagar el superficia-~
en ella se encuentren, aun los exteriores). cambio del derecho de construir o sembrar en suelo ajeno, y la de

De suerte que en casos como los indicados no existe propiedad icién: carece del uso actual, pero ésto no es argumento contra la
horizontal, en el sentido en que ordinariamente se toma esta expre- tud de su derecho de dominio, ya que igual cosa sucede con todos
sién; pues falta en ellos uno de los elementos esenciales de la institu~ jenes arrendados o entregados en comodato, sin que se diga que
cién, cual es el condominio sobre ciertas partes del edificio. ] derecho ha quedado limitado; ademas, debe advertirse que la fa-
de disposicion, tanto sobre el subsuelo como sobre el suelo, no
ser ejercida mediante actos materiales que perjudiquen al super-
io, restriccion que se justifica por la necesidad de respetar’ el de-
ho ajeno y que, por lo mismo, no limita el dominio mas alla de lo
izado por los principios generales.

Es precisamente esta caracteristica de la coexistencia de dos _d‘(?'
hos de propiedad plenos la que distingue el derecho de superficie
le usufructo, en el cual, como se sabe, la propiedad se halla des-
mbrada, correspondiendo al usufructuario el uso y el goce y al nu-

ropietario la disposicion.

" Planteamiento de la cuestién. — Ante todo, hay que ver en que
ste el llamado derecho de superficie. Puede decirse que es la fa-
4 de tener propiedad independiente y exclusiva sobre una edifi-
6n o plantacién que se halla sobre suelo ajeno. Implica, como se-
1 los distintos autores, la existencia de dos derechos de propiedad
puestos materialmente, y cada uno de ellos pleno e independien-
] otro; el propietario del terreno tiene el dominio sobre éste y so-
1 subsuelo, careciendo en absoluto de derechos sobre la edificacién

tacién, cuyo propietario, a la vez, ejerce sobre ella dominio ple-
"mas sin derecho real alguno en cuanto al suelo. El superficiario, o
| duefio de lo edificado o plantado, tiene sobre su bien las facul-
. de uso, goce y disposic:én. El duefio del terreno tiene las mismas fa-
des en cuanto al subsuelo; respecto del suelo tiene la de goce, con-

piedad horizontal” no expresa cabalmente lo que la institucién es. En
efecto, tal nombre da la idea de una propiedad que se ejerce sobre la
integridad de un plano horizontal; y, segtin lo que se ha expuesto en
este capitulo, ciertas partes de un edificio que se encuentran en cada
uno de esos planos no pertenecen al propietario respectivo, sino que sof
comunes a todos ellos, v. gr. las columnas, los muros maestros; y St
se trata del edificio de un solo piso que consta de varios departamen~
tos pertenecientes a distintos duefios, la divisién de la propiedad es vers
tical y no horizontal. Por el contrario, hay casos de divisién por pisos
que constituyen propiedad horizontal en el sentido literal de la expres
sién, pero no en el sentido ordinario; tales los mencionados en el puntd
anterior.

No obstante, el nombre “propiedad horizontal” es de uso €07
min en todo el mundo para designar la figura que se estudia; y los at<
tores, aunque lo critican y proponen denominaciones que en su conceps
to son mas adecuadas, lo siguen empleando en sus obras. En este tras
bajo seguiré la tendencia general.

Se advierte facilmente que el derecho de superficie es contrario
Junos principios clasicos del derecho romano, tales como “‘superfi-
S solo cedit”, “qui dominus est soli, dom'nus est coeli et infernorum”,
10s cuales se basa el modo de adquirir llamado accesién. Este cri-
 romano de considerar que el propietario del suelo lo es también
' que se junta a él ha sido consagrado con rigidez en algunas le-
Ciones, como la argentina, en las que se prohibe por lo tanto de
manera expresa el derecho a que me vengo refiriendo. Otras por
ntrario, dejando de lado la tradicién romana, lo permiten expresa-~
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cer a un tercero teniendo entonces los duefios del edificio la calidad

mente como la alemana, o implicitamente como la francesa (el agt.
j perficiarios?

553 del Cédigo Civil francés dice que las construcciones, plantacioneg

y obras se presumen pertenecer al propietario del suelo si no se pruehy

[ Gonkvario). Solucién del problema en la doctrina general. — En algunas le-

ciones extranjeras se ha previsto el caso; y mientras unas recha-
esa coexistencia, como la alemana y la suiza, otras la admiten al me-~
implicitamente, como la belga, la italiana y la francesa. Pero en la
or parte, entre ellas en las latinoamericanas mas divulgadas, nada se
- correspondiendo a la doctrina dilucidar la cuestién.

En nuestro pais la cuestién se discute, ya que la legislacion cg
lombiana no autoriza pero tampoco prohibe el derecho de superficie |
Cierto que el art. 739 del Cédigo Civil, ubicado en el capitulo que has
bla de la accesién de cosas muebles a inmuebles, consagra en forma rj.
gurosa el principio “superficies solo cedit”. Mas esa disposicion, sé
gin afirman muchos expositores, rige solamente para casos extracons
tractuales, no para los contractuales, lo que quiere decir que puede ale~
jarse por acuerdo de las partes por no estar interesados en su obser-
vancia el orden ni las buenas costumbres, (art. 16 del Cédigo Civil),
Tal ha sido la opinién dominante; empero, hay autores que disienten
de ella, por ejemplo Hernando Reyes Duarte, quien afirma que el ré-
gimen legal sobre la propiedad raiz es de orden piublico en su integri-
dad por considerarlo asi la doctrina clasica en la que se inspira nues-
tro Cédigo Civil, y que por consiguiente el art. 739 de éste no puede
ser derogados por convenios particulares dando aplicacién al 16 de la
misma obra, llegando en esta forma a la conclusién de que el derecho
de superficie no tiene cabida entre nosotros. :

Yo no comparto la teoria del Dr. Reyes y me inclino mas bien
por‘ la primera, pues creo que para apreciar si una determinada reguw
lacién legal encaja en la categoria de las de orden ptblico —que po‘
lo deméas es una de las nociones juridicas mas imprecisas— no debe
atenderse a lo que tradicionalmente se haya pensado sino a los tras-
tornos efectivos que su desconocimiento ocasione, los que indudable

mente no se presentan por el hecho de pactarse que el duefio de un te-
rreno no adquirird lo que otro construya o siembre en él. En cuanto
a las buenas costumbres, seria ridiculo sostener que el derecho de su~
perficie les es contrario. Siendo ello asi y reconociéndose, como se reco-
nocen, en la legislacién civil colombiana los principios de la autono~
mia de la voluntad y de la libre contratacién mientras ese orden y esas
costumbres sean acatados, no parece haber inconveniente en afirmar la
admisibilidad en este pais del derecho de superficie. ,

Expuesto asi someramente en que consiste éste, puede plantear~
se el siguiente problema: ;Sera posible la coexistencia, con respecto @;
una misma edificacién, del sistema de propiedad horizontal y el deres
cho de superficie? En otros términos: ;Sera necesario en la propiedad
horizontal que el terreno sea uno de los bienes comunes, o podra perte: 1

Un gran ntmero de autores, muy calificados por cierto, se mues-
contrarios a la combinacién de las dos figuras; siguen esta corrien-~
tre otros, el chileno Luis Claro Solar, los argentinos Ramén Lé-
Dominguez y Virgilio Reffino Pereyra y el colombiano Reyes
e. Argumentan que una propiedad sobre un inmueble, el piso o
nartamento, no se concibe ,‘en el aire’’, es menester que tenga un so-
yrte material y juridico, el terreno, sobre el cual se debe tener siquie-
na cuota proindiviso; lo contrario, llega a decir Claro Solar, es
olentar la esencia misma de las cosas.

Yo no he podido comprender bien el anterior argumento. Cla-
e es fisicamente imposible, no s6lo tener propiedad sobre un piso
do en el aire, sino la existencia misma de ese piso; en el caso estu-
o, el piso desde luego tiene soporte material: esta sostenido por
orrespondientes cimientos, y el hecho de que éstos se hallen en te-
o de otra persona no los hace menos firmes; el edificio no pierde,
su soporte material por esa circunstancia; asi que desde este pun-
vista no hay dificultad alguna en aceptar que existan simultanea-~
te el derecho de superficie y la propiedad horizontal. Y desde el
o de vista juridico tampoco, lo cual se ve facilmente al recordar
on varias las legislaciones que admiten la coexistencia; ademas,
ara tener propiedad sobre la edificacién hubiera que tenerla tam-
| sobre el terreno, a fin de que ésta sirviera a aquella de soporte ju~
co, habria que rechazar el mismo derecho de superficie, el cual, sin
rgo, es consagrado o al menos no es prohibido en muchos Esta-
Entre los autores que sostienen la procedibilidad de la coexisten-
e las dos figuras estan el belga Pierre Poirier, quien lo hace ba-
se en el derecho positivo de su pais, y Valencia Zea.

El Dr. Hernan Racciatti, en su libro “Propiedad sobre pisos o por
artamentos’’, afirma que la tendencia moderna, tanto de las leyes
mo de la doctrina, es a no permitir que coexistan las dos figuras.
Yo que tal corriente es justificada, si se atiende a los inconvenien~
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cion, en realidad s6lo se estda disponiendo de esa facultad de uso
de un derecho de propiedad que no se tiene.

Esta teoria, a mi juicio, no explica la verdadera naturaleza ju-
ica de la propiedad horizontal. En los edificos sujetos a este régi
excepcional, existe indivisién forzosa, ciertamente, en cuanto a al-
1as cosas (las llamadas cosas comunes). Pero no puede pretender-
que tal situacion se extienda a todo el edificio, pues éso pugnaria
rtamente con los textos legales de todos los Estados que consa-
la institucién, y tampoco estaria de acuerdo con lo que ocurre
la practica. Semejante pretensién seria contraria a los textos lega-
. porque éstos establecen en forma clarisima, que no deja lugar a
das, el derecho exclusivo de dominio sobre el piso o departamento
Colombia son varios los articulos de la Ley 182 de 1948 que ha-
dicho reconocimiento, pero particularmente el 2°); y seria contra-
a la practica, ya que lo que en ésta ocurre es que la persona a
en la ley confiere la calidad de duefio se comporta como tal, sin re-
ocer dominio ajeno ni condominio; claro que su derecho estda mas
trigido que de ordinario. pero esas restricciones, segin se vio, no
n mas que aplicacion al caso especial de la propiedad horizontal del
cipio general de que la propiedad se halla limitada por el derecho
0.

tes de orden practico que podrian resultar, mas no a los puramente teg.
ricos, que carecen de consistencia.

Solucién del problema en Colombia. — Arriba se ha visto comeg
parece admisible entre nosotros el derecho de superficie, aunque con-
viene reglamentarlo debidamente. Pero se trataria de un derecho de sy.
perficie simple, ésto es, que no se presenta combinado con la propiedad
horizontal. '

Para llegar a esta conclusién me baso en la interpretacién dada'
al art. 3° de la Ley 182 de 1948 al hablar de la determinacién de las
partes comunes en la “Nocién de la propiedad horizontal” (capitulo
II, 1). Distinguia alli dos partes en la disposicién comentada: una im-
perativa y otra a titulo de ejemplo; la primera es la que da el criterio
para saber cuales bienes son comunes, asignando esta calidad a los ne-
cesarios para la existencia, seguridad y conservacion del edificio y a
los que permiten a los propietarios el uso y goce de su respectivo piso
o departamento. Indudablemente, el terreno es un bien necesario para
que exista el edificio, de donde se deduce que debe pertenecer en co-
min a los distintos propietarios. Segtn ésto, en Colombia no pueden
presentarse a la vez,, y con respecto a una misma edificacién, el dere-
cho de superficie y el sistema de propiedad horizontal.

Si, como afirma algtn autor, no hay comunidad desde que cual-~
er parte de la cosa, por pequefia que sea, se sustrae de la coparti-

Uno de los problemas mas debatidos en relacién con la propie- 2i6n; es obvio que no puede admitirse la teoria de la indivisién for-
dad horizontal es el de su naturaleza juridica. Tratando de precisar- para explicar la naturaleza juridica de la propiedad .horizontal.
la, los autores han propuesto bastantes teorias; daré a continuacién una - Teoria de la servidumbre. — Si la anterior teoria tenia como
ligera idea de algunas de las mas importantes. damento la inexistencia de partes del edificio que fueran de domi-

Teoria de la indivisién forzosa. — Ya se ha visto en qué con~ exclusivo, ésta se basa en todo lo contrario, o sea: no hay partes
siste la indivisién o comunidad y cémo hay casos en que es forzosa; nunes, todas son de dominio exclusivo de alguno de los propietarios.
por este motivo no entro aqui a tratar tales puntos. '

Quienes sostienen la teoria de la indivision forzosa para los edi-
ficios divididos por pisos o departamentos, dicen lo siguiente: el edi-
ficio en su totalidad, incluyendo los pisos o departamentos, pertenece
a varias personas proindiviso; esas personas reciben ordinariamente
la denominacién de propietarios, lo cual es incorrecto porque no son
otra cosa que comuneros. No existe, en consecuencia, el pretendido
derecho exclusivo de dominio sobre los pisos o departamentos; lo que
sucede es que, convencionalmente, se atribuye a cada uno de los co~
muneros la facultad de usar y gozar exclusivamente de uno determi~ .
nado de aquéllos; y cuando respecto de él se verifica un acto de dis-

3. — Naturaleza juridica de la propiedad horizontal

Puede exponerse de la siguiente manera: no existiendo bienes
unes, el terreno es propiedad de una persona, la cual seria tam-
n duefia del edificio construido sobre ese terreno, aplicando la re-
“superficies solo cedit’; sin embargo, s6lo es duefia del primer pi-
‘Pues éste esta gravado con una servidumbre en virtud de la cual
ede construirse encima de é otro piso, que seria de propiedad de
tra persona; ese segundo piso soporta igual servidumbre en favor de
tercer piso, y asi sucesivamente hasta llegar al dltimo; el duefio de
lo es también del techo que cubre todo el edificio. De igual ma-
@, los bienes llamados comunes que se encuentran en cada piso, per-
cen al propietario de éste, pero gravados con servidumbre en fa-
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Jlidas que en el primer caso; y no porque me atenga exclusiva-

tenor de las leyes, que de manera expresa disponen la copro-
obre esas cosas, sino porque me parece que éllas estan ajus-
la lo6gica, pues es apenas natural que lo que indispensablemen-
ser utilizado por los duefios de los pisos para que su derecho
piedad sobre éstos sea efectivo, les pertenezca en comin. Por
te, la aplicacién de la teoria de la servidumbre podria dar lu-
jituaciones irregulares, aun conflictivas; asi por ejemplo, si el
rio de un piso no lo usa durante veinte afios no pierde por ese
ho su dominio, pero éste dejaria de ser efectivo porque, segtin
neral 5° del art. 942 del Cédigo Civil, las servidumbres se ex-
| por haberse dejado de gozar durante el lapso indicado; regla
nsagrada no sélo en Colombia sino en casi todos los paises, con
es en cuanto al tiempo.

vor de los demas pisos, cuyos propietarios o moradores pueden usarlgg

Esta teoria es acogida principalmente por los franceses, debidg
segln se dice, a que el art. 664 del Codigo Civil francés, que conten,
plaba la propiedad horizontal, esta colocado en las disposiciones rela
tivas a la servidumbre de medianeria; auncuando es claro que esta gq
la circunstancia no es argumento para sostener la teoria.

Siguiendo un concepto aceptado generalmente, el Codigo Civil
colombiano, en su art. 879, define asi la servidumbre predial o simple
servidumbre: “es un gravamen impuesto sobre un predio, en utilidad
de otro predio de distinto duefio”. Teniendo en cuenta esta definicién,
veamos si las servidumbres que se ha pretendido hallar en la prople
dad horizontal lo son realmente. -

La servidumbre es un gravamen, una limitacién al dominio
{Constituira una limitacién al dominio que se tiene sobre cada piso el he~
cho de que éste tenga que soportar otro encima? A simple vista podria
pensarse en que si, por cuanto la construccién superior impide eleva
la altura de la inferior. No es asi, sin embargo; lo que pasa es que
nadie le es licito ejercer materialmente su derecho de propiedad fue
de los limites espaciales de su bien; en los inmuebles, tales limites e
tan determinados de ordinario sélo en cuanto al area, no en cuanto
la altura; méas en el sistema de la propiedad honizontal existe también
esta tltima determinacién, y existe desde un principio, no porque se
haga con posterioridad a la construccion de cada piso en utilidad de
un piso superior que habra de dedicarse en el futuro; de manera que
el derecho que cada propietario tiene y sabe que tiene sobre el pjso es-
ta circunscrito en el espacio por los muros (exteriores o divisorios), el
suelo y el techo (que viene a ser el suelo del piso superior). El pr
pietario de un piso no puede, pues, elevar la altura de éste, no porqu s de propiedad que se excluyen totalmente el uno al otro: el
su dominio se halle limitado por una servidumbre, sino porque serid ario del suelo no tiene potestad alguna sobre el edificio o plan-
pretender salirse de la demarcacién espacial de su bien, lo cual no e$ Y lo mismo ocurre con el propietario de éstos respecto del sue-

permitido en ningfin caso y no tnicamente en la propiedad horizontal. de que el propietario del edificio posea al menos una cuota par-
i terreno, como suele (y a veces debe) odurrir en la propiedad

ital, no puede hablarse de derecho de superficie. Por esta ra-
- me parece acertada la teoria.

Teoria del derecho de superficie. — Algunos han querido expli-
naturaleza juridica de la propiedad horizontal asimilandola al
de superficie, el cual, como sabemos, es un derecho real inmo-
' que se tiene sobre construcciones o plantaciones hechas en te-
perteneciente a otra persona. En un edificio organizado segiin
a de la propiedad horizontal, se dice, lo que hay es una cons-
n en terreno ajeno, aun en el caso de que el terreno sea uno de
es comunes, que es lo que sucede ordinariamente; porque ca-
o departamento viene a asentarse sobre un terreno que no es
ninio exclusivo del duefio de aquél sino que pertenece en comu-
todos los duefios, lo que en el fondo quiere decir que es ajeno.

Como dije al dar la nocién del derecho de superficie, en el ni-
de este mismo capitulo, tal figura implica la coexistencia de dos

La anterior servidumbre, que quizad podria denominarse “de a
tura”, no es la tnica que, segin los partidarios de la teoria, debe su<
frir cada piso del edificio en utilidad de los deméas; pues existe tambi
un gravamen ‘‘de uso”, en virtud del cual las cosas que suelen llama
se comunes, que no lo son en realidad sino que pertenecen al propieta
rio del piso en que se encuentren, pueden ser usadas por los otros pro-
pietarios sin permiso alguno con el fin de disfrutar plenamente de s
respectivos derechos de dominio. Tampoco creo que aqui se trate
una servidumbre, aunque sin negar que las razones para defenderla soft

]Teoria de la sociedad. — Se ha pretendido que en cada edificio
al régimen de la propiedad horizontal se forma una sociedad;
10s son todos los propietarios, y el fin que se proponen es con-
Y mejorar la cosa comiin, o sea el edificio. Creo que no sera
icil refutar esta teoria, que mas bien que de la sociedad debe-
arse de la persona juridica, pues el objeto de una verdadera so-
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" todos los paises como practicamente sucede hoy, que donde
no fue objeto de los estudios especiales que en la actualidad
n sobre élla, y, finalmente, que por masde un siglo, entre la
ulgacion del Cédigo de Napoleén y la Gran Guerra, estuvo casi
a al olvido, con poca o ninguna reglamentacién legal; por la que
dera naturaleza juridica no fue fijada desde un principio.

~ Claro que no deben hacerse innovaciones que no se necesiten;
s sea posible, debe dejarse intacto el mayor nimero de concep-
cionales. Pero cuando no quede otro remedio para averiguar
dad que desechar esos conceptos e introducir unos distintos, de-
erse asi. Tal ha sido el camino seguido por los mas modernos
listas de propiedad horizontal en orden a descubrir la verdadera
iraleza juridica de la institucién; si los intentos por amoldarla en
figuras juridicas tradicionales no han tenido éxito, no queda sino
lizarla detenidamente y sin prejuicios. El resultado de este anali-
 sido la teoria que ve en la propiedad horizontal una figura “sui
is’’.

Segiin esta teoria, la propiedad horizontal es la conjuncién de
lases de derechos: de una parte, derecho exclusivo de dominio
ciertas cosas del edificio (pisos o departamentos), y de otra, co-
ad sobre las cosas distintas de las anteriores (bienes comunes).
dos derechos estan ligados intimamente, son indisolubles, inse-
les el uno del otro; es que los bienes comunes tienen por objeto
| dominio sobre el piso o departamento se realice de modo efec-
ue no sea una mera abstraccién, podria decirse que ellos son la ga-
. de ese dominio; de ahi que tengan las caracteristicas especiales que
sefialé y que faltan por lo general en las demas cosas que son objeto
ndominio: la inalienabilidad y la indivisibilidad.

ciedad es repartir entre los socios las ganancias o pérdidas que regy]
ten de la especulacion. }

La sociedad se forma mediante los aportes que hacen los sogjq
de algunos de sus bienes particulares, los que dejan entonces de perte
necerles y pasan a ser del dominio de la sociedad. En la sociedad
que daria lugar el sistema de la propiedad horizontal, cada socio apg
taria su piso o departamento mas su derecho de cuota parte scbre g
bienes comunes; asi que el edificio todo vendria a quedar en manog g
la entidad denominada sociedad, extinguiéndose por tradicion los d
rechos reales que sobre él tenian antes los socios. Habria, pues,
propietario tnico, la sociedad, y en consecuencia desapareceria el sjg
tema de la propiedad horizontal; los socios serfan entonces ocupante
de los pisos o departamentos a titulo de mera tenencia. Es obvio qu
no puede explicarse la naturaleza juridica de una institucién tratands
de identiffcarla con otra que por esencia le es opuesta.

En algunos paises, entre éllos los Estados Unidos de Nortez
américa, se acostumbra constituir sociedades para comprar o construj
edificios, cuyos pisos o departamentos son luégo arrendados a los so
cios; éstos deben pagar a la sociedad propietaria, por concepto de ren
ta, una cantidad mas o menos reducida, en la cual se incluyen los gas
tos para la conservacién y administracién del edificio. Es indudabl
que aqui no se trata de propiedad horizontal; pero ésto, facilment
comprensible por los que tienen algunos conocimientos juridicos, m
lo es por quienes carecen de ellos, los cuales consideran como una e
pecie de propiedad horizontal el referido sistema; por cierto que ést
ha tenido alguna acogida en la ciudad de Bogota, en donde se le da @
nombre infundado de “condominio”. ‘

Teoria que mira la propiedad horizontal como una figura “sui g
neris”’. — Como ha podido apreciarse, las anteriores teorias que trata
de explicar la naturaleza juridica de la propiedad horizontal no se ace
modan satisfactoriamente a lo que es en realidad la institucién, y
gunas de ellas la desfiguran por completo. Por qué, se preguntard
muchos, ese empefio de los juristas en hacer coincidir la propiedad ho
rizontal con instituciones juridicas tradicionales, a pesar de las dife
rencias existentes entre éstas y aquélla? Tal vez se ha debido al naftt
ral temor que se siente de contrariar los principios clasicos aceptadd
desde hace mucho tiempo por los cédigos, la jurisprudencia y la do€
trina, introduciendo nuevos conceptos y nuevos tipos juridicos. Ya gt
si bien es cierto. como se vera en el capitulo III, que la propiedad
rizontal tiene un origen bastante antiguo, no lo es menos que no €&

ITI
iREVE HISTORIA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. — Datos sobre la historia general de la institucién

Se ha querido dar por varios autores el origen mas remoto a la
dad horizontal. Alguno hay que pretende encontrarlo en los
0s prehistéricos, cuando los hombres vivian en cavernas y algu-
de éstas probablemente estaban encima de otras, lo cual habria
lugar a ciertas regulaciones entre los moradores. Sin ir tan lejos,
> autor afirma que la institucién era conocida en Babilonia.
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En Roma parece que el sistema fue ocasionalmente practicadg
ésto hace suponer a varios especialistas en la materia que es allj dall
de hay que buscar su origen. La mayoria, sin embargo, opina que, 4

da la rigidez con que el derecho romano consagraba el principio * el Imperio (Baviera, Wiirttemberg entre éllas) la institucién e-
perficies solo cedit” que hacia que el duefio de un predio lo fuera § jesde antiguo. se optd por dejar en vibencia el Cédigo y por per-
ta los cielos y hasta los infiernos, no era posible en Roma la existencia Ja aue en los derechos particulares de los distintos Estados que com-
gal de la instituciéon; en todo caso no estaba reglamentada ni los juristy el Imperio se hiciera la respectiva reglamentacién: por otra parte,
se ocuparon de élla, lo que quiere decir que las pricticas que se gf y dice Hedemann, alla no se admitia una divisién perpetua sino
de divisién de la propiedad de un edificio por pisos fueron de hec tiempo determinado legal o contractualmente (99 afios por lo ge-
go analogo ocurre en el Codigo Civil suizo; se admite en éste el
Jo de superficie a condicién de que las construcciones se inscriban
istro como servidumbres; pero los diversos pisos de una casa no
n ser objeto de un derecho de superficie; sin embargo, se dispo-
e los derechos reales constituidos antes de la nueva ley y cuya
i6n ya no es posible segiin ésta, contintian siendo regidos por

V’re o bajo la superficie del mismo (derecho de superficie); pero en
14 se prohibié que tal derecho se contrajera a un piso del edifi-
, ruido (propiedad horizontal). o obstante, como en algunas re-
su

El origen omprobado de la propiedad horizontal se halla en |
Edad Media. Alcanzé entonces un gran desarrollo, sobre todo en af
gunas ciudades de Francia como Rennes y Grenoble; tanto, que se -
ce que en esas ciudades los edificios divididos por pisos eran la gene
1alidad y las viviendas estrictamente personales la excepcién. Se he
atribuido ésto a que en esos tiempos las circunstancias obligaban a ro
dear las ciudades de altas murallas, las cuales impedian que crecieras
en extensién, no pudiendo hacerlo sino en altura; y asi, quien no po.
dia adquirir una casa levantada directamente sobre el suelo —porque
eran relativamente pocas— se contentaba con un piso en un edificit
de varios. Asimismo florecié el sistema en muchas regiones de Ale
mania y Suiza.

En consecuencia, durante todo el siglo pasado y los primeros
el presente, hasta la época de postguerra que siguié a la con-
mundial de 1914 — 1918, la institucién de la propiedad hori-
| estuvo en decadencia, en gran parte debido a los principios in-
listas preconizados por la Revolucién. Mas las dificilisimas
ones de vida que se presentaron en muchos paises de Europa
nar la guerra obligaron a revisar estos principios. En Bélgica,
mplo, se pensé en el sistema de la propiedad horizontal para bus-
ucién al problema de la vivienda; fue asi como se dict6 la Ley
junio de 1924. primera en el mundo que reglamentd debida-
el sistema. Los resultados obtenidos fueron buenos, y pronto
ises de Europa y América se dieron a la labor de legislar al

Los principios de la Revolucién Francesa, opuestos a toda f
ma de limitacion al dominio, no armonizaban con la propiedad hor
zontal. Si en el Cédigo de Napoleén de 1804, inspirado en tales pr
cipios, la institucién fue pemmitida, éllo se debié a la importancia q
antes habia adquirido; pero no la reglamenté debidamente, consagré
dole un solo articulo, el 664, ubicado, como ya se dijo, en el capitu
sobre la servidumbre de medianeria. Los cédigos posteriores, o siguie
ron el mismo camino del francés. o guardaron silencio al respecto,
la prohibieron expresamente. b

A fines del siglo pasado y comienzos del presente se hizo la &
daccién de dos de los mas importantes estatutos civiles del mundo:
aleman y el suizo. En ambos paises se discutié la cuestién de la pro- =
piedad horizontal y en ambos cédigos se le dio parecida solucién. Ef
Alemania, uno de los principios de la legislacién civil era el que prohi
constituir derechos separados sobre partes integrantes esenciales de uné
cosa, y se consideraba la edificacién como parte integrante esencial dél
predio; el art. 1012 del Cédigo Civil aleman hizo sin embargo una exceps
cién al anterior principio, al admitir que todo redio podra ser gravado coft
el derecho inalienable y transmisible por sucesién de tener una construcs

Desde entonces, el progreso de la institucion ha sido vertigino-

contribuido enormemente al desarrollo de importantes ciuda-
'téndose especialmente a Sao Paulo en Brasil. Puede decirse
la actualidad la propiedad horizontal esta permitida en casi to-
paises y en muchos de ellos reglamentada debidamente. Aun
ellas legislaciones que la prohibian de manera expresa, se ha
do por acogerla (Alemania: Ley de 15 de marzo de 1951; Ar-
: Ley 13512 de 1948). En Colombia se legislé al respecto a fi-
de 1948.



IV

2. — Adopcién de la institucién en Colombia

)
CONVENIENTES Y VENTAJAS DE LA PROPIEDAD

El Cédigo Civil chileno, adoptado para nuestro pais casi ep _ AORIC S TAL
I N

integridad, no menciona la propiedad horizontal. Quiere ésto deciy
que no la prohibe; mas como tal institucién no puede funcionar sin es-
tar convenientemente reglamentada, era preciso que la ley diera nor.
mas al respecto. Esta necesidad fue observada por el Dr. Fernangy
Vélez en su tratado de derecho civil (tomo 3, ntimero 553).

Al sistema de la propiedad horizonta! se le han encontrado in-
jentes, pero también ventajas. Sin pretender desconocer aqué-
por completo, intentaré atenuarlos y luégo pasaré a examinar las
as, método que llevara a la conclusién de que el sistema es be-
Porque como dice Ihering, citado por Hernan Racciatti: “El
i practico de una institucién no esta determinado siempre por la
nstancia de que no presente méas que ventajas, sino por el balan
atre las ventajas y las desventajes y la preponderancia de las pri-

En el proyecto de reforma al Cédigo Civil que mas adelante
convirtié en la Ley 95 de 1890, sus autores incluyeron dos articulog
sobre la institucién. La comisién que estudié el proyecto solicitd alg I
nas reformas de éllos, y sus autores los retiraron.

Poco se volvié a tratar del asunto entre nosotros hasta 194
en que el desarrollo de algunas ciudades hizo que se prestara mas aten
cién a la institucién. En 1946 fue preparado al respecto un proyec
de ley que el Gobierno presenté al Congreso. Segin afirma el Dr.
yes Duarte, ese proyecto tuvo su origen en la gestién que hicieron los
interesados en el comercio de bienes raices en Bogota, quienes solici
taron medidas que reactivaran el negocio, por ese entonces casi para:
lizado; entre las medidas solicitadas, se pensé en reglamentar la pro
piedad horizontal. Dias antes de clausurarse las sesiones ordina
del Congreso en 1947, fue aprobado por el Senado en segundo deba
te, quedando para el afio siguiente la discusién en la Camara de
presentantes. Sin embargo, habiendo asumido el Presidente de la Re
piblica facultades extraordinarias a raiz de los sucesos del 9 de abr
de 1948, expidi6 un Decreto Extraordinario (1286 de abril 21 de 1948
por el cual se reglamentaba la propiedad horizontal como un medi
tendiente a facilitar la reconstruccién de Bogota. Poco después se
ci6 la legislatura de aquel afio, y el mencionado Decreto fue conve
tido en la Ley 182 de 1948, que rige actualmente. :

1. — Inconvenientes

Estos pueden clasificarse en tres grupos: inconvenientes juridi-
convenientes econdémicos e inconvenientes puramente practicos,
refieren principalmente a las relaciones de vecindad. Es a los
s a los que suele darse mayor importancia.

Inconvenientes juridicos. — 1°) Son tantas las restricciones que
onen al derecho de dominio en el sistema de la propiedad hori-
al, que éste no merece tal nombre.

A la anterior objecion, formulada por el distinguido jurista ar-
no Dr. Héctor Lafaille, me he referido atras para indicar que no
uy poderosa. En efecto, como lo dije en el capitulo II, namero 1,
estricciones que en la institucién se imponen al derecho de domi-
onsiderandolas de modo particular, son mayores que las ordina-
pero considerandolas de una manera general aparece claro que
responden a un elemental principio de justicia: la limitacién del
cho de cada uno por los derechos de los otros, principio que, por
'que hace relacién al derecho de propiedad, esta consagrado expre-
Nente en nuestro Cédigo Civil (art. 669);: ademas, dichas restric-
€S no se presentan en un grado tan extraordinario que hagan in-
antes las facultades de uso, goce y disposicién integrantes del do-
0, las cuales conservan su vigencia, como ya tuve ocasién de ex-
arfo y como podra apreciarse mejor en los capitulos V y VI so-
derechos y obligaciones de los propietarios. Por otra parte, aun-
se admltlera que el nombre de propledad resulta 1nadecuado ante

e e e

Esta ley permanecié sin decreto reglamentario durante 11 afios:
Solamente el 8 de mayo de 1959 el Gobierno Nacional lo expidi6 (
creto 1335 de 1959), lo que explica que el sistema tinicamente haya tomé
do auge en Colombia en los dltimos tiempos.

La Ley 182 ofece bastantes vacios. Los tratadistas tenian gras
des esperanzas en que el Decreto reglamentario los llenara; pero, a
juicio, tales esperanzas no fueron satisfechas.
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todo punto de vista insuficiente para oponerse de foudo a la instit:
cién; pues si ésta, como se verd, es provechosa para remediar much;
necesidades sociales, ;qué méas da que merezca o no el nombre de pre
piedad? ‘

2¢) Dice Louis Josserand: la ley no es muy favorable a la ¢
munidad porque este sistema entraba la circulacién de los bienes, y g
lo la permite como una forma transitoria, nunca perpetua; y en la prg
piedad horizontal es esencial la existencia de una comunidad forzgs
y perpetua sobre ciertos bienes (Josserand, ‘Derecho Civil”’, tomg ]
volumen III, ntimero 1830). ' 1

» silenciosa en extremo y con una perfecta educacion, no habria
problema, pues cada cual viviria en su piso o departamento
quiera sentir a los otros; pero la realidad es diferente: algunos de
moradores causaran diversas molestias, voluntarias o involunta~
a veces necesarias, a los otros, quienes se quejaran, y si los pri-
no se avienen a dar las satisfacciones del caso, surgiran los con-

Muchos autores tratan de refutar esta objecién de un modo
nte simple, pero yo creo que la solucién no es tan facil. Asi por
Jo, se dice que una situacién semejante se presenta en edificios
epartamentos que se arriendan; no es lo mismo, sin embargo, pues
de la propiedad, dificulta la circulacién de los bienes y por éso la le ra un arrendatario perjudicial proceden, al menos en un régimen
l\e es hostil en principio. PQI'O hay casos de excepcién, en IOS C;ual aL acciones como la de ]a-nz‘amiento’ mientras que a un ppopieta_
no sélo no es perjudicial sino que es necesaria, como lo reconoce | o es posible lanzarlo. Podria tal vez pensarse en que el propieta-
misma ley; a esos casos me referi ya al tratar de la "Indivisién forze je se sienta incémodo a causa de los vecinos tiene la facultad de
sa’ en el capitulo I, namero 2; la propiedad horizontal es uno de éllos. .ndar su piso o departamento e irse a vivir en otro sitio; aunque es-

Inconvenientes econémicos. — Se ha dicho que la propiedac olucién no me parece satisactoria, podria aceptarse en tratando-~
horizontal perjudica la economia nacional, porque al facilitar la adqui propietarios con bienes de fortuna suficientes, mas no de pro-
sicién de viviendas en las ciudades estimula la emigracién hacia éstal jos de escasos recursos para quienes la adquisicién de un piso o
de las gentes del campo. ! tamento se habia presentado como el remedio a sus necesidades,

Para rebatir esta objecién, puede decirse que los economis doles el pago de sumas bastante crecidas por concepto de arren-
al menos en nuestro pais, han abandonado la opinién de que la despo nto.
blacién de los campos traeria como consecuencia una menor produ La casi totalidad de los tratadistas de la materia partidarios del
cién agricola; hoy se sostiene precisamente todo lo contrario, ésto e >ma, intentan desvirtuar este inconveniente con base en la expe-
que si se descongestionan los campos la productividad general aumen cia judicial de algunos paises, sobre todo de Francia en donde, co-~
tara. de otro lado es por lo menos ingenuo considerar como causa @ ha visto, la propiedad horizontal existe desde hace varios si-
ciente de esa despoblacion del campo la facilidad de adquirir viv ' Se cita al efecto el daso de la ciudad de Grenoble, cuyos tribu-
da en la ciudad; otras son las causas que impulsan a los campesinos : sélo han conocido, en 22 afios, de dos o tres casos de conflic-
dejar sus tierras, lo que haran aun sin contar con esa facilidad; ento Los autores dan este dato, tomado directa o indirectamente de
ces, si la “urbanizacién” va a efectuarse de todas maneras, es convé bra sobre la propiedad horizontal publicada por el jurista fran-
niente que los nuevos habitantes de las ciudades puedan adquirir h. L. Julliot, como la prueba més convincente de que los con-
éstas lugares cémodos, higiénicos y econémicos en donde residir, 3 $ no tienen lugar en el sistema con la frecuencia que es de temer-
para ello la propiedad horizontal contribuiria eficazmente. De suertés o obstante, yo disiento de esta opinién porque, como razonada~
pues, que al examinar con algtin detenimiento el argumento econom te afirma el Dr. Lucrecio Jaramillo Vélez, el hecho de que ante
co propuesto como objecion al sistema de la propiedad horizontal, 1€ ibunales se ventilen muy pocos casos de querellas no significa ni
sulta que mas bien sirve para defenderlo. : ho menos que sean los tnicos que se presentan.

Inconvenientes puramente practicos. — 1°) Las relaciones de
vecindad, que tan directas son en el sistema de propiedad horizont
ocasionaran fatalmente un buen ntmero de conflictos entre los mor
dores de los pisos y departamentos; desde luego que si todos fuerd!

En verdad, la comunidad, como forma general o generalizad

No parece posible. pues, intentar desconocer el problema; la so-
on de éste debe buscarse por otros medios. Algunas legislaciones
den a los punitivos, por ejemplo la argentina, que en su art. 15
ne que si alguien destina el piso o departamento en que reside a
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tiene en cuenta que en la mayor parte de los paises existen regla-
aciones sobre urbanismo que exigen licencia oficial para construir,
al no se concede sino cuando le edificagién proyectada retne cier-
requisitos minimos de higiene, comodidad y seguridad. En Colom-
existen tales reglamentaciones para toda clase de construcciones;
Jara los edificios sometidos al régimen de la propiedad horizontal,
icencia ordena de manera expresa la Ley 182 de 1948, art. 19,y
ién el Decreto 1335 de 1959, reglamentario de aquélla, arts. 1°y 2°.

usos contrarios a la moral o a las buenas costumbres o perturba ¢qy
ruidos o de cualquier otra manera a los vecinos o ejerce actividadeg 5
deposita mercancias que comprometan la seguridad del edificio, e]
presentante o los propietarios afectados podran formular la denunq
al juez, quien conocera del asunto en juicio sumarisimo, y probada
transgresiéon impondra al culpable arresto hasta por veinte dias o my
ta a favor del fisco de doscientos a cinco mil pesos, pudiendo tomar Jas
medidas necesarias para que cese la infraccion (aun ordenando el ally,
namiento del domicilio y el empleo de la fuerza publica); si el culp )
ble no fuere propietario y reincide, podra ser desalojado; ademas d
las penas anteriores, los propietarios afectados tienen accién para que
se les indemnice por los perjuicios. La ley colombiana contempla ung
solucién semejante en su art. 7° sélo que la sancién es menos severa
pues consiste en multa de cincuenta a cinco mil pesos y en las indem-
nizaciones de perjuicios a que hubiere lugar; nuestra legislacién no im-
pone una sancién especial al mero tenedor, como seria desalojarlo en
caso de reincidencia, por lo que parece que ni el Administrador del
edificio ni el propietario afectado pueden intentar contra ¢él la accién
de lanzamiento, seria necesario que la intentara el respectivo duefic
por su propia voluntad. Las anteriores sanciones irritaran desde lue
go a quien las sufra y probablemente ocasionaran su enemistad con
los otros propietarios; pero sin duda seran eficaces, haran que no
repitan los hechos que las motivaron, y la enemistad serd meramen
pasiva, no dara lugar a nuevos conflictos. 4

2. — Ventajas

Ventajas econémico-sociales. — 1¢) El sistema de la propiedad
ontal puede ser de gran utilidad para remediar el problema de la
enda, entendiendo por tal el que muchisimas personas de escasos
ursos econémicos carecen de una propia; y deben entonces pagar
cios elevados por arrendamiento, reduciendo sus ctros gastos, o re-
arse a vivir en condiciones bastante precarias.
obvio que tales personas no estan en capacidad de construir una
individual en un sitio céntrico, cercano al lugar donde trabajan,
ue el valor del terreno y la misma construccién no les permite ha-

Pero si varias de esas personas retinen sus pequefios capitales,
udable que la adquisicién del terreno les serd mas facil; y la cons-
6n también sera mas barata, pues como se trata de un gran edi-
de varios pisos, los materiales pueden conseguirse en grandes
idades por un precio menor que si se tratara de cantidades peque-
‘se ha dicho, tras hacer los calculos correspondientes, que en la
cacién por el sistema de propiedad horizontal se obtiene una eco-
mia hasta del 509;. El Dr. Virgilio Reffino Pereyra afirma con
on que la economia sera mayor mientras mas pisos tenga el edifi-
sin embargo, es preciso tener también en cuenta la observacién he-
por otros autores, en el sentido de que el niimero de pisos no debe
erarse a fin de disminuir las posibilidades de conflictos entre los
adores.
2¢) El Dr. Reffino Pereyra atribuye a la institucién otra ven-
de caracter econémico que no deja de ser interesante y que se re-
' a la economia doméstica. Si las personas que van a habitar en
dificio dividido por pisos o departamentos son de escasos recursos

Otra solucién en la que puede pensarse es la propuesta por €
Dr. Reyes Duarte, consistente en que los conflictos que se susciten ¥
que no provengan de flagrantes violaciones de la ley o del reglame
to de copropiedad, sean resueltos sin necesidad de acudir a la jur
diccién oficial, por ejemplo por compromisarios; la clausula compr
misoria se estipularia en el reglamento. :

2¢) La principal ventaja que se asigna a la propiedad horizont?
es que contribuye a solucionar el problema de la vivienda, median
la construccién de grandes edificios divididos en pisos o departamef
tos de precio econémico, al alcance de gentes cuyos recursos sean
casos (v infra). Se ha dicho entonces que mientras mas econémiC
resulten, los departamentos seran mas pequefios e incémodos; y 9
como el precio de cada uno estad en razén inversa del namero total o0r lo tanto no estan en capacidad de pagar una servidumbre indi-
éllos, es 16gico que en un edificio procuraran construir muchos ¥ al, podria pensarse en crear servicios comunes que favorecerian
quedara espacio suficiente para darles el aire y la luz adecuados. lemente los presupuestos familiares, por ejemplo un personal en-

El anterior argumento podra ser valedero en abstracto; pero 5% do del aseo interior de todos los departamentos, que seria remu-
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a que permanecer en comunidad o habria que venderlo para re-
1 dinero entre esos herederos. En cambio si se permite, cada uno
quedarse con uno o mas pisos o departamentos, lo que induda-
nte es mas practico.

nerado con un sueldo fijo distribuido entre todos los propietariog,
quienes les resultaria en esta forma mas econémico que si tuvieran q
pagar un servicio exclusivo.
Algunas consideraciones sobre las ventajas econw(‘)mico’social
~— Las anteriores ventajas son, ante todo, de indole econémica. No obg
tante, las he denominado econémico-sociales porque es evidente q
mientras mas personas con poco dinero vivan con cierta comodidag
con cierta holgura, menos propicio sera el ambiente para que prosp
ren las agitaciones y revoluciones sociales que tanto se predican hoy.
Pero ésto no quiere decir que el sistema de la propiedad hogj
zontal deba restringirse legalmente a gentes poco pudientes. Seria us
atentado imperdonable contra la libertad personal el tratar de impedj
que gentes ricas, sin necesidad de hacer economias, vivan en edificig
divididos por pisos o departamentos; precisamente es ésto lo que e
ocurriendo en Medellin, en donde el sistema ha tomado mucho auge
pero el costo de los pisos o departamentos es tal que no permite adqu
rirlos sino a personas de gran solvencia; ese auge, pues, se debe a qu
entre nosotros la institucién se ha convertido en una de tantas modas
Ella debe estar abierta a todos, ricos y pobres, porque si su contribucié
a solucionar el problema de la vivienda es una ventaja innegable,
manera alguna puede sostenerse que le es esencial; por tal motivo o
me parecen acertadas las criticas que algunos le hacen, en el sentids
de que no cumple ninguna funcién social, pues si bien no lo ha hech
hasta ahora en Medelln, éllo se debe Gnicamente a que los inter
dos no han tomado la iniciativa; pero nada les impide tomarla en cu
quier momento, y entonces se apreciaran en su integridad las venta
jas del sistema.
Ademas, aun actualmente la propiedad horizontal esta contsi
buyendo entre nosotros, hasta cierto punto, a solucionar el problem
de la vivienda; ya que quienes van a residir en los lujosos pisos o dé
partamentos dejan libres las casas en que residian antes; aumentan a
las casas y departamentos para arrendar y por consiguiente dismint
ye el precio de los mismos, por la elemental ley de la oferta y la de
manda.

2¢?) El régimen de la propiedad horizontal hace que aumente la
truccion de edificios altos, con lo cual las ciudades adquieren un
to mas bello e imponente. Casi ningtin autor prescinde de men-
ésto; yo no le doy mayor importancia, aunque reconozco que
mento en las edificaciones si se produce, como se comprueba fa-
te en Medellin, y que hoy en dia el prestigio de una ciudad de-
en parte del nimero y altura de sus edificios.

A%

DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS

En el capitulo II, al dar la nocién de la propiedad horizontal,
na ligera referencia a las facultades que tiene el propietario de
o o departamento en relacién con éste y con las partes comu-
En este capitulo trataré de detallar un poco mas esos derechos,
do en cuenta que la cuestién quedara méas clara al estudiar, en
itulo siguiente, las obligaciones de los propietarios, especialmen-
abstenciones, pues sabiendo qué es lo prohibido se infiere que lo
esta permitido.

Debo advertir que en estos dos capitulos hablo de los derechos
aciones de los propietarios de una manera general, abstracta;
e para cada edificio en particular, es en el reglamento de copro-
| (v. capitulo VIII) donde tales derechos y obligaciones deben
ignarse con precisién.

1. — Derechos sobre el respectivo piso o departamento

Generalidades. — Ya he tenido ocasién de decit que el derecho
a propietario sobre su respectivo piso o departamento es tan ex-
© como el que puede tenerse sobre una casa individual; y que
tricciones que se le imponen, aunque pasan de lo corriente, no
an a desvirtuar el dominio pues simplemente son aplicaciones
Incipio general que establece la limitacién de tal derecho por el
10 ajeno, que en este caso viene a ser el que tienen los demas due-
a tranquilidad y a la seguridad.

Otras ventajas. — Las principales ventajas de la propiedad ho
rizontal son las econémico-sociales, especialmente la primera.
también tiene otras secundarias. ‘

1°) Es una ventaja de caracter juridico, referente a las sucesic
nes. Cuando el bien relicto es un edificio de varias plantas y son
rios los herederos, de no permitirse la propiedad horizontal el edifi ]
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cio sometido al régimen de la propiedad horizontal hipoteque an-
adamente un piso o departamento que aun no existe; en tal caso,
poteca gravara su cuota en el terreno desde la fecha de la inscrip-~
.y una vez que se construya el piso o departamento quedara au-
ticamente gravado, lo mismo que la cuota sobre los demas bienes
ines, sin necesidad de nueva inscripciéon. Debe tenerse en cuenta
o que se quiere hipotecar no es el terreno sino el piso o departa-
o que se espera construir sobre él; aunque desde luego quedara
a en el gravamen la inseparable cuota sobre los bienes comu-
y el terreno es uno de éstos.

En consecuencia, dentro de los limites impuestos por el resp
to al derecho ajeno, puede el propietario de un piso o departamen
ejercer sobre éste las facultades de uso, goce y disposicion. Pyeds
destinarlo para su propio servicio, o arrendarlo, prestarlo, darlo ep
anticresis, usufructo o habitacién; enajenarlo a cualquier titulo; grg
varlo con hipotecas, servidumbres, fideicomiso, etc., caso en el Cu
los gravamenes afectan también a los bienes comunes en proporcié
a la cuota que sobre ellos tiene el propietario; éste puede asimismg
abstenerse de usar su piso o departamento. En cuanto a actos mate.
riales, le es permitido ejecutar todos aquéllos que no comprometan [z
tranquilidad de los demas ni la seguridad o la solidez del edificio;
desde luego imposible hacer una enumeracién completa de tales ac-
tos; citaré algunos por via de ejemplo: decorarlo en el interior a sy
gusto, demoler muros que no sean necesarios para sostener la edifica.
ci6én, levatntar otros cuyo peso no ofrezca peligro para los pisos infe
riores, abrir o clausurar puertas y ventanas en los muros interiores
que no sean comunes y siempre que no peligre por éllo la solidez de
edificio. El propietario puede realizar los actos mencionados, tanto
los juridicos como los materiales, discrecionalmente, siguiendo su so
la voluntadj no necesita, por consiguiente, pedir permiso a los dema
ni siquiera es§a obligado a darles noticia de los planes que tenga a
respecto. X
En la ley colombiana, son los articulos 7° y 8° los que se refie-
ren a la manera cémo debe el propietario servirse de su piso o depar~
tamento; y en ellos se consagran los principios expuestos. ~

Las hipotecas se inscriben en la Oficina de Registro de Instru-
s Pablicos, cumpliendo con las formalidades de que habla el dl-
inciso del art. 10, que dice: "La inscripcién de la hipoteca de un
o departamento contendra, ademas de las indicaciones sefialadas
| articulo 2663 del Cédigo Civil, las que se expresan en los ordi-~
s a) y b) de este articulo”. El art. 2663 del Cédigo Civil, ubica~
el titulo 43 del libro 4¢ que trata del registro de instumentos pu-
sestablece en 5 numerales qué es lo que debe contener el regis-
o anotacién de toda hipoteca; debe observarse que en el caso de
ropiedad horizontal no tiene aplicacién el segundo parrafo del nu-~
al 4°, referente a fincas rurales. En cuanto a los ordinales a) y b)
rt. 10 de la Ley 182 de 1948, que son aplicables no solamente a
ipotecas sino a los demas derechos reales que se constituyan so-
un piso o departamento, mandan que en la respectiva inscripcion
te la ubicacién y linderos del inmueble en que se halle el piso o
tamento (ordinal a) y el nimero y ubicacién que corresponda a
en el plano que, de conformidad con el inciso 1° del mismo ar~
debe acompafiarse (ordinal b).

El derecho de hipoteca en la legislacién colombiana sobre pros
piedad horizontal. — La Ley 182 de 1948 trata con algin detenimien:
to este gravamen sobre los edificios sujetos a sus normas; lo cual se
justifica, al decir del Dr. Hernando Reyes Duarte, por la importais
cia de tal institucién para facilitar las operaciones de crédito.

El mismo autor distingue dos casos de constitucion de hipote:
cas en estos edificios:

Puede ocurrir que haya una hipoteca tnica sobre todo el edifi-
onstituida por ejemplo para financiar su construccién. En tal
pe aplica en principio el arti. 2433 del Coédigo Civil que consa-
la indivisibilidad de la hipoteca en forma expresa y agrega que
consecuencia, cada una de las cosas hipotecadas a una deuda y
parte de ellas son obligadas al pago de toda la deuda y de cada
de ella”. Sin embargo, no siendo esa indivisibilidad de la esencia
18 institucion, puede haber casos en que no tenga lugar; precisa-
fite, la Ley 182 de 1948, en sus arts. 22 y 23, autoriza la divisién
hipoteca tinica entre los diferentes pisos o departamentos que
gran el edificio, a prorrata del valor de cada uno, quedando enton-
ada duefio como tinico responsable por el valor que le correspon-

1) Hipoteca sobre un piso o departamento preexistente y deter”
minado. En este evento se aplican las reglas generales sobre hipoteca, OB
la particularidad, ya anotada, de que el gravamen se extiende a la cuo”
ta sobre los bienes comunes (articulos 8° y 4° inciso 2°). .

2) Hipoteca sobre un piso o departamento que haya de cons
truirse en el [uturo, a lo que se refiere el art. 9° Esta disposicién pet
mite que el comunero de un terreno sobre el que va a levantarse U5
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da, luégo que se haga la correspondiente inscripcién en la Oficing 4 esde luego. el uso y goce del piso o departamento han de
Registro de Instrumentos Publicos. Esta autorizacién, que indudabs nos, no a fnedias sino a entera satisfaccion del duefio o mora-
mente favorece a los propietarios y que guarda armonia con la nagy or consiguiente, el uso de las cosas comunes debe garantizar-
raleza de la propiedad horizontal, sélo opera en tratandose de bang ley en una medida muy amplia, con las limitaciones de que no
hipotecarios y bancos comerciales con seccién hipotecaria, al tenop ¢ ible prescindir; éstas son: 1) que no se altere la destinacién
lo dispuesto en la primera parte del art. 22. 4 i de tales cosas, y 2) que no se perturbe el uso legitimo de

Finalmente, debe decirse sobre el derecho de hipoteca que ¢ oy propietarios o moradores. No existe limitacién alguna por
llega a terminarse en un edificio el régimen de la propiedad horizop del valor del piso o departamento (que, como se ha visto, de-
tal por los casos previstos en el art. 14 de la Ley 182 (destruccién , el valor de la cuota sobre las cosas comunes) ni por otro mo-
tal, deterioro que alcance a lo menos las tres cuartas partes del valg tinto de los expresados. O sea que, mirdndolo en abstracto, el
y demolicién por orden judicial segin el art. 988 del Cédigo Civil) ) de usar los bienes comunes es igual para todos los propie-
subsiste el gravamen sobre el terreno, de acuerdo con el art. 8 j

fine; y si se reconstruye el edificio, subsiste en las mismas condicione
de antes (art. 17). 4 comprende sin dificultad que siendo esencial este derecho
i 1 el sistema de la propiedad horizontal se realice a cabalidad,
' de privarse de él a ninguno de los duefios, y tampoco restrin-
y éllo ni aun por decisién de la Asamblea de copropietarios,
mo del que hablaré en el capitulo VIII. A este respecto dice
eyes Duarte: “El régimen de los bienes comunes no es me~
_convencional como algunos lo sostienen, sino de orden legal
torio, como que tiene normas determinadas en la ley, cuyos
nientos no pueden traspasarse en ningin caso’. ;

2. — Derechos sobre las partes comunes del edificio

Cada propietario tiene un derecho de cuota parte sobre los bie
nes comunes, cuyo valor en la ley colombiana y en las de otros pai
ses es proporcional al del respectivo piso o departamento. :

Esta copropiedad sobre los bienes comunes, como expliqué e
capitulo anterior, es inseparable de la propiedad exclusiva sobre &
piso o departamento. En consecuencia, no es posible constituir dere
chos ni gravamenes sobre unos u otros bienes aisladamente, como K
dispone en forma muy clara la Ley 182 de 1948 en el inciso 2° del art
49, lo cual significa en otras palabras que, considerando esos biene
por separado, no se tiene sobre ellos poder dispositivo. ;Qué facul
des, entonces, es posible ejercer sobre las cosas comunes? Hay do
de importancia: la de uso y la de modificacién; la primera es indui
blemente la principal, como que en ningiin caso puede faltar; lfl 9
gunda esta consagrada en algunas legislaciones, expresa o tacita
mente. 1

En la Ley 182 de 1948 existe una disposicién, el tercer inciso
- 12, que dice: "Todo acuerdo que entrafie la imposicién de
enes extraordinarios, o que tenga por objeto la construccién de
voluntarias, o que implique una sensible alteracion en el go-
los bienes comunes, requeriia la unanimidad de los copropieta~
tentes a la respectiva reunién”. Esta norma, en lo que dice
a la parte que he subrayado, puede hacer creer que entre nos-
Asamblea de propietarios tiene la facultad de restringir el de-
€ uso de los bienes comunes en detrimento de uno o varios de

En Colombia, la disposicién relativa a los derechos sobre I8 A mi me parece, sin embargo, que tal interpretacién no es
cosas comunes es el art. 6° de la Ley 182, el cual es del siguiente Pues iria contra un principio fundamental de la institucién,
nor: ‘'Cada propietario podra servirse a su arbitrio de los bienes €0 . igualdad del uso para todos los duefios (en abstracto al me-

munes siempre que los utilice segiin su destino ordinario y no pertt §0nsecuenc1a, tratando de armonizar el texto legal con el
be el uso legitimo de los demas”. ] undamental que aquél no puede desconocer, me inclino a

Derecho de uso. — Siendo que los bienes comunes existen e la interpretacion debe hacerse en el sentido de que la alte-
mo auxiliares indispensables para el completo uso y goce del respec - el goce de los bienes comunes decretada per la Asamblea de
vo piso o departamento, es légico pensar en que los propietarios @€ ; KI;S debera cobijar a todos éstos y no tnicamente a alguno o
ben tener facultad para usarlos en orden a lograr aquel fin. 1 or otra parte, la alteracién, aunque de importancia, no pue-
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de llegar hasta limitar demasiado el uso, pues entonces se desvirtuap 1. — Obligaciones positivas

el sistema. 1
Derecho de modificacién. — En algunas legislaciones extranje,
ras se permite a cualquiera de los propietarios realizar modificacione
en los bienes comunes siempre que lo haga con ciertas condicioneg
Estas pueden varfar en los distintos paises, pero de un modo generg
son: a). que la modificacién se haga por cuenta exclusiva del propie
tario interesado; b) que tienda a hacer mas cémodo el uso y goce ¢
la cosa modificada; c¢) que no afecte el destino ordinario de ella ni cayg
perjuicio a los demas. '

En Colombia no hay una norma que autorice expresamente ta
les modificaciones. Pero yo creo que es licito hacerlas, con base g
el ya citado art. 6° de la Ley 182 de 1948. Cuando esta disposiciés
habla de que el propietario podra servirse a su arbitrio de los biene
comunes con las solas limitaciones de respetar su destino ordinario
no perjudicar a los demas. estd consagrando en favor del duefio un
facultad bastante amplia en relacién con dichos bienes, que sobrepa
sa el simple derecho de uso. Desde luego, el reglamento de copropie
dad, que segiin el art. 12 contendra las normas sobre administracié
y conservacién de los bienes comunes, puede incluir las relativas
las modificaciones o prohibir que éstas se hagan. ]

El derecho de modificacion resulta conveniente si es ejercx’,_
con moderacién, ajustandose estrictamente a las condiciones sefialada
arriba. De lo contrario dara origen a conflictos. Por éllo, es tal
preferible que no se consagre y se deje a la Asamblea de propietario
la facultad de decretar los cambios que considere oportunos en fai
bienes, a menos que se trate de casos urgentes.

" Podrian llamarse también obligaciones de hacer, mas no en el
ido estricto en que estas palabras suelen tomarse por los exposito-
o en uno mas amplio, que comprende las llamadas obligaciones

- Obligacion de asegurar el edificio contra incendio y dafios de as-
r. — Esta obligacién se impone a los propietarios en el art. 16 de la
182 de 1948.
" Es dificil hacer efectivo este deber. Por lo que dice relacién
'uro contra incendio, aunque obliga sin excepciones, no existe
a medida que sancione la transgresién. Y en cuanto al seguro
dafios de ascensor, parece que no existe entre nosotros; y aun
eciéndose, no seria obligatorio en todo edificio dividido por pi-
o departamentos, sino tGnicamente en los dotados de tal vehiculo,
instalacién no es impuesta por la ley.
Las primas de los seguros deben ser pagadas por los propieta-
proporcién al valor de su respectivo piso o departamento, a
que se haya estipulado otra cosa (art. 5° inciso 1?).
- De conformidad con el art. 18, inciso 19, las indemnizaciones
nientes del sequro contra incendio se destinaran preferentemen-
reconstruccién del edificio, con dos salvedades: 1) que esa re-
uccion no sea procedente, y 2) que los propietarios, por unani-
ad, acuerden lo contrario, ésto es, que resuelvan repartirse el di-
ue han recibido como indemnizacién; lo cual no los exonera de
onstruccién pues ésta, como se verd posteriormente, la ordena
siempre que sea procedente. ;Cuando no procede la reconstruc-
%, en primer lugar, cuando el edificio se ha destruido totalmente o
orado en una proporcién que represente a lo menos las tres cuar-
rtes de su valor, porque tales eventos los prevé la ley como cau-~
de terminacion del sistema (v. capitulo IX); en segundo lugar,
ando la ley no lo dice expresamente, cuando la reconstruccién
posible f.sica o juridicamente; la apreciacién de la imposibilidad
es una cuestiéon de hecho, y en cuanto a la imposibilidad juridi-
de servir de ejemplo la prohibicién de la autoridad competente.
Si por no proceder la reconstruccién ésta no se efecttia, el va-
la indemnizacién se distribuye entre los propietarios a prorrata
recho de cada cual, segtin lo dispuesto en el segundo inciso del
18.
Obligacién de contribuir al pago de los gastos necesarios para
ministracién y sostenimiento de los bienes comunes. — Los pro-

VI
OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Las obligaciones de los propietarios pueden dividirse en
grandes grupos: positivas y negativas. La ley precisa algunas de €l
limitandose a dar una pauta general en cuanto a las demas; es en
reglamento de copropiedad, entonces, donde debe entrarse en deta
al respecto. ]

En este capitulo me referiré a las obligaciones que surgeft &
rectamente de la ley colombiana, primero a las positivas y 1uég®
las negativas.

— 374 — — 375 —



pietarios de los pisos o departamentos estan obligados a hacer ciepts
expensas para el sostenimiento del edificio. Esas expensas se puede:
clasificar en ordinarias o de conservacién y extraordinarias; las py
meras, como su nombre lo indica, son las que se hacen de modo mag
menos habitual para la administracién de los bienes comunes y pap
efectuar las reparaciones de éllos ocasionadas por el deterioro naty
ral; las extraordinarias, en cambio, no se hacen con regularidad, i
en forma ocasional, por resolucién de los propietarios reunidos
Asamblea o porque lo exijan circunstancias anormales. Hablaré aqy
de las expensas ordinarias, y més adelante de las extraordinarias.

Dispone el primer inciso del art. 5° de la Ley 182 de 194
“Cada propietai.o debera contribuir a las expensas necesarias alaa
ministracién, conservacién y reparaciéon de los bienes comunes, asi ¢
mo al pago de la prima de seguro, en proporcién al valor de su piso ¢
departamento, sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las par
tes” 1

sropietario sobre los bienes comunes es proporcional al valor del piso
sartamento de su dominio; pero élla no es de la esencia de la pro-
horizontal, como se infiere de la misma disposicién que la es-
lece (inciso 1° del art. 5°), la cual permite estipulaciones de las
s en contrario; y no siendo de la esencia, bien puede pensarse en
star un sistema que tal vez consulta més la equidad.

" El inciso 2° del art. 5° excluye a algunos propietarios del con-
nio sobre ciertos bienes, y los exonera logicamente de contribuir
‘mantenimiento y reparacion; se trata del duefio o duefios del piso
y del subsuelo en relacién con las escaleras y los ascensores, y
z6n es que ellos no necesitan tales cosas parfa el completo aprove-
jiento de su piso o departamento. Igualmente debe entenderse, co-
anota Valencia Zea, que hay bienes que sélo son comunes a
rupo de propietarios por no necesitarlos los demas; por ejemplo
yasillos y corredores de un piso pertenecen tinicamente a los pro-
jos del mismo, quienes, por consiguiente, son también los tnicos
ados a pagar los gastos que demanden.

. Las expensas, tanto las ordinarias como las extraordinarias, las
rda la Asamblea de copropietarios, segin se infiere del art. 13,
1 s6lo habla de expensas comunes sin hacer distincién. La la-
de la Asamblea, en tratandose de expensas ordinarias, se limita a
la liquidacién de éstas a cada propietario de acuerdo con las
s expresadas arriba; no le corresponde decretar los trabajos del
funcién que es mas propia del Administrador, el cual debe velar
el buen estado del inmueble. El mismo funcionario es el encarga-~
e realizar el cobro de las sumas liquidadas por la Asamblea; y en
o de que algiin propietario se niegue a pagarlas, se las puede exi~
judicialmente, en juicio ejecutivo (porque de conformidad con el
3 la copia del acta de la Asamblea en que se acuerden expensas
nes presta mérito ejecutivo para el cobro de las mismas) .
Derecho de abandono: respecto de la obligacién que estoy con~
ando, algunas legislaciones extranjeras disponen expresamente
2 ningiin propietario podra liberarse de contribuir a esas expensas
arias por renuncia a usar los bienes comunes ni por abandono del
tivo piso o departamento. :

El llamado derecho de abandono lo consagra el Cédigo Civil co-
iano en varias instituciones (servidumbres, medianeria). En la Ley
e 19b8 no se menciona para nada; pero es obvio que no se puede re-
r al solo goce de los bienes comunes pretendiendo coiservar el del
amento. Mis discutible es el caso del abanlono total, esto es, el que

Es apenas natural que los condéminos contribuyan a los gas
tos que demandan el mantenimiento y la reparacién de las cosas
munes. Pero se presta a discusién la manera de fijar la cuantia de
contribucién; no parece muy justo establecer, como lo hace la legis

lacién colombiana que aquélla sea proporcional al valor del piso
departamento. En efecto: la razén para contribuir al pago de los re
feridos gastos es que los bienes comunes se van deteriorando con @
uso, se invierte dinero en su mantenimiento y reparacién porque s
usan. Segtn éso, la contribucién justa deberia ser proporcional al ust
que se haga de las cosas comunes. Lo ideal desde luego seria una pro
porcién al uso efectivo o real; pero como la determinacién de éste
sumamente dificil, en ciertos casos imposible, hay que buscar una m
dida mas general de ese uso; y me parece que no es otra que el uso I
gitimo que cada propietario puede hacer de los bienes comunes, as
los emplee de hecho en grado menor; en otras palabras, no teniendo
cuenta el uso real o electivo que se haga sino el posible o eventual, el gt
se puede hacer si se quiere. Ahora bien: ese derecho de uso, segtin se
antes, debe permitirse con la misma amplitud a todos los propietarios,
consideracién al valor de sus pisos o departamentos, a fin de que pued"
utilizar éstos plenamente; en consecuencia, los gastos de reparacion)
mantenimiento de las cosas comunes deberian cubrirse en cantidades ig
les para cada duefio, como que ésta es la proporcién que corresponde
uso posible o eventual, igual para todos. La proporcién sefialada en la
tiene su fundamento en que, segiin el inciso 1° del art. 4°, el derecho de €@
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lo dice expresamente para el caso de que se originen en la recons-
gccién: a prorrata del valor de la cuota que se tiene sobre los bie-
comunes que van a reconstruirse, el cual valor, como sabemos, es
oporcional a la vez al del piso o departamento respectivo; es de ob-
rse que como las expensas de reconstruccién son obligatorias por
dato de Ja ley, la Asamblea no tiene que decretarlas, limitandose
cer la liquidacién. Si las expensas se originan por otra causa, o
por mejoras o innovaciones voluntarias, la ley guarda silencio en
ato a la cantidad que cada propietario debe pagar; yo creo que pro-
aplicar la misma norma (inciso 2° del art. 15) por analogia; es
, la solucién que dan otras legislaciones semejantes a la nuéstra, y
‘de acuerdo con la naturaleza de la propiedad horizontal, pues so-
los bienes comunes nuevos o mejorados el duefio seguirad teniendo
derecho cuyo valor sera siempre proporcional al del piso o depar-
to.
La cantidad con que cada propietario debe centribuir para es~
s expensas extraordinarias la cobra el Administrador; si se trata de
nstruccién y no la cobra, responde por todos los perjuicios que
ausen. En caso de que alguno o algunos propietarios se nieguen a
r, puede —y debe— demandarlos en juicio ejecutivo, prestando
ito para ello la copia del acta correspondiente de la Asamblea.
reglas anteriores estan consignadas en los articulos 13 y 15 inci-

comprende no sélo las partes comunes sino también el mismo piro o de,
partamento; mientras en algunas legislaciones, como la argentina, se eg,
tablece que tal abandono no exonera del pago de las eqpensas, muchos ay
tores sostienen lo contrario. Yo creo que debe hacerse una distincién: o
simple abandooo material del uso y goce por parte del propietasio, con-
servando éste la posibilidad de reanudarlos cuando a bien lo tenga,no g
xime del pago de los gastos, pues no seria justo que dependiera del capn‘
cho de los propietasios el sostenimiento del ed.ficio; mas si el obandong
ha sido completo, o sea que el duefio no tiene ya esa posibilidad de reanu
dar el uso y el goce cuando quiera porque un tercero ha entrado a pose
el piso o departamento, es natural que sea ese poseedor el obligado al pa-
go de los gastos comunes en la proporcién correspondiente.

Obligacién de contribuir al pago de las expensas extraordi
rias que demanden los bienes comunes, — Estas expensas que, segin
indiqué antes, tienen lugar sélo de cuando en cuando, ocasionalmente,
pueden provenir de dos causas: 1) La reconstruccién del edificio se-
midestruido cuando sea procedente, esto es, cuando el deterioro no al-
cance las tres cuartas partes de su valor; en este caso, la reconstru
cién es obligatoria segtn el primer inciso del art. 15, y por lo tante
las expensas también lo son (a la obligacién de reconstruir me referi
ré en el dltimo capitulo). 2) El acuerdo de los propietarios, por ejem
plo si resuelven edificar nuevos pisos (que quedarian de propiedad de
todos) o efectuar mejoras fitiles o voluptuarias; en este caso las ex
pensas dependen de la voluntad de los duefios. '

Como antes lo expresé, las expensas extraordinarias deben sel

Finalmente debo decir sobre estas expensas extraordinarias que
ha sido alguno de los propietarios o moradores quien ha dado lugar
4 as por hecho o culpa suyos, sera él solo el responsable, y estara
acordadas por la Asamblea de propietarios, con el voto unénime d€ jado a hacer por su cuenta las reparaciones y a indemnizar a los
los asistentes a la respectiva reunién (art. 12, inciso 3°), exigencid as si les caus6 perjuicios, segin las normas generales sobre res-
que es muy justa. En otras legislaciones, v. gr. la argentina, se d' abilidad civil extracontractual contenidas en el cédigo de la ma-
pone que tales decisiones se tomen por mayoria, y existen entonce
normas que tratan de proteger a los propietarios que consideren if
convenientes o de costo excesivo las innovaciones decretadas. Entre noso
tros no se exige la unanimidad de los duefios sino la de los asistentes a &
reunién; pero como todos tienen derecho de asistir, es de presumirse qit
quienes no lo hagan es porque les es indiferente lo que decida la Asam
blea y dan su consentimiento tacito cualquiera sea la decisién adoptac
por otra parte, en el reglamento de copropiedad debe establecerse
“quorum” suficiente para que la Asamblea pueda entrar a deliberar
bre tan importante asunto.

:En qué proporcion debe contribuir cada propietario al pago “v
estas expensas extraordinarias? La Ley 182, en el inciso 2° del aft

Obligacién de hacer las reparaciones del piso o departamento
Conciernan a la conservaciéon o utilidad del mismo. — Dice el in-
4° del art. 15: “Las reparaciones de cada piso o departamento se-
de cargo exclusivo del respectivo propietario; pero estara obliga-
- realizar todas aquellas que conciernan a la conservacién o per-
te utilidad del piso o departamento”

En las reparaciones de cada piso o departamento hay que dis-
ir, pues, dos clases: 1) Las simples mejoras o reparaciones itiles
luntarias, que son aquellas que interesan exclusivamente al due-
Or consiguiente si no se hacen no ocasionan detrimento alguno al

O
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mente de un descuido grave porque si es de poca entidad no alcan-
terar el conjunto y la reparacion correspondiente debe incluirse en~
de la primera clase.
Si por no realizar oportunamente las reparaciones necesarias
jene efectivamente una disminucién en el valor del edificio, el
ario respondera de todo' perjuicio causado a sus vecinos. La
scuencia puede también ser mas directa (molestias graves o peli-
mediatos para los otros propietarios); en este caso se debe asi~
indemnizar. (Art. 15, inciso 5°).
. Obligacién de pagar individualmente las contribuciones fiscales.—
propietario de us inmueble esta obligado para con el Estado a pa-
‘dinero en relacién con los bienes que posee, por concepto de impues-
edial, patrimonio, eventualmente renta), de tasas por servicios pt-~
valoiizacion, etc.
. Por supuesto que de esta obligacién no estan excluidos los due-
le pisos o departamentos que se encuentren en edificios someti~
régimen de la propiedad horizontal. Sélo que en relacién con
puede el legislador acoger uno de dos sistemas: o bien estable~
impuesto tnico sobre todo el edificio para luégo repartirlo pro-
almente entre los distintos propietarios; o mandar que las con-
ones fiscales sean pagadas directa y exclusivamente por cada
tario, sin que los demas tengan que ver en el asunto.
El segundo de los sistemas anotados es mejor porque, como lo
algin autor, un impuesto tnico ocasionaria muchos problemas en-
propietarios cuando fuera a efectuarse la distribucién; por otra
el segundo sistema, al menos en cuanto al piso o departamento
ere, esta mas acorde con la naturaleza de la propiedad horizon-
que es también exclusivo el dominio sobre aquel. De ahi que
eralidad de las legislaciones, y entre ellas la colombiana en el
3% de art. 59, ordenen que los pagos por impuestos Yy tasas se-~
chos directamente por cada propietario, como si se tratase de
s aislados.
Armoniza con el sistema que acoge nuestra ley el art. 21 de
ma, segin el cual “los avalios que ordenan las leyes tributarias
in hacerse separadamente para cada uno de los pisos o departa-
que existan en los edificios a que se refiere la presente ley”.

resto del edificio; ejemplos: enlucimiento de muros, arreglo de pyey
tas y ventanas, cambio de vidrios rotos. 2). Las que conciernen 4
conservacién o permanente utlidad del piso o departamento; pue.
llamarse necesarias, y son las que tienen por objeto mantener aqye
en un estado mas o menos bueno, de modo que sea posible habitay g
¢l decorosamente, aunque desde luego no se necesita lujo; ejemploy
levantar un muro derruido, colocar una puerta desprendida, hacer pe
parar los dafios de importancia en las instalaciones eléctricas y sanj
tarias; como veremos, las reparaciones de esta clase no interesan e,
clusivamente al duefio. '1

Tanto las mejoras dtiles y voluptuarias como las necesarias de
ben ser pagadas solamente por el respectivo propietario, los otros pg
estan obligados a contribuir con nada. La distincién tiene importa
cia desde otro aspecto: el de la obligatoriedad de las reparaciones
porque como las del primer grupo presentan interés solamente g
el respectivo propietario y no para los demas, es facultativo de aque
realizarlas o no; mientras que realizar las del segundo grupo no es fa
cultativo sino que es un deber impuesto por la ley, ya que estan inte-
resados en ellas, ademas del respectivo duefio, los otros. Trataré ds
demostrar esto tltimo. "

Cada piso o departamento, objeto de dominio exclusivo,
puede considerarse como algo completamente aislado; es parte inte
grante de un conjunto —el edificio— no sélo por la yuxtaposicién ma
terial sino juridicamente a través de los bienes comunes que acced
a él y que vienen a constituir como un enlace ideal entre todos los pisos |
departamentos. Ese edificio, mirandolo pues como una unidad, debe con:
servar cierto prestigio ante el publico, a fin de que una persona no t'en'
inconveniente alguno en ir a residir en él o instalar su oficina o nego
si para estos menesteres esta destinado. Es indudable qué ese prestigio
ese buen nombre, decae bastante a los ojos de las gentes si el conjunto @
parece alterado por descuido en alguna de sus partes, tratese de pisos @
departamentos o de cosas comunes; muchas personas, entonces, no qué
rran vivir en el edificio, y por consiguiente disminuyen para los demé$
propietarios las posibilidades de enajenar o arrendar; en otras palabra
sus derechos quedarian afectados por la negligencia de alguno o alguno
lo que es ir mas alla de los limites impuestos por la convivencia; el deré
cho de dominio, segtin se ha visto, esta limitado por el derecho ajeno, pués
de ejercerse mientras éste no sea perturbado,y en el caso estudiado el ejer*
cicion egativo que implica el descuido lo perturba, y la labor del Estado:
cumplida mediante la ley, es evitar que tal cosa suceda. Debe tratars®

il
i
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2. — Obligaciones negativas

Por obligaciones negativas entiendo las restricciones que al de-
de dominio se imponen en el régimen de la propiedad horizon-



tal. El estudio de las obligaciones negativas comprende, pues, o] 4
los actos que el propietario debe abstenerse de ejecutar en aras de
tranquilidad de los vecinos y de la armonia que es de esperarse rei’
entre éstos. ‘

La ley se limita a dar indicaciones generales sobre estas ah,
tenciones, y deja al reglamento de copropiedad los detalles.

Abstenciones generales en cuanto a los bienes comunes, — [
ce el art. 6° atras mencionado, que cada propietario podra servirs
de tales bienes a su arbitrio siempre que los utilice seglin su destii
ordinario y no perturbe el uso legitimo de los demas. Las obligac
nes negativas del propietario en relacién con estos bienes son, py
dos: no alterar su destinacién ordinaria y no perturbar el derecho
ulsiarlos que tienen los otros condéminos. Hablaré por separado
ellas.

~ En primer lugar, pues, debe atenderse al reglamento de copro-
dad para saber cémo han de usarse los pisos o departamentos. Pe-
“como el reglamento, segtn se verd en el capitulo VIII, no siempre
‘obligatorio (al menos en teoria), la ley viene a llenar el vacio y
nda entonces que el piso o departamento no podra utilizarse para
es distintos de aquellos a que el edificio esté destinado o que deben
esumirse de su naturaleza; la destinacion debera expresarse en la es-
tura de constitucidn: si es para residencias, locales comerciales,
inas, etc. De ahi que un propietario no pueda utilizar para fabrica o
er un piso o departamento de un edificio destinado a habitacién o a
na, ni habitar en uno cuya destinacién es para oficinas o viceversa,
establecer un prostibulo cualquiera sea la destinacién del edificio (es
io que esa destinacion no puede ser la de prostibulos, pues el contrato
jleceria de nulidad absoluta por objeto ilicito).

. El art. 7° agrega que el propietario no podra ejecutar acto al-
no que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios o com-~
meta la seguridad, solidez o salubridad del edificio. Tales actos no
en hacerse, aunque guarde silencio el reglamento; y a éste corres-
e explanar la ley, prohibiendo en concreto ciertos actos (en otros
ses la ley misma hace las prohibiciones concretas, o al menos al-
nas). Ejemplos de actos de esta naturaleza: ruidos fuertes frecuen-
5, sobre todo en las horas de la noche, que pueden provenir de fies-
‘0 reuniones sociales, de instrumentos musicales, maquinas, experi~
ntos de laboratorio, etc.; ejercer actividades que entrafien peligro
estruccién o de deterioro del edificio, como seria efectuar expe-
ntos con materiales inflamables; mantener sin las debidas precau-
es sustancias corrosivas que podrian afectar muros y pisos y por
tanto la solidez y seguridad de la construccién.

Repito que el reglamento es el que debe precisar, detallar estas
ohibiciones a los duefios. Pero debe ser confeccionado con especial
tudencia en este punto tan delicado, armonizando la libertad perso-
‘de cada duefio con la tranquilidad y seguridad a que tienen derecho
otros, sin reducir, en consecuencia, el dominio hasta su Gltima ex-
| si6n  inatilmente. Mientras los demlas propietrios no estén en un
Abstenciones en cuanto a los pisos o departamentos. — Respe eligro mas o menos préximo de sufrir un perjuicio grave, y mientras
to de éstos dispone el primer inciso del art. 7° que se usaran en la fi > esté dando al piso o departamento su destinacién normal, no debe
ma prevista en el reglamento de copropiedad, y en consecuencid Aber restricciones.

podran hacerse servir a otros objetos que los convenidos en dicho ] Las prohibiciones a que he hecho referencia rigen no sélo pa-
glamento; si no lo hay, no podran destinarse a fines distintos de a9 S propietarios sino también para el arrendatario y las otras perso~
llos que se han atribuido al edificio o que deben presumirse de st f a quienes el propietario conceda el uso o el goce de su piso o de-
turaleza. 'tamento; asi lo dispone con toda razén el art. 7°, inciso 1° in fine.

C

1° No alterar la destinacién ordinaria. La alteracion consist
ria en usar tales bienes para fines distintos de aquellos que tienen py
naturaleza. Ejemplos: usar los ascensores como medio de diversi
instalar en los pasillos y vestibulos puestos de venta, muebles, ete
hacer bailes o fiestas en esos mismos lugares, poner en los garajes t
lleres industriales.

2° No perturbar el uso legitimo de los demés. Puede ocurr
que el uso que se haga de los bienes comunes no altere sustancialmer
te la destinacién ordinaria de éllos; pero que cause molestias a los de
mas propietarios en ese mismo uso. Asi, el entrar o sacar objetos
luminosos (el mobiliario, pongamos por caso) de los pisos o departs
mentos, es algo que tiene que hacerse llevandolos por los corredore:
vestibulos sin que pueda afirmarse que se esta desvirtuando el destino 1
tural de tales partes del edifieio; pero si éso sucede con demasiada fre
cuencia o en horas de gran congestién en las puertas de entrada, vestibt
los y pasillos, se perturba el derecho de transito de los otros morado
(por eso es conveniente que en el reglamento de copropiedad se fijen
ras apropiadas para permitir la movilizacién de los objetos en cuestio
Desde luego ser,a lo usual que una destinacién anormal cause a la vez m8
lestias. -
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nera distinta al conjunto no se perjudican los deméas; pero es
ble que se atentaria contra la estética urbana y probablemente
uiria el precio del edificio, porque es un hecho que la belleza
ridad de las lineas arquitecténicas influyen notablemente pa-
>rminar el mayor valor de un inmueble.

Podra entre nosotros el reglamento de copropiedad, ya que la
da dice, prohibir modificaciones de esa indole? Yo creo que no,
. me parece que el reglamento, en cuanto a los bienes comunes
muros exteriores lo son), se ha de limitar a desarrollar las nor-
enerales contenidas en la ley, es decir, a precisar cuando hay
ci6n anormal de esos bienes o perturbacidén para los deméas en el
| bien, pero no puede imponer restricciones por fuera de esas direc-
egales; y es evidente que en el caso estudiado no hay propiamen-
inacién anormal ni perjuicio para los otros en el uso legitimo del

El Administrador es el encargado de velar porque todo lo anil
rior se cumpla; si observa una infraccién, debera hacerla cesar;
el infractor se muestra renuente, podra demandarlo ante la justici
esta accién la tienen también los otros piopietarios. El juez, luége
un juicio que se sustanciard breve y sumariamente, impondra a]
fractor, si lo halla responsable, multa de cincuenta a cinco mil pes
Claro esta que si hubo un perjuicio efectivo para algtn propieta
éste tiene derecho a la correspondiente indemnizacién, segin las g
mas del Cédigo Civil, (Art. 7°, inciso 2° y 39).

Abstenciones impuestas a algunos propietarios. — La Ley
de 1948, en su art. 25, prohibe ciertos actos a alguncs propietarios,
saber: al del primer piso o al del subsuelo si lo hay, y al del dltimo
A los primeros les estd prohibido hacer obras que perjudiquen la s
dez de la habitacion, tales como excavaciones, s6tanos, etc. Al seg
do, elevar nuevos pisos o realizar construcciones sobre la azotea,
el consentimiento de los demas propietarios.

El fundamento de estas prohibiciones es evidente. En el ¢
del propietario-del altimo piso, es porque la azotea es un bien com
y uno solo de los condéminos no puede introducir modificaciones
éstos arbitrariamente sin respetar las condiciones indicadas en el
pitulo V, las que en este caso no se cumplirian; de otro lado, las n
vas construcciones podrian poner en peligro toda la edificacién, y
ahi que se exija el consentimiento de todos los condémino, quienes
gicamente no deberan darlo si la resistencia del edificio no es su
ciente. Iguales razones pueden invocarse para sostener la prohibi
a los duefios de la primera planta o del subsuelo silo hay; sélo que
este caso la prohibicién es absoluta, no se consagra ninguna salveda
porque la ley presume que esas obras son siempre peligrosas, por
tanto no pueden realizarse ni siquiera con el consentimiento de los ot

Creo, pues, que la Gnica valla para esas modificaciones la consti-
as reglamentaciones municipales sobre urbanismo, que prohiben
eformas en los edificios s:n permiso de las autoridades competentes,
rda —entre otras cosas— de la armonia y la estética urbana si e~
oridades consideran que una reforma es antiestética deben abste-
de otorgar la licencia correspondiente. Aunque no esta por demas
ar que esas reglamentaciones no siempre son operantes.

VII
CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

 En este capitulo diré primero algunas palabras acerca de la fi-
i6n de los edificios divididos por pisos o departamentos; luégo
eriré a los requisitos de construccién que debe reunir el edifi-
por dltimo a las formalidades que es necesario cumplir para que
ficio quede sometido al régimen de la propiedad horizontal.

duefios.
Modificacién de la fachada. — La ley colombiana sobre pro:
pied horizontal no se refiere, como si lo hacen las de otros paises, a
modificaciones que un propietario efectiie sobre la parte dela fach
da que corresponde a su piso o departamento. Asi por ejemplo, la |
argentina dispone que “estd prohibido cambiar la forma externa
frente o decorar las paredes o recuadros exteriores con tonalidade
distintas a las del conjunto”. !
Una disposicién como la transcrita es sumamente convenijent
Se podria argumentar en su contra que consagra una restriccién infl
cesaria al dominio, pues con reformar o decorar parte de la fachad

1. — Financiacién

La construccién de un edificio que pretenda sujetarse a las pres-
ones sobre propiedad horizontal puede financiarse de varias ma-
directamente por los futuros propietarios, o valiéndose de in-
arios; y entre éstos se distinguen los que tienen animo de lucro
que no lo tienen.
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Financiacién directa. — Consiste en que los futuros prog
rios, antes de iniciar la construccién del edificio, constituyen cop
aportes un fondo comiin que les sirva al menos para adquirir ¢] ¢
no e iniciar los trabajos de edificacién, o para comprar un edifjej,
existente e iniciar los trabajos de acondicionamiento.

Podria pensarse en que este sistema es bueno, pues regyls
bastante econémico al suprimir los intermediarios. Sin embargg
economia puede ser s6lo aparente, en caso de que los interesados
rezcan de experiencia sobre el negocio de la construccién; y ayp
niéndola, es claro que no le pueden dedicar todo su tiempo a esa ¢
truccién porque descuidarian asi sus ocupaciones particulares;
drian que contratar los servicios de ingenieros y arquitectos de fy
lo mismo que de abogados que hicieran los estudios juridicos, ela
raran el reglamento, etc.; desde luego, a todos estos profesionales
bria que pagarles honorarios mas o menos elevados en razén de la
portancia de sus servicios. La economia buscada ro se presents
por consiguiente, en la realidad; y por ello creo que este medio de
nanciacién no es muy recomendable. '

Financiacién mediante intermediarios con &animo de lucro,
Estos intermediarios son personas naturales o sociedades que cuen - | Decreto 1335
con un buen capital, compran el terreno, emprenden la construccio: rminacién de dichos requisitos. No obstante, en el Decreto 5
el acondicionamiento de grandes edificios, lujosos por lo general,’ tampoco se establecieron de modo concreto, pues su art‘.. lSe
cen los estudios juridicos, redactan el reglamento y venden a los pi  a disponer que seran los exigidos por los reglamentos mumClp;.FS
ticulares los pisos o departamentos; como éllos obran con el fi  urbanismo y construccién; de manera que en e.ste punto. los e lifi-
obtener utilidades econémicas, el precio de los pisos o departam ididos por pisos o departamentos estan SOT’netldOS al mismo régi-~
es alto, lo que quiere decir que sélo personas que posean ciertos bef e las demas construcciones a menos que dichos reglamentos con-
de fortuna pueden adquirirlos, y lo hacen, no por resolver el prob in normas esenciales al feSPFCt?- ' la Di s
ma de su vivienda (pues no lo tienen) sino mas bien por moda; es ésoJt " El mismo art. 19, en su inciso 2" en‘com1er.1da ala u.'e}facuz1 3
tamente lo que esta ocurriendo entre nosotros. Ptblicas Municipales oa la en‘tldad o fu;nuonarl'o ‘?;1: ex? e

Como puede advertirse sin dificultad, esta manera de financk el dictaminar si el edxﬂ.cup N i r?qtulsila rotegstadc;
la edificacién contribuye ciertamente al embellecimiento y ornato ! ctamen, segiin la ley, es irrevocable; conf:r’a ésto depentender,
las ciudades (lo que sefialé como una ventaja secundaria de la ins! rina nacional, afirmando i expre}jlondno p‘;l: oi tear hisiens
tucién en el capitulo IV); pero no ayuda a resolver el problema de; sentido absoluto, pues seria injusto y absur ? : ol petmisa
falta de vivienda (ventaja primaria). No quiere éllo decir, sin emba ormente las modificaciones del i ble srientras’
go, que deba prohibirse, pues como lo anoté en el mismo capitulo I que entender entonces que la decision es irrevoca
intervencionismd del Estado en la vida privada llegaria al colmo si § odificaciones no se efectiien. o el efialas
tratara de impedir legalmente que personas de alguna solvencia Vivé A pesar de que delega en el de;reto rgglamentarlo el S on su
en edificios de esta naturaleza. Lo mas que debe hacer el Estado € de los requisitos, la le'y'182' Sousagra algunos ciqenera} = i
evitar que esos intermediarios lleguen a formar monopolios de hecht 1°. En primer lugar, la edificacion puede constar de varios pi

i isici6 o solo; si co ios piso : sstos puede for-
los cuales dificultarian a los menos favorecidos la adquisicion de Pis€ 2 uno solo; si consta de varios pisos, cada uno dt? é (i)
o departamentos . " una unidad, o estar dividido en departamentos independientes en-

- aciacion mediante intermediarios sin animo de lucx_'o. — Es
. mas ventajoso para quienes no disponen de muchos recursos.
arios de esta clase podrian ser, v. gr., sociedades coopera~
o que segin parece ha dado buenos resultados ‘en otros pai-
bién el Estado por medio de organismos oficiales .espeC1a11~
ntre nosotros por ejemplo el Banco Central Hipotecario, el Ins-
» Crédito Territorial.

A oste respecto, la Ley 182 de 1948, ensu art. 24, : facglta a
s hipotecarios para conceder préstamos con gzjlrantla thote~
nados a la construccién de edificios en propiedad honzo'n-
por el 609 de su valor, una vez que se acredite que se ha in-

el 4004 restante.

2. — Requisitos de construccién del edificio

Es preciso anotar, ante todo, que puede tratarse dg construir un
para someterlo al régimen de la propiedad horizontal, o c}e
a este régimen un edificio ya construido y que antes se regia
normas comunes. Unos y otros deben reunir ciertos requisitos.
El art. 19 de la Ley 182 remite al decreto reglamentario para
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ptblica; y ésta debe ser registrada en el libro 1° en la Oficina
gistro de Instrumentos Pdblicos del circuito en donde se halle,
verificar asi la tradicion (art. 756 del Cédigo Civil). Si se va
ndicionar un edificio ya existente, es menester adquirirlo median-~
ritura ptblica y registro de la misma, porque también es un bien

tre si, conservando cada uno su individualidad aun en el supuestg
que todos pertenezcan a una misma persona; si consta de un solo p
debe estar dividido en departamentos individuales e independien
unos de otros y con salida a la via ptblica, bien directamente o por un p,
saje comtn (como anoté en un capitulo anterior, en este caso la divisig
de la propiedad es vertical y no horizontal). r

En segundo lugar el inciso 2° del art. 1° dispone que el tjfy
podra considerar como piso o departamento los subsuelos y las buhas
dillas, con dos condiciones: a) que sean habitables, lo cual sera {
terminado en cada caso por la autoridad correspondiente, (Direccig
de Obras Publicas Munidipales o la entidad o funcionario que haga
veces); en esta condicién de la habitabilidad va implicita la de que ¢
subsuelo o buhardilla tenga salida a la via piblica; y b) que sean ir
dependientes de los demas pisos o departamentos. A

Finalmente, es bueno decir unas palabras acerca de los edificio
que no fueron construidos originalmente para dividirlos por pisos
departamentos y que después se pretende someterlos a este régimen
El Dr. Hernando Reyes Duarte es de opinién que la divisién hor!
tal de la propiedad no deberia autorizarse sino en edificios construi
dos espedialmente para éllo y no en los antiguos reformados. Yo n
comparto esa opinién, pues creo sue lo que interesa es que los ed v,
cios antiguos tengan la solidez necesaria y que los pisos o departa
mentos, asi como las cosas comunes, queden debidamente acondicio
nados; todo lo cual debera comprobarlo la entidad o funcionario muni
cipal encargado de conceder el permiso; cumplidos aquellos requisito!
no hay razén para pretender sustraer tales edificios del régimen de |
propiedad horizontal, ya que no ofrecen peligro (lo cual es probablemen
te el motivo para propugnar por su exclusién). 1

2° Antes de iniciar la construccién o reforma, segtin el caso,
rocederse a redactar el reglamento de copropiedad; pues aun-
gtin los clarisimos términos de la ley no es obligatorio si se cons-

que expondré en el capitulo siguiente. El reglamento debe ser

do a estritura piublica.

3% A continuacién, se debe solicitar la respectiva licencia en

aldia del municipio en que se va a edificar o se encuentra el edi~

ue se piensa en acondicionar. Para apreciar si el edificio ret-~
requisitos exigidos, a esa solicitud se deben acompafiar los si~

es documentos:

a) Proyecto de divisién de la propiedad;

b) Tres copias de los planos del edificio;

c¢) Tres copias de una memoria descriptiva del edificio (ubi-

, nomenclatura, especificaciones detalladas de la construccién y

ondiciones de seguridad y salubridad);

d) Tres copias del plano del edificio que muestre la localiza-

indero, nomenclatura y area (en metros cuadrados) de cada uno

pisos o departamentos, asi como las areas de uso comiin (tam-
n metros cuadrados);

~ e) Tres copias del proyecto de reglamento de copropiedad, si

hecho;

i f) Certificado de paz y salvo con el Tesoro Municipal.

~ Si el edificio retine los requisitos, la Alcaldia debe aprobar los

ores documentos, expide la licencia correspondiente y devuelve

olicitante dos copias de los planos, de la memoria descriptiva y

glamento. Sendas copias de los planos y de la memoria descriptiva

n protocolizarse.

, “I" Una vez obtenida la licencia, puede procederse a la cons-
i6n del edificio o al acondicionamiento del ya existente, y a la

acion de los pisos o departamentos, teniendo en cuenta que quien

Cie la venta debera citar el nimero, fecha y Notaria de la escri-
Piiblica que contenga el reglamento de copropiedad del edificio

ctivo y, ademas, el ntmero y la fecha de la correspondiente li-

a de construccién.

3. — Formalidades que deben cumplirse previamente

Tanto la Ley 182 de 1948 como el Decreto 1335 de 1959 que.
reglamenta, exigen para constituir en un edificio el régimen de la pre
piedad horizontal gran cantidad de formalidades, que unidas a las
nerales contempladas en el Cédigo Civil y en otras leyes, hacen
cil y demorada esa constitucién. Sin entrar en un estudio detalla
de cada uno de dichos requisitos de forma, voy a tratar de enumerarfi®
procurando seguir un orden cronolégico. '

1° Si se va a construir un edificio nuevo y no a acondicion®
uno ya existente, es natural que debe adquirirse previamente el terre
no, operacién que se realiza, por tratarse de un inmueble, mediante €8
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La enajenacién debe hacerse, como que se refiere a inmuebleg VIII
mediante escritura publica; segiin el inciso 2° del art. 19 de la Le;;
182, los Notarios no podran autorizar nonguna escritura publica gg.
bre construccién o traspaso de la propiedad de un piso o departamep.
to si no selinserta en élla copia auténtica de la licencia de construccién v
del reglamento de copropiedad (ésto cuando hay lugar a su elaboraciéy
por haberse constituido sociedad administradora). ]

REGULACION INTERNA Y ADMINISTRACION DEL
: EDIFICIO

Para que el sistema de la propiedad horizontal pueda funcio-
debidamente en un edificio, con el menor nimero posible de tro-
0s y dificultades, se requiere que exista un conjunto de normas re-
doras de las relaciones entre los propietarios y en las que se pre-
clara y detalladamente sus derechos y obligaciones y se dispon-
lo relativo a la administracién del edificio; se trata del llamado re-~
nento de copropiedad. Y asimismo son necesarios ciertos 6rganos
, teniendo su competencia determinada por la ley y por el mismo
amento, se encarguen de poner en practica las normas de éste; en
ey colombiana se habla al respecto de la Asamblea de copropieta-
'y del Administrador, que puede ser inico o plural.

La tradicién se verifica desde luego por la inscripcion de la es.
critura en el libro 1° de la Oficina de Registro de Instrumentos Pl
blicos del circuito correspondiente. Segin el art. 10 de la ley, en esa
inscripcién se indicaran, ademas de los datos a que se refiere el arth
2659 del Cédigo Civil y que son los comunes a tado registro, los si-
guientes: ubicacién y linderos del inmueble en que se halle el piso o
departamento, y ntmero y ubicacién que correspondan a éste en un
plano del edificio que es preciso acompafiar; respecto de dicho pla
se presenta una dificultad, pues la ley dice que debe agregarse y gu
darse en el protocolo respectivo; y no son los Registradores quienes
deben llevar el libro llamado “protocolo” sino los Notarios, luego mal
pueden aquellos, que reciben el plano, agregarlo a un libro que no es
td en su poder; parece, en consecuencia, que los Registradores tien
la obligacién de hacer protocolizar en la Notaria respectiva el pla
que reciben. Para los Registradores, de acuerdo con el segundo inci»
so del art. 19, rige la misma prohibicién anotada para los Notarios en
parrafo anterior, o sea que no pueden inscribir ninguna escritura S0
bre constitucién o traspaso de la propiedad de un piso o departame
to si no se inserta en ella copia auténtica de la licencia municipal
construccién y del reglamento de copropiedad.

1. — Del Reglamento de copropiedad

El problema de su obligatoriedad. — En casi todas las legislacio-
foraneas se establece que el reglamento es obligatorio, exigencia
‘es, desde luego, muy conveniente, dada la importancia que revis-
al estatuto. Entre nosotros, esa obligatoriedad no es absoluta, pues
asos en que la ley no lo impone.

En relacién con ésto dice el inciso 1° del art. 11: “Los propietarios
. diversos pisos o departamentos en que se divide un edificio podran
tituir una sociedad que tenga a su cargo la administracion del
. No constituyendo sociedad deberan redactar un reglamento de
piedad, que precise los derechos y obligaciones reciprocos de los

El inciso 5¢ del art. 10 de la Ley 182 de 1948 ordena la insceip? copietarios, el cual debera ser acordado por la unanimidad de los

cién de los pisos y departamentos en la matricula de la propiedad
mueble, la cual fue establecida por la Ley 40 de 1932 en sus artict
20 y siguientes, y es a la manera de una historia del bien. Segin
art. 22 de este dltimo estatuto, corresponde hacer la matricula al

gistrador de Instrumentos Publicos, de oficio o’a solicitud de paf
siempre que sea llevado al registro cualquier acto o titulo constiftts
vo, traslaticio o declaratorio de dominio. :

Como se puede apreciar, el texto de la ley es ciarisimo, no de-
1gar a ninguna duda: solamente hay obligacién de elaborar regla-
f1to cuando no se ha constituido una sociedad que administre el edi-
(a esta entidad me referiré en el ntimero 3 de este mismo capi-
De otras disposiciones se desprende la misma conclusién, por
plo del art. 7° de la ley, el cual dispone que cada propietario
de su piso o departamento en la forma prevista en el reglamen-
‘a falta de éste, de acuerdo conla destinacién quese dé aledifi-
que deba presumirse de su naturaleza. Armonizando este articu-

50 Una vez cumplidas las anteriores formalidades, el edifi
de que se trata queda sometido al régimen establecido por la Ley ! _
de 1948.
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lo con el 11, tenemos que la falta de reglamento puede ocurrir cyas
do se ha constituido sociedad administradora. No creo, en
cuencia, que sea verdadera la opinién de algunos autores, para ‘
nes en todos casos el reglamento de copropiedad es obligatorio,

No hay que pensar, sin embargo, que la sociedad adminisgp
dora y el reglamento son incompatibles, que si existe la una neceg
riamente tendrd que faltar el otro. Pues no es é&so lo que dice el ;
11 de la Ley 182, el cual simplemente hace facultativo el reglamep
para los propietarios en el caso de que hayan constituido sociedad
Mas aun: me parece que es conveniente redactarlo siempre porqyj

ympliada por el decreto reglamentario en su art. 4°, lo que podia
se pues claremente se ve que la lista de la ley no es taxativa.
~ Los incisos 1° y 2° del art. 12 de la Ley 182 dicen asi: “El re-
mento de copropiedad contendra las normas sobre administracién
nservacién de los bienes comunes; funciones que correspondan a
amblea de los copropietarios; facultades, obligaciones y forma
eccion del administrador; distribucién de las cuotas de adminis-
6n entre los copropietarios, etc.

El reglamento determinara en qué casos la gestion de los ad-
tradores requerira la conformidad de la Asamblea de copropie-

il

rias para la buena marcha del sistema, hasta el punto de que pueg " Y ol art. 4° del Decreto 1335 reza: “En el reglamento de copro-
d debera especificarse lo siguiente:

Nombre del propietario o propietarios, niimeros y lugares de ex-

prano.
pedicién de sus documentos de identificacién y determinaciéon de

En el capitulo anterior, nimero 3, se vio entre las formalid
des que deben cumplirse previamente para que un edificio quede st
metido al régimen de la propiedad horizontal, una solicitud elevada
la Alcaldia, acompafiada, entre otros documentos, de tres copias ds
proyecto de reglamento; requisito que exige el art. 2° del Decret
1335 de 1959 sin hacer ninguna salvedad. Esto ha hecho pensar
algunos que el decreto reglamentario impone siempre la obligacién '
confeccionar el reglamento bajo la sancién de no otorgarse la lic
cia correspondiente por la Alcaldia. Yo no creo que ésta haya sid
la intencién del Ejecutivo al expedir el Decreto 1335: en primer lu
porque estaria excediendo ostensiblemente la potestad reglament
al extender a todos los casos una obligacién que la ley, clarame
sélo exige para algunos; en segundo lugar, porque en otra de sus dif
posiciones, el pardgrafo del art. 3°, se lee que las modificaciones qu
se introduzcan durante la construccién del edificio deberan sefiala
se en el reglamento si a éste hubiera lugar, o sea que el Decreto 1
también reconoce que en veces no hay lugar al reglamento de cop
piedad, a saber, segin la ley, cuando se ha constituido una socie
administradora del edificio. De suerte que cuando el art. 2° del d@
creto ordena enviar a la Alcaldia copias del proyecto de reglamente

" Determinacion del inmueble por su ubicacién sobre las vias publi-
cas: nomenclatura urbana; medidas longitudinales de cada lado de
terreno y la superficie del mismo; altura de cada piso o departa-~
" mento, y ntimeros que los distinguen, e indicacién del nombre dis-
' tintivo del edificio construido o proyectado.

eterminacién por area y linderos, uso o destino que debera dar-
se a cada uno de los pisos o departamentos.

Determinacién completa de los bienes afectados al uso comin.
Determinacién de la proporcién con que cada propietario debera
contribuir a las expensas necesarias a la administracién, conser-
" vacién y reparacién de los bienes comunes, asi como al pago de
- las primas de los seguros.

- En el reglamento se expresara que las cuotas proporcionales de
que trata este numeral seran sefialadas en relacién con el valor
- inicial de cada piso o departamento, salvo que los propietarios
unanimemente determinaren una forma distinta de contribucién.

~ Indicacién de los derechos y obligaciones de los copropietarios y
. requisitos que deben llenar para introducir modificaciones a los
~ departamentos o pisos.

Funciones, épocas de reunién, forma de citacién, quérum, mayo-
ria, etc., de la Asamblea de copropietarios, la cual se reunira por
lo menos una vez por afio. Y

. Forma de eleccién, duracién, obligaciones y facultades del Adms-
- nistrador”.

1
b

debe entenderse que es iinicamente si tal estatuto es cbligatorio; y
tonces debera manifestarse a las autoridades municipales la intencio
de constituir sociedad administradora a fin de que se abstengan de €
gir las mencionadas copias.

Contenido del reglamento., — El art. 12 de la ley, en sus incl
sos 1° y 29, da una lista de lo que debe contener el reglamento, la ¢
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Pues bien, a esos terceros —adquirentes o meros tenedores—
liga el reglamento de copropiedad a pesar de no haber intervenido
elaboracién; es, pues, a la manera de un contrato colectivo. La
182 de 1948 lo ordena asi para los treceros adquirentes a cualquier
. de manera explicita (art. 11, inciso 2° in fine). También lo

Vbne para los meros tenedores, aunque no tan explicitamente, en
‘parte final del primer inciso del art. 7¢, inciso que se refiere al mo-
, de usar los pisos o departamentos, lo cual, como se recordara, de-
. hacerse en la forma prevista en el reglamento si éste existe; es que
normas sobre uso y goce son las tnicas del reglamento que inte-
a los meros tenedores, los cuales no deben tener ingerencia al-
a en las demas cuestiones de que aquél trata, tales como lo relati-
a la Asamblea de copropietarios, a la eleccién del Administrador,
determinacion de las cuotas que cada duefio debe pagar para con-
r a la conservacién de las cuotas comunes, etc.; estas son cues-
es que importan exclusivamente a los propietarios.

Desde luego, otras normas pueden incluirse en el reglamenté‘
Pero ;jpodra dejar de incluirse alguna de las expresadas en la ley o on
el decreto reglamentario? Algunos autores, como el Dr. Jaime Hen
Calle, opinan que no. Pero a mi me parece que no debe sentarse @
principio en una forma tan absoluta, ya que en veces resultaran
procedentes algunas de dichas normas y por lo tanto deberan ser ey
cluidas; por ejemplo: si se constituye sociedad administradora y se
dacta reglamento (lo cual no es incompatible), l6gicamente sobrara e
éste lo relativo a la forma de eleccién, duracién, obligaciones v facu'
tades del Administrador, debido a que las funciones de éste van a sey
desempefiadas por aquella sociedad. :

Adopcién y modificacién del reglamento. —~ El reglamento d
copropiedad, segtin el art. 11, inciso 1° in fine, debe ser acordado po
la unanimidad de los interesados. No se requiere, claro esta, que
tos interesados intervengan directamente en la elaboracién del regla-
mento; pueden comisionar a alguno o algunos de éllos © a un tercen
para que lo redacte; una vez redactado, la aprobacién si debe hacer
se por todos. Y cuando la financiacién del edificio corre a cargo d
intermediarios, éstos se encargan por lo general de hacerlo redactar
y a medida que se van enajenando los pisos o departamentos, los ad-
quirentes lo aceptan, adhieren a él. '

La Ley 182 de 1948, en el inciso 2° del art. 11, dispone que
reglamento debe reducirse a escritura ptblica. El Decreto 1335 d
1959 agrega que la constancia de su aprobacién estid sujeta a la mism
formalidad.

2. — De la Asamblea de copropietarios

Deficiencias de la legislacién colombiana al respecto. Obligato-
ad de este organismo. —La Ley 182 de 1948 se refiere en algu-
de sus normas a la Asamblea de copropietarios en forma tangen-
, son definirla ni entrar en especiales consideraciones sobre ella,
tandose a asignarle determinadas funciones. En cuanto a la ca-
cia de definicién legal, no creo que sea ningin problema; pues fa-
lente se advierte que consiste en la reunién de todos los propieta-~
, con animo de ejercer las correspondientes funciones. Pero si hu-
a sido conveniente que la ley o el decreto reglamentario dieran
gunos detalles sobre su funcionamiento, como ocurre en otras legis-
ciones, a fin de evitar ciertas dificultades que se presentan.

En electo, tanto la Ley 182 (articulos 12 inciso 1°, 13 y 15 in-
39?) como el Decreto 1335 (art. 4° numeral 7¢) dejan al regla-
to de copropiedad lo relativo al modo como debe funcionar la
mblea. Si el reglamento se redacta, no habra ningtin problema;
0 si seg-n se ha visto, ese estatuto no siempre es obligatorio, jco-
0 van a suplirse entonces sus normas referentes a la Asamblea? Po-
pensarse quizds en que tal organismo tampoco es absolutamente
gatorio sino que depende del reglamento, debiendo existir si éste
‘elabora y no en el caso contrario. No obstante, del analisis de va~
s disposiciones de la ley y del decreto reglamentario se deduce que
es asi, que ese organismo debe funcionar de todas maneras; las

En cuanto a la modificacién, nada dicen los textos legaleé»
Creo yo que por analogia debe aplicarse el art. 11, inciso 1° in fine
el cual, como se acaba de ver, dispone que la adopcién del reglamen
to se hara por la unanimidad de los interesados. Es que una reforma
puede ser de gran importancia, tanto que podria darse el caso de que
algunos propietarios se determinaron a aceptar el reglamento original
precisamente porque no contenia normas como las que ahora se pre-
tende introducir; una modificacién bien puede equivaler a un nuevo
reglamento. De ahi que me parezca de justicia, para que no se atente
contra los derechos de los¢ propietarios, exigir la unanimidad de ésto
para acordar reformas a ese estatuto. ;

Valor del reglamento con respecto a terceros, — Sabemos g
el duefio de un piso o departamento tiene la facultad de transferir ¢
dominio o la mera tenencia de él, inseparablemente de los bienes c0%
munes accesorios.
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disposiciones de la ley son las que atribuyen directamente a la Al
blea algunas funciones, sin condicionar su existencia a la del reglam
to, el cual lo mas que hace es sefialar los casos o la forma en que aqy
lla debe actuar; se trata de los incisos 2° y 3¢ de art. 12, el art, 13
el inciso 3° del art. 15, disposiciones que veré un poco mas adela
en el decreto estd el art. 4°, numeral 7¢ in fine, segtin el cual la Ag
blea debera reunirse a lo menos una vez en el afio.

En estas condiciones, opino que llegado el caso, v. gr. cuand
se quiera acordar expensas comunes (art. 13 de la ley) no quedara
los propietarios otro camino que proceder a elaborar el reglamento
copropiedad, si quieren que el sistema funcione normalmente. Esta
una de las razones por las que sostuve atras que si es cierto que el
to legal no hace obligatorio el reglamento siempre, en la practica Ile
gard el momento en que los propietarios tengan que acordarlo.

Funciones de la Asamblea. — Deben ser sefialadas en el re
mento (Ley 182, art. 12, inciso 19 Decreto 1335, art. 4°, numeral 79
Sin embargo, la misma ley sefiala algunas, y debe entenderse entos
ces que a éllas se limita la competendia de la Asamblea cuando aquel e
tatutos no existe. 1

entre los moradores sino el cuidado y buen funcionamiento
bienes y servicios comunes, la vigilancia, la recaudacién opor~
‘de las sumas debidas por los propietarios, etc. Sin alguien que
inistre, seria imposible vivir en un edificio sometido al régimen
, estudia; por ello todas las legislaciones mandan que este 6rga-
_constituya.

Administrador anico y plural. — Entre nosotros el érgano en-
o de administrar puede ser tGnico o plural, ésto es, puede tra-
de una sola persona o de varias. El art. 11, inciso 1° de la Ley
el que prevé la posibilidad de la administracion plural, al de-
e los propietarios de los diversos pisos o departamentos podran
uir una sociedad que tenga a su cargo la administracién del edi-
si no la constituyen, deberan elaborar reglamento de copropie-
No dice la ley expresamente que si no se constituye sociedad
ra nombrarse un Administrador finico; pero se deduce de aquellas
jciones en que atribuye directamente al Administrador ciertas
nes, y que luégo veré, como son el art. 7¢, inciso 2¢, y el art.
iso 3% es claro que si no hay obligacién de constituir sociedad.
se comprende con la sola lectura del primer inciso del art. 11,
y atribuye algunas funciones, incluso bajo sanci6n, al Administra-~
ste debe ser una persona individual en defecto de dicha sociedad

Tales funciones son:

1) Dar su aprobacién a la gestién de los administradores en los ca
sos que determine el reglamento, (Art. 12, inciso 2°).

2) Aprobar la imposicién de gravamenes extraordinarios, la con
truccién de mejoras voluntarias y la alteracién sensible en el g
ce de los bienes comunes. Los acuerdos respectivos requerirdn
unanimidad de los propietarios asistentes a la respectiva reuni6
(Art. 12, inciso 3°).

3) Acordar las expensas comunes ordinarias, (Art. 13).

4) Acordar la cuota con que cada propietario debera concurrir a !
reparacién de los bienes comunes en caso de que se haya destruk
do el edificio y siempre que la reconstruccién sea procedenté
(Art. 15, inciso 3°). ’ i

. Como observan los Doctores Henao Calle y Reyes Duarte, la
da detalles sobre ese administrador plural; tampoco el decreto
entario lo hace. No se trata de una sociedad civil ni mercan~
ues no tiene por objeto que los socios se repartan las ganancias o
idas que resulten de la especulacién. Se ignora, en consecuencia,
rma de su constitucién y disolucién, la manera como debe funcio-
tc. De ahi que sea mas aconsejable designar un Administrador
y elaborar reglamento de copropiedad.

La forma de elecciéon y el periodo del Administrador tnico de-
0 ser determinados en el reglamento. Asi lo disponen la Ley 182
1948, en el inciso 1° del art. 12, y el Decreto 1335 de 1959 en el
al 8¢ del art. 4°.

3. — Del Administrador Funciones del Administrador. — Deben indicarse en el regla-

O, si a éste hay lugar (articulos 12 inciso 1° de la Ley 182, y 4°
°ral 8° del Decreto 1335); y hay lugar cuando se trate de un Ad-
trador dnico. Si se trata de una sociedad .administradora y no
nfecciona reglamento, las funciones de aquélla no constaran en
una parte de manera precisa; pero el caso probablemente no se

Es el 6rgano encargado de velar de una manera permanef
por la buena marcha del sistema de la propiedad horizontal en un ed
ficio. Sus tareas, por lo tanto, son bastante numerosas y de diver
indole, porque en esa marcha normal se comprenden no sélo las ré”

— 396 — G oty



presentara, porque la dificultad anotada arriba sobre el modo de cqpg ~ Por la destruccién total del edificio.

tituir dicha sociedad impedira que ésta opere. ,' . Por el deterioro del edificio en una proporcién que represente a lo
Por via de ejemplo, citaré algunas de las funciones que, en ¢4 ~ menos las tres cuartas partes de su valor.

minos generales, incumben al Administrador: , / . Por que se ordene su demolicién de conformidad con el art. 988
a) Hacer cesar todo uso indebido, asi del piso o departamey ~ del Cédigo Civil.

to como de las cosas comunes; - Por exprop:acion decretada de acuerdo con la Constitucién vy las
b) Tratar de solucionar pacificamente los conflictos que ogy ~ Jeyes.

rran entre los moradores; i . Por confusién, o sea por la concentracién de los distintos pisos o
c) Velar por el buen estado de la construccién en genera] . departamentos en un mismo propietario.

de los bienes y servicios comunes en particular, para lo cual pued - Las cuatro primeras causales son definitivas, hacen que se ex-

contratar las reparaciones del caso; iga el sistema de la propiedad horizontal en un edificio. La dltima
d) Encargarse de la vigilancia del inmueble; ] 6lo temporal; implica, mas bien que la terminacién del régimen,
e) Cobrar las sumas de dinero con que los propietarios debe suspensién del mismo. :

contribuir a las expensas comunes ordinarias y extraordinarias; A continuacién estudiaré brevemente cada causal.
f) Representar a los propietarios en los casos judiciales y e Destruccién total. — Esta prevista en el inciso 2° del art. 14

trajudiciales de interés comin. a Ley 182. Es una causal sumamente légica, porque si ya no exis-
Desde luego, el Administrador no tiene por qué ocuparse perst el edificio es imposible que haya una divisién horizontal de su pro-

nalmente en todos los anteriores trabajos; para algunos de ellos, sobi edad .

todo los de indole material, puede valerse de empleados subalterno Al destruirse el edificio desaparecen los derechos exclusivos

siempre que los respectivos cargos hayan sido creados por la Asa bre los pisos o departamentos. Pero desde luego subsiste el terreno

blea de copropietarios. 3 osiblemente algunos de los otros bienes comunes; como ya no hay
La Ley 182 atribuye directamente algunas funciones al Adm 50s 0 departamentos a los que deban servir, no se justifica que si-

nostrador, en el inciso 2° del art. 7° y en el 3° del art. 15. Segin sometidos al régimen de excepcién que antes tenian y que los ha-

primera de las disposiciones citadas, el Administrador puede a inenajenables e indivisibles; en adelante habra sobre ellos una co-

ante el juez para que éste imponga las sanciones del caso al prop idad regida por las normas generales del Cédigo Civil, y en con-

rio o morador que no use debidamente el piso o departamento. Y co encia podian enajenarse y cualquiera de los condéminos podra pe-

torme a la segunda, el Administrador esta obligado a cobrar la cud r la particién.

con que los propietarios deben contribuir para la reparacién de Claro esta que los propietarios pueden acordar, por unanimidad,

bienes comunes en caso de semidestruccién del edificio, so pena | uir un nuevo edificio y organizarlo por el sistema de la propie~

responder de todo perjuicio. horizontal. Pero para ello deben cumplirse nuevamente todas las
En los casos que sefiale el reglamento de copropiedad, la ges nalidades del caso, ya que se trata de una situacién completamen-

tién de los administradores requerira la conformidad de la Asambl ueva, no una continuacién de la anterior; las relaciones surgidas

de copropietarios (art. 12, inciso 2°, de la Ley 182 de 1948). nte ésta han quedado extinguidas y las que se presenten en el se-

do edificio nada tienen que ver con ellas. Una excepcién a estos

¢ipios consagra la Ley 182 en el art. 17, que dice: "Si el edificio

uido total o parcialmente fuere reconstruido, subsistiran las hipo-

S en las mismas condiciones de antes’.

Grave deterioro. — También se prevé esta causal en el inciso

del art. 14. Debe tratarse de un deterioro tan grande que repre-

Ite por lo menos las tres cuartas partes del valor total del edificio,

gun estimacién hecha por peritos.

IX

TERMINACION DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

Entre nosotros el régimen de la propiedad horizontal en un €
ficio termina por varios motivos, a saber:
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Demolicién ordenada por el juez. — Al igual que las dos cau-
anteriores, se contempla ésta en el inciso 2° del art. 14 de la Ley 182.
e lugar en los casos previstos en el primer inciso del art. 988 del
igo Civil, el cual reza: "El que tema que la ruina de un edificio
no le pare perjuicio, tiene derecho de querellarse al juez para que
nde al duefio de tal edificio derribarlo, si estuviere tan deterio-
 que no admita reparacién; o para que, si la admite, se le ordene
rla inmediatamente; y si el querellado no procediere a cumplir el
judicial, se derribara el ed:ficio o se hara la reparacion a su costa”.
También en este caso, como en los dos anteriores, sobre el te-
o y los demas bienes comunes que subsistan queda una comuni~
‘a la que cualquiera de los conduefios puede poner fin solicitando

La razén de esta causal es evidente, pues sobre tan pocos pegs
tos de la ed1f1cac1on no puede operar deb1damente el szstema POr elv

del terreno y de las pocas cosas que quedan en pie. ;
Como anota el Dr. Jaime Henao Calle, esta causal no ha g
presentarse con frecuencia en la practica, porque es poco probable qu\
los propietarios descuiden hasta tal punto el sostenimiento del edificig,
Obligacién de reconstruir: cuando el deterioro del edificio “‘,.
alcance a las tres cuartas partes de su valor, dispone el art. 15 de Ig
Ley 182 que los copropietarios estan obligados a efectuar la reconss
truccion sujetandose a las reglas siguientes:
1# Cada propietario deberd concurrir a la reparacién de los bien
comunes con una suma de dinero proporcional a los derechos que articion .
sobre ellos tenga. Expropiacién. — No estd indicada esta causal en la Ley 182
2¢ Dicha cuota, acordada en la Asamblea que se celebre de confor- 948; pero es indudable que opera, y asi lo aceptan todos los auto-
midad al reglamento de copropiedad, sera exigible ejecutivamen- Pues en ninguna parte se ha excluido de la posibilidad de ser ex-
te, con arreglo a lo dispuesto en el art. 13 de la ley, y el admi- jados a los edificios organizados por el sistema de la propiedad
nistrador estara obligado a cobrarla, so pena de responder de tos zontal.
do perjuicio. {(El art. 13 dispone que la copia del acta de la A- Debe tratarse, naturalmente. de una expropiacién decretada de
samblea en que se acuerden expensas comunes tendrd mérito ejes ormidad con la Constitucién Nacional y las leyes; o sea, segtn
cutivo para el cobro de las mismas). : iciso 3° del art. 30 de la Carta, por motivos de utilidad piblica o
La obligacién de reconstruir comprende tanto lps bienes comu: nterés social definidos por el legislador, mediante sentencia judi-
nes como los pisos o departamentos, pues no se justifican aquéllos sin e indemnizacién previa.
éstos. El art. 15 de la Ley 182 sélo regula la reconstruccién de los - Confusién. — Consiste, como ya dije, en la concentracion de
bienes comunes. La de los pisos o departamentos se hara por cuen s los pisos o departamentos en cabeza de un mismo propietario; lo
exclusiva de los propietarios respectivos. al puede ocurrir, o porque uno de los duefios les compre a los otros,
Segtin el art. 18, la indemnizacién proveniente del seguro de< porque todos ellos le vendan a un tercero.
bera destinarse a la reconstruccién si ésta es procedente; pero deja @ - En realidad es impropio hablar de la confusién como de una
salvo la voluntad unanime de los duefios, quienes pueden repartirse el al de extincién del régimen de la propiedad horizontal. Porque
valor de esa indemnizacién a prorrata de sus respectivos derechos ¥ en ésto los tratadistas suelen estar de acuerdo— un edificio que
acometer la reconstruccién con sus peculios individuzles. do inscrito como sometido a tal régimen conserva perpetuamen-
La norma que obliga a la reconstruccién es imperativa y e] sa calidad; cada piso o departamento, asi estén perteneciendo to-
admite excepciones. Aunque parece bastante riguroso, creo que es IO a la misma persona, mantiene su individualidad, y por lo tanto el
mas conveniente para evitar la desaparicién de muchos edificios divi® etario tnico puede, en cualquier momento, enajenarlos por sepa-
didos horizontalmente y que pueden repararse con una erogacion qué sin otras formalidades que las exigidas ordinariamente. Por la
tal vez no sea muy cuantiosa. En la ley argentina se establece una nor ha razén debe entenderse que si el propietario dnico quiere enaje-
ma diferente, que hace depender la reconstruccién de la voluntad i todo el edificio a otra persona, debera hacerlo separadamente pa-
la mayoria de los propietarios quienes, si resuelven emprenderla, pués cada piso o departamento. .
den obligar a la minoria a contribuir; si ésta se obstina en su negativa: De suerte, pues, que la confusiéon s6lo produce efectos transi-
la mayoria estd autorizada para adquirir su parte por el precio ava~ 08, se limita a suspender el funcionamiento del sistema de la pro-
luado judicialmente. ad horizontal.
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