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N TROD £10

£l presente trsbajo se estructura com miras & lograr una se-
rie de objetivos importantes de tipo mediato comec es un es-
tudie analftico sobre una instuticifa del derecho que por estos tiem-

pos toma gran importancia, tal es la propiedad horizontal o propieded
por pisas y otro ohjetive de tipo inmediate cual ss optar el tftulo de

shogado, meta gue con gran soriedad nos propusimos.

Creemps que la importancia de este estudio se fundamenta en

guchos aspectos: cuando la tierra urbanizable se encarece
tanto qus es imposible adquirirla, cusndo sl sspacio ffsico disminuye,
cusndo se hace Necosario mancommar esfuerzos pars adquirir el suels,
construfr y luego compartir la propiedad y la vida, cuendo las ciude-
des mfs que hopizontal crecen verticalnenta, cuando la convivencia ro-
muaumdm:hmmmﬂdmmﬂmmﬂm.
eumﬂ-dtcudt-muuﬂnm&hymam“m
tm«pMﬁMrmqmsﬁﬁmmwmm,

justifigan ol prosente trabajoe

mu,mﬁ“hﬂﬂ!ﬂﬂh”ﬂﬂf“lﬂhﬂ,d



por ejemplos en el campo social porque es uno de los medios
mas favorables para invertir wmejor el ahorre privado, la preocupacidn
diaria de las gentes es adquirir casa para consclidar la familia en =
techo propiog elimina los problemas entre propietarios e inquilinos,
consolida la propiedad mercantil; promueve la constitucién de socie-
dades gue orientadas hacia una finalidad netamente social y no de ca~
récter especulativo, puedan destinar sus capitales a construfr gren—

des bloguse de vivienda econémice que soluciens el problema de la fal~

ta de techo.

En el cempo jurfdice porgque la propiedad horizontal al re-
solver un problema social tan grave como la escasez de vi-

vienda, necesita ser regulada legalmente para que no sea la sola vo=

juntad de constructer la que impere, para gue quienes depositen sus -

ahorros en manos de los rubanizadores no sean estafados y perjudicados

y a fin de que las complejas relaciones que de ella surgen, tengan una

base jurfdica que las sustente, precise y gobiernsj con razdn se dice

que el darecho €S pedestal de la sociedad,.

polfticamente la propiedad horizontal es un auxiliar impor-

tante para el estado porgue le permite cumplir con uno de -

sus fiene esenciales como 8s el de fomentar el bien comin y buscar re-

medio para uno de 108 més graves problemas del pueblo, la escasez de

vivienda,

Ab initie, ebocaremos el aspecto histfrico de la propiedad



horizontal, lusgo conceptualizaremos la propiedad individuel,
12 copropiedad y el condominio y la propieded horizontal en si; su hig
toria en Colombia, sus caracterfsticas y sustentacidn juridica, como na
ce, se constituye y extingue esta institucifn, la clase de bienes s que
da origen y 1a perticipacién cque los propistarios tienen sobre los bie=

nes privados y comunes.

parte importants del presente estudio es el aspecto social,

o sea sl desarrollo de los preceptos legales, es la ley en
1a préctica, 12 administzacifn en general, las obligeciones y derechos
de quienes comparten ssta class sul géneris de propiedad, E1 estudie
aqui de para mucho, PoOT ejemplo, serf mejor vivir sn la prj.vécidd del
ar sin tener mucho gue compartir ni obligaciones que cumpliz? o por

hog

el contrario, estamocs jo suficiente madurcs para entregar equella pri-

vacidad, para compartirlo todo, alin la escasez de agua, aire y sol?,

cumplirzé entonces la pmpj.odad horizontal con @l cometido de la tran—
quilidad, la comodidad que todos afioramos?. Bien vale la pena refle-

xionag sobre estos incidentes de tipo humano y sicoldgico.

Al final, vemos como 1a propiedad horizontal se extingue y
proponemos unas conclusionss que aspiramos sean lfgicas y
formatives para quienes oe jnteressn por sste importants tema,

Feacientemente ssperancs que los objstives se cumplan,




le LA PROPIEDAD
1.1 Evolucién Histdrica del Concepto de Propiedad,

g1 primer sentimiento del hombre fue el de su existen=—
cia y su primera necesidad cuidar y conservar su vida

para lo cual hizo adecuado usc de lo gue la tierra le ofracfa; por es

to se acepta que el hombre primitive ejercfa una ocupacifn de los big

nes que la naturaleza le ofrecia, comprendié luego la convenisncie de

conservar esos frutos para 1as 8pocas de sequia o invierno y en tode

gaso, instintivamente procedid a tomarlos con la intencidén de hacer-
los suyos pero siempre con mipas a su conservacifin. Los grupos con

instintos sedentarios entendieron la necssidad de poseer un terri-

torio y mientras esperaban la cosacha elaborabsn herramientas y ar—

mas, Rousssau dice que toda esta paz cambié cuando el hombre comprep

dié que necesitaba de los demés y en la medida en que se incrementaron

la diferencias personales, el més fuerte obtuve mayor nimero de piezas

en la cacerfaj el méds astuto se las ingenié para obtener mayor bensfi&

cio con menor .._fueﬂﬂ' Pll‘ﬂnto flﬂraﬁiﬁ la cmiﬁl perc con las semni=

1lag crecid 1a esclavitud, la dasigualdad y la misepia,

¥a en 12 fdad Media el concepto romano de la propiedad se




habfa extructurade, nace el répimen feudal en el cual preve-
lece la propiedad de los bienes raices y sobre ellos se funda el poder
de dominio y el poder politico de loes sefiores, guienes tonfan sobre la

tierraz un cominio directo y los siervos tenfan un dominio Gtil por le

explotacién natural de aguella,

La Rewolucién Francesa consagrd el dersche y dominio sobre
12 tierra y sealn lo snofa Planiol, es dif carta de natura=

leza a un sucesn jurfdico y politico que se habfa realizade a través

de muchos afios. Lo® derschos humanocs consagrarcn la propledad como

un derecho inwiolable y SURTERO, a) prevalecer el interés privado so-

hre el interds piblico, surgif el dejar hacer y el dejar pasar, es el

estado gendapme, extrafic a toda intervencifng pero ests devenir hizo

surgir wn incipiente sentido social de la propiedad, la illesia de -

igual m2nera presenta su concepte dal deracho natural de la propie~

dad, primero 2 favor de la humanidad y segundo a favor del individuo.

gl concepto sobre la propledad privada cambia segin la integ

vencifn del Eetados los bhienes inmuebles van ganando presti-

gioc y se torna jmportantes en el patrimonio; el interfs pdblico preva=

lece sobre el privadas 12 propiedad privada se fracciona cada vez mds

y 1a intervencido petatel sa hace impresindible, ya en el control, ya

ya en 18 sroduccifin de los bienes de primera necesidade

en €1 consumo,

Hoy todas 138 1egislaciones aceptan la propiadad privada co-

mo una anstitucifn, no obstante, los regimenes comunistas in



sisten en que la propiedad individual emana de la propiedad colectivag
1,2 Definiciones,

Existe un grupo de definiciones llamadas analfticas pop
que relacionan los elementos, atributes y caracterfeti~
cas del Dominio y propiedad; a este grupo perbenece la definicin con-

tenida en el artfculo 663 de nuestre cédigo civil e igualmente la de=

finicidn del cfdigo francés, segfn el cual el Dominio es el derecho de

usar y disponer de una cosa de la manera més absoluta, Otras son las

definiciones sistemfticas: Es el Dominio en sfintesis y como un valor

unitario la esencia del dominic, @3 1a "suma in re potestas” de los

romance; la méxima potestad sobre una cosd.

planiol 1llema a la propiedad la fecultad absoluta y perpetua

para extraer de una cosa su beneficio, es una definicidn sis

temStica porque le da al pominio ese conjunto de todas las facultades

jurfdicas de qu® puede gisponer una persona sobre unha cCosa.

1.3 La Propiedad en Nuestro Cédigo Civil,

g1 Artfoulo 669 dicet "El Dominio (que se llama también

propiudad) es ol derecho Teal en una cosa corporal, pa-

ra gozatr ¥y disponer de ella arbitrariamente, no siendo contra la ley o
La propiedad separada del goce de la cosa se lla

contra derecho 8jende
ge establece una sinonimia entre dominie y

e meza o nuds propieded’s




propiedad para geferirse a este derecho real, no obstante es importan-
te anotar algunas distinciones filoséfico jurfdicas que scbre estas dos
acepciones se han hecho: Rugierc por ejemplo, considera que Dominio sce
refiere al derecho abstracto o a la nuda propiedadj en tanto que propig
dad es un concepto objetivec donde se nota méds la relacién material so-
bre la cosa sujeta a propiedad. Otros dicen que dominio es un criteric

genérico y la propiedad resulta ser especifico; otros son més objetivos

en sus apreciaciones y dicen que el cencepto dominioc se relaciona con -

las cosas corporales, dominio sobre un libro, schre un edificio, en tan

to que la propiedad se asigna al derecho real sobre bienes inmateriales,

aguellos producto del talento y del ingenio. Ejemplo: La propiedad ar-

t{stica y literarie, Sin embargo, estas dintinciones no inciden defi-

nitivamente en la gquivalencia de estos dos términos y por eso los uti-

lizamos indistintamente.
1.4 Caracterfsticas del Dominic.

£1 Dominio es un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo.

Absplute porque otorga todag las facultades jurfdicas,

otros derechos reales son 1imitados o parciales y presuponen la existen
cis del dominie, tal ss el easo del usufructo, uso, habitacifn y otros
que presuponen un propietario que concede el uso o la habitacidn. E1
Dominic entonces, @8 ub derecho integrado, en tanto que los demfs de=

rechos reales recaen gobre cosa ajenas



Exclusivo, esta exclusividad se espresa en el gjercioc de =

las atribucicnes como duefic para enajenar o gravar su dere=
cho, El Dominio no reguiere la intervencidn de otra persona; es mis,
esta exclusividad no se opone a gque sobre la misma se constituya otro
derecho en favor de otra persona diferente del duefio, derecho que en
todo casp sers inferior y dependiente del ODominioc, Ejemplo, si sobre

un bien raiz se constituye una hipoteca a favor de otra persona, no =

se destruye la exclusividad que el dusfio tiens sobre ese bien ya que

la hipoteca es un derecho de distinta naturaleza, accesoric o de garan

tfa y subordinado al Dominio.

Perpetuc porque el dominio se extingue con la extincidn del

objetos se dice que el dominio no se extingue sine que se =

tralada, se adquiers, ein embargo, puede ejercerse total o parcial=-

mente porque el dominie tiene la cualidad de la elasticidad y la abs-

traccidn como suceds con 1a nueva propiedad, © sea cuando la propiedad

se separa del goce de la cosa, 0 cuando gl duefio no tiene la propiedad

material pero sigue siendo tituler del dominio, as{ en la préctica sea

un propietarioc en abstracto.

1.5 Atributos del Dominiode

g1 Derecho Romane y la dectrina universal han sefialado

como atributos del dominio; usar, gozar y disponer. -
Algunas legislaciones unifican los términos usar y gozar en la expre-

of suceds en el artfculo 669 de nuestro cfdigo eciwvil,

sifn del goce y @



El uso, es la posibilidad de emplear las cosas en aguellos

destinos para los cuales son adecuadas, sin embargo el uso
no es privativo del duefio ya que por virtud del contrato se pueden en
tregar la facultad de usar una cosa, como sucede con el arrendataria,
glaro que el propietaric puede usar de sus cosas para todos los des-
tinos dtiles posibles y ain en Fines para los cuales la cosa no es ade

cuadaj en tanto que el arrendataric, usufmuctuario, comodataric, debe

usar segin lo dicte el contrato, so pena de violacifng si en el con=
trato no se sefislan limitaciones para el use, se entiende que las co=

sas solo puedsn usarse en los fines sefialados por la naturaleza de =

las mismas.

El gocs, por este atributo, 8l propietario de una cosa es =

propietario también de los frutos y productos de la misma, Ejemple,

el duefic de un semoviente lo es tambiéfn de las crias,

La disposicidn es el atributo que tiene el duefio de una co-

sa para destruirla, modificarla o degradarla, Hay una dis-

posicién material por 1a cual pl duefio de una cosa puede cambiarie de

forma, destrufrla, aniguilarla, aungue 1imitadamente porque la facul=-

g tener en cuanta gue la propiedad cumple con una

tad dispositiva dsb
funcidn social y que o1 interfs piiblico prevalece sobre el privade,
Ejemplo de estas 1imitaciones al dominio son la expropiacifn, el no
fraccionamiento de ila prupicdad rural, los negocios de inmuebles en-
tre conjuges o entre el padre @ hijo menor de eded, la venta de in-
muebles destinados @ viviends sin el permiso de la Superintendencia



tendencia Bancaria, los impuestos prediales y patrimoniales, son limi-
tacionss que operan por fuesrza de ley. Existe también una disposicidn
jurfdica; juridicamente destrufr significa sacar un bien del patrimonie,

sucede, cuando el duefio snajena una cosa vendidndola, donéndola, etec.j

aguf el dominic se tradita a un nuevo adquirente; es bueno aclarar que

el propistario es la dnica persona que puede vélidamente transferir el

dominio de una cO8@. Nadie puede dar lo que no tiene.



2, LA COPROPIEDAD O CONDOMINIQ

£s la propiedad que tienen varias personas sobre un misme =
bien, de tal manera que cada uno es titular de una cuota de
derecho gque generalmente se determina en el acto de constitucidn de -

1a comunidads 1/2, 1/3, 1/4, etce, cuando no se expresa en el tftulo

constitutivo, se presums que las cuotas son iguales entre los comune=—

T0DSe

En la copropiedad el usc, goce y disposicifn tiemen distin-
tos titulares; es la relacidn jurfdica en la cual dos o més

personas eon titularzes de una cuota de derecho sobre un mismo bien de

terminado.

5,1 Naturaleza Jurfdica de la Copropiedad o Condominio.

La teorfa romana distingue entre el derscho de cuota y
el derecho sobre la cosa misma., En el derecho de cuo=-

ta el conddmine tiene todos los atributos de la propiedad y puede dig
poner de su derecho de cyota ein neecssidad de consultar 1a voluntad -
de los demds comunerose gste deracho se expresa en sl tftule consti-



tutivo en forma matemética, mitad, tercera, cuerta. En el derechc so
bre la cosa misma, @l copropietario no puede ejercer autonomamente -
ningfin acto de disposicién, porque la posecifn y administracifn de la
cosa corresponde a todos los comuneros, quienss pueden delegarla en -
uno de ellos o en un tercerc para que administre en nombre de todos,
Segin este planteamientos a). Cada comun=zroc tiens derscho 2 percibir
los frutos cde la cosa comin en proporeifin 2 su cuctz de dominic,.
b). Traténdose de predios agropecuarios se puede exigir que se le se=
fale un lote para su explotacidn, que se le permita cclocar un mimero
proporciocnal de semovientes,; o extrasr maderas en forma propercionale.
c). Ningin comunero puede snajenar vélidamente, ni gravar una parte =
determinada del bien comin y si se hace, dicha enajenacidn y gravamen
se sujetarf a los resultados de la posterior divisién ya que sobre =
eca parte © cuota se materializa en gravémen que se haya constituido,
La teorfa alemana considera el condomindo como una institu=

cifin diferente del dominioc y se regula por un régimen de =

Mano Comdn, segin el cual el objeto de una comunidad se administra -

por todes los condémines,

Nuestro COdigo Civil al reglamsntar el cuesi contrato de =

comunidad, Libro 1V Tftule 33 a partir de) artfculo 2322

scoge la teorfa romand totalmente.

3,2 Fuentes de 18 Capropiedad,



Son: E! Hecho Jurfdico, el Contrato y la Ley.
£l Hecho Jurfdico: Se llama hecho jurfdico todo acon—
tecimiento con efectos de derscho. Para el casoc los mfs frecuentes =

hechos que dan origen al condominio sont E) testamento, la ocupacidn.

El Contrato: De manera especial el contrato traslati-
cic de dominic o sea aguel gue requiere la tradicidn -
del dominio como la compraventa, la permuta, el mutuc, la sociedad,

Ejemplot Cuando un bien es adquirido por varias personas simulténea-

mente y en forma indivisa,

La Ley: La ley puede imponer un condominie, tal es =

el caso de la propiedad horizontal o propiedad por pi-

sos o apartamentos.
2,3 Extincién de la Copropiedad,

a). Pon systraceiln de materia o sea cuando el bien =

comin se destruye o desaparece totalmente, La des-
tpuceidn parcial no extingue la comunidad sino que la transforme en

comunidad sobre remanente, ejemplo? Al destruirse un edificio los -

condusfioe pasarfan @ sarlo de las ruinas y dal solar,

b}, Por unificacifn de las diversas cuotas de derscho

en caheza de una spla persona, esto por cuanto le co-

munidad requiere de dos © mds parsonas titulares del derecho sobre =



una misma cosa.
c). Por liquidacidn, en este caso 2l bien comin se di=-
vide en varias partes, cada una de las cuales pasa a =
ser cuerpo cierto, sujeto al dominio exclusivo de un solo titularp,
La liquidacidn pusde hacerse por mutuo consentimiente cuando previa =
la capacidad, todos coneienten en la divisidn y también por particidn
judicial previo un trémite procesal, £s conveniente hacer notar gue
la particién cualguiera que sea, tiens efectos retrosctives a la épo~
ca en qus se constituy6, de tal manera que si el condomine hipotecs
su cerscho antes de la particidn, se entenderd hipotecada aquella par

te gue se asigne una vez liquidada la comunidad,



3, LA PROPIEDAD HORIZONTAL

3,1 Aspecto Histlrico,

Se ha planteado la discusién entre los investigadores
acerca de si en la antiguedad existfan casas con wée

de un piso y se habfa una reglamentacidn juridica al respectos

Alessandri Rodrfguez cita a Auguste Choisy "Historia

de la Apquitectura" para hacer ver como en la ciudad
de Pompeya existian casas de dos pisos y en Roma existfan casas has-
ta de Pcuairo piscs que se avanzan, eomo las de Pompeya, sobre la =

via pdblica, en salidizos progresivos®s

Ciro Fabén Nifez, dice que se encuentran notahles an=
tecadentes sobre estz propisdad excepcionsl en las an

tiguas ciuvilizacionas de Egipto, Oaldes, Siria, CGrecis y Romas cita

a £ uardo Cug, para informar como en gipia (Caldea) se vendid la =

planta baja de una Gas&,
, esto sucedfa unos 2.000 afios antes de Jesucrie=

mientras que el piso superior queda de pro-

piedad del vendedor

to} tambidn comenta gque &0 Grecia conocieron la superposicidn de va-



rios pisos con duefios distintos,

En Egipto se encontraron casas en cuya parte alta exig
tfan un comedor y un dormitorio independientes, lo que
hace pensar que allf, el piso superior de una casa podfa formar una -

propiedad distinta y ser objeto de wenta.

"En Siria, la divisifn de casa por pisos existié tame
bién y fué muy conocida, especialmente en algunas lo=
calidades de Asia Menor, como Cesarsa y Ascalfn y se encuentra rese-
fiada en el libro Siroromano 98, traducido por el beato Contardo Ferzi

ni, Este documents, sobre todc en su primera parte habla respectiva=

mente de dominus y dominiun, de domus superior y domus infericr, en -

el sentido propio de diversos pisos de una casa", (1)

Parece existir unanimidad en el sentido de que sf exig
tieron casas con més de un planc horizentals pero lo

que interesa saber es si legalmente se reconocia la posibilidad de -

que los pisos © apartamentos de un mismo edificio pudieran pertene~

cer a diferentes propistarios.

se conocidé en Roma la propiedad horizontal?

No existe seguridad, las opiniones son divididas, los

romanistas lo niegans Hipotéticamente psrece que se acepta, pero se-

(1) Ciro Pabén NiHez, La Propiedad por Pisos, Bogotd 1,975, Pag. 2



gn el principic del Derecho Romano en cuento a la propiedad, que la
edificecién accedfa a la propiedad del suelo, no es correcto aceptar

1a existencia de esta figura, puss, el duefio del suelo pasaba a ser-

lo tembifn del edificio,

De otra parte es interesante transcribir dos textos -

importantes: Uno ds Papiniano citado en la obra de An
tonio Butera, citado a su vez por Ciro Pabbn Nifiezs “Posefa uno dos
casas gue tenfan un mismo techo y las legd a dos personas diferentes;
dije, porque me parecia lo mfs cierto, que sl techo pudiera ser de -
los dos, de tal forma, que ciertas partes del mismo fuesen privativas
de cada unoj pern que no tenfan accién recfproca para prohibir que -
lag vigas de la una estuvieran dentro de la otra parte. #o influye
para nada gue las cosas s@ legasen a ambos puravente o a uno de los

interesados bajo condicién®s De este fragmenio se deduce gue cada -~

duefio tiens la propiedad exclusiva de la porcidn de techo que cubre

eu parts, Y otro el ds Ulpiano que dicej "Si alguién trensmite par—

te de una casa o de un fundo, AD le puede imponer servidumbre porque

esta no se puede imponer o adquirir por partes. Pepc si ee dividid
el fundo en partes y 88l prodiviso, transmitid la parte, se le pue-

de a una y a otra imponer servidumbre, porque nc es la parte de un -

funde, sino un fundoe LO nismo se puede degir de los edificics ei -

el dusSo dividiera, como hacen muchos, 1a cosa en dos, edificando una

pered en medio pues S0 este caso, se tiens dos casas". Concluimos

que los pomsnos dividfan las casas con un mUTre intermedio perc en fag



ma vertical, no horizontal, Para Savigni, segin lo afirma Jerdnimo -
Gonz&lez, la propiedad de pisos por planos horizontales en Roma era -
un imposible juridico, Puede entonces, decirse gue la p;opiedad hozi
zontal fué totalmente desconocida en Roma? WNo, del todo, lc gque ocu-
rre es que pudo existir en forma intermedia, pues si bien no se cono-
eid desde un principic, tampoco tuve las caracterfsticas & importan-
cia de hoye No pluvidamos gue en Roma, quien era duefic del suelo lo
era también de la suparficie, entonces, el edificio construfdo en tg
rrenc de otro, era del duefio del suelo. Cuéndo es posible en Roma =~
ia divisién de los pisos por planos horizontales? Para muchos fué -
posikle en la reconstruccién de Roma después del incendio de Nerdn,
ya en las postrimerias de la Repdblica; para otros a partir del De~

pacho Justiniano, Osjamos dicho gue en Roma existid la propiedad -

por pisos como situacidn de hecho perc no tuvo un respaldo jurfdico.

En los Antiguos Pueblos Germénicos.
Contrario al concepto romano de la accesidn, los gore
manos fundaban el Derecho de Propiedad en el trabajo y asf todo lo

que se produce con este medio no puede ser guitado por el duefio del

terreno, entonces 16 que se construfa sn el suelo no era necaesaria=

mente del dusiio del sualo sino, de guien construfa, el sdificieo cong

tzufdo en propiedad ajens no accede & la tierra sinoc que en ocasio~-

nes alcanza la categoria de cosa principals Jerfnimo Gonzélez cita-

do por Pabén NdfieZ, gostiene que las casas de los pueblos primitivos

germénicos, eran ¢e madera y que se consideraban muehles pere no par




te del suelo y concluye con un aforismo alemén: "Lo que la antorcha -
destruye es musble", Estas notas permiten afirmar que los pweblos -

germénicos si admitieron y practicaron la propiedad por pisos.

En Otros Paises.

En Francia, la divisidn de las casas entre distintos -
propietarios se conoce desde muchc tiempo atrés; Capitant y los herma
nos Mazeaud, sostienen que en las ciudades de Grenoble y Rennes se cg
nocia esta clase de propiedad porgue al ser Grenocbles una ciudad amu-
rallada, tuvo necesidad de desarrollarse hacia arriba y en Rennes de-
bido a un incendio desvastador, sus habitantes debisron reconstruir =

mediante gastos en comin, Antiguamente y modernamente, Francia ha =

tenido esta institucidn.

En Italia, los estatutos de las ciudades italisnas =

admiten la existencia de reglamentos muy completos -

que sustentan esa institucifne

En Suiza, no obstante que el €Sdigo Civil la prohibe
al decit que, “Los diversos pisus de una casa no pue~

den ser objeto de un derecho de superficie®, se legisl$§ sobre los -

casos existentes en algunas ciudades. Se reconecia el derecho supeg

ficiario como una gervidumbre.

En La Epoca Moderna,



Como todo aguello gue surge como una necesidad, como -
solucién a un problema, poco a poco ha ido ganando terrenc en el cam-
po jurfdico y hoy, la propiedad horizontal alcanza su mayor sugee
Desde la Revolucifin Francesa, esta forma de propieded que existia es-
porfdicemsnte en usos y ordsnanzas de carfcter local y en la mayorfa
de casos como una situacién de facto, se ha consolidado en las leyes
m&s importantes, no sn todas, ya gue en algunos pafses existfa un -

eriterio prohibitive, frente a otros que la admitfan y regulaban y

otras que adoptaron un gilencio legal.

En Suiza, Alemania y Argentina, existia el primer cri-
terio; el primer Cédigo Civil argentino decfa: “E1l pro

pietaric de edificios no puede dividirlos horizontalmente entre varios

duefios, ni por contrate, ni por acto de Jltima voluntad®, En Argenti-

na se argumentd que esta propiedad causarfa innumerables litigios en—

tre los propietarios, los adquirentes y que esto paralizarfa la ecircu

lacién de la propiedad; obvismente gue estos argumentos fueron refu-

tados por vetustos ¥ contrarios a la dindmica del derecho. WNo obe-

tante la prohibicién, la propiedad horizontal en Argentina ha progre-

sado tanto que en 1.948 fué institucionalizada. Alemania puso fin a

este criterio en 1.951; en Suiza se ha mantenido, aunque se acepta

como una servidumbree.

En caei todos los paises del mundo se ha legislado so-

pre 1a propiedad horizontal, es lfgice que asf ses, ya
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lo dijimos, el aumento de poblacidn, la gran concentracifn humana en
las ciudades, la escassz de tierra, la falta de vivienda asf lo exi-
gen. Unos pafsee como Francia y todos los que siguen sus doctrinas,
12 incluyen dentro de las servidumbres y otros como Espsfia, México,

italia lo hacen con el condominio,

Segfin el estudic realizado por Ciro Pabdn Nifiez en su 1li-
bro La Propiedad por Pisos, la mayorfia de leyes gque regu-
lan esta materia se adoptaron desde 1.924 hecia acd, Ejemplost Bél-

gica 1.924, Rumania 1.927, Brasil 1,928, Suecia 1,931, Itelia 1,934,

Chile 1,937, Francia 1,938, Argentina, Austria, Colombia en 1,948 y

Venezuela en 1.958’ etce

%2 Antecsdentes Hist8ricos de la Propiedad Horizontal en

Colombia,

No obstante el criterio rigicdo de la unidad de dominio

que ha garacterizado al Derecho Civil Colombiano, solo

a fines del siglo pasada empezé a implantarse sl régimen de la propis

dad horizontal. E CSdigo Civil Coleombianc que regfa para ol estado

de Cundinamarca ¥ redactado por Don Andrés Bello, copiado de Chile y

que fué adoptado en Colombia por la ley 57 de 1.887 no dice nada so-

bre esta clase de propiedad y el tibro 11 que habla de los bienes y

de su dominio, po..cidn. uso y goce, sigue los pringipios del dere—

cho Romeno clésico, &0 especial sl prineipio de la acieeRin’ alinndi



1o mfs importante e} derscho sobre los inauebles. Sulo los artfculos
738 y 739 hablan del derecho que una persona tiens scbre el edificie

o la plantscidén hecha sobre terrencs de su propiedad,

Los juristas y estudicsos de 1@ materia influyeron -
siempre sobre los legisladores, fufé asf como en el pro
yecto de 1,890 sobre reformas civiles, presentado al Congreso por Rig

nisic Arango y Florentino Gosnaga, se incluyeron artficulos destinados

a @shozar la institucién de la propiedad por nisos, los cuales a su
vaz calcaban disposiciones de Espafiag durante las discusiones del fop

greso, fusron presisamsnte 108 artfoulos 23 y 24 que se ocupaban de

la propisdad de casas divididas por pisos, los que se reformaron, pe-

ro inexplicablemente fuexon axclufdos, continuando as{ el vacio que

el cfdigo tenfa.

Interesante resulta un estudio histérico realizado -
por el ilustre maestro, Br. Erneste Andrade Cérdenas,

quien fusra notario de Paste ¥ Magistrado del Tribunal de Pasto, cu-

yo texto incluimost wEs curioso recordar que los terremotos de Tlque

fres, al schar al suclo muchas edificaciones, por alla en los afios -

1,936 y 1.937 originaran 1a sentencia del 2% de Bctubre de 1.241,; -~

proferida por el Tribunal de Pasto, base fundamental de la lesy esps~

cializeda sobre 18 materia, surgida aolo en 1.948 sin dispesicidn 18

acudiendo &
sones extranjeras con gran pericie y erudicidn, 1le

gal pertinentes 10s orfoenes del Dereche Civil, penstrap

do en las legislec



correspendid 2 nuestro Tribunel Superior de Pasto, resslver el caso
planteado por la destruccién y reconstruccidn de un edificio cde dos

pisos, como se ¢ijo en Tdquerres...”

®ne gsa sentencia, per sy novedad y contenido, trans—

cribimoes 1la siguiente importants dostrinas ®TRIBUNAL
SUPERIOR DCL DISTRITO JUDICTAL — BALA CIVIL ~ MAGISTRANO PONENTE, DR,
VICENTE ANDRADE, Pasto, Octubre vaintitrés de mil novecisntos cuaz=
renta y dos.- En Colembie, no estd prohibido como sconteca en otros
pafees, gue las partes de un mismo edificis, dividido en espartamentos
o pisos, partenszcan 2 diferentes dueles; pero en nuestre lecislacidn

no existen disposiciones reglamentarias de los derechos de los distip

tos propietarios, Por consiguiente, tales derechos deben ser requla-

doe por los prinecipics generales de legislacién y por las costumbres

locales que constituyen derecho, a falta de disposiciones positivas,

La ¢nica férmula gue encuentra el Tribunal, para garsntizer e todos

los derecho-habitantes de un edificio, es le de considerar como de

comunidad de indivisién forzada u obligatoria las partes principales

de 61, como son las paredes maestras, por 1o mencs le parts del sue-

in ooupadn por sstass inclusive les cimientos ¥ e}l techo, en la pro~

porcidn corraspondiente 21 deracho de cada cual. Esta flrmula estd

hasada en los principios siguisntess ™Qui Doninus est soli Dominus -

est coeli et inferorul Y spdificium sole caedit™, y tambifn en 1a cos

tumbhee gue engefia @ resnetar loe dareshoe de los cuaios de la planta
smbifn los da los propistarics de los pisos

hajs de una cass, <Om t




superiores, Existe, pues, una yuxtaposicién radicada en un mismo ob-
joto (edificio) de derechos gue tienen la naturaleza de comunidad de
indivisifn forzada, respecto de unas partes de ese objeto, y con refg
rencia a las otras partes del mismo (las que no son principales con
relacidn & los distintos duefies), la de propiadad privativa, Entre
los distintos propistarios so estaplecen relaciones que deben se mu=
tuamente respetadas, de tal manera que los duefios de los piscs altos

no pueden ejecutar obras que dafien a los del bajo, ni al contrario,

como por ajemplo, guitar los de arriba el tejado para que las aguas

lluvies penetren @ las habitsciones bajas o los dusfios de sstas rea=

lizar ooras gus desquicien el edificione Hi ocurre la destruccidn de

de 1la casa por casu fortuito, rigen lus mismas reglas anteriores para

definir los dexechos de ios distintos duefios y el principio res pe-

rit domino, no tiene aplicacién absoluta: los ducfios de los pisos

superiores conseIvan sus derechos, porgue se los considera comune-

ros de un parte del suelds La sccifn posseuria especial estable-

cida an el artfculo 936 del cédigo Civil es procedente y la que me=

jor conviene 2 1a neturaleza del dereche reclamsda en casos Como sl

vresente, en que 8l dueiio de 1a parte alta del edificio reclama con-

tra ol dusilo del plso Dajos quien construyé una casa de dos pisns,

invadiendo la parte que no je correspondia de le czasa destruida por

un terremoto¥,

Luego el constante progreso de les ciudades colombia=-

nas, el éxodo de gampesinog @ los centrose urbanos,



permiten un desarrollo urbanistico acelsrade y cada vez se hacfa ne=-
cesaric legislar sobre esta forma de propiedad, Fué.an 1,946, cuan—
do se presentd al legislative un proyecto, calcado sif, de otros paf-
ses, perc muy bien fundamentade. El1 proyecto se llamé “Propiedad de
Pisos y Uepartamentos ce un mismo Edificio®, Constaba de treinta ar-
ticulos, la mayorfia tomades de la ley chilena y unce pocos del Brasil,
Tampoco se aprobd este proyecto, gque 1legd hasta ssgundo debate, pues

to que el Congreso clausurd sesiones el 3 de Diciembre de 1,947,

Con motivo del 9 de Abril de 1.94B y bajd el régimen
da excepcidn, decretade por el entonces Presidents Ma-

risno Ospina Pérez, se expide el decreto 1286 de Abril 21 de 1.948 -

wgobre Régimen de Propiedad de Pisos y Departamentos de un mismo Edi-~

ficio™; como sea, la norma fué saludable porgue era necesariaj presi-

samente su importancia y nacasidad hizo que el 25 de Diciembre de =

1.948 se convirtiera en la ley 182 que rige esta importante institu-

cifn de la propisdade
303 Consgraci.dn Legale

La propiedsd horizontal en Celombia tiens su estatuteo

en la lsy 182 de 1.948 y decratos reglamenterics 1335

de 1.959 Y 144 dB 1'9580

g1 artfeulo primero de la ley 162 dicet "Los diversos



|
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nizos de un edificio, y los departamentns en que sa di-

vide cada niso, asf{ como los departamentos de la easa de wn soln piso,

cuando sean independientes y tencan salida a la vfa pfblica, directa -
mente o por un pasaje comin podrén pertanecer a distintos propietarios,
de scuerdo con las disposiciones de asta leve E1 titulo podrf conci-
derar como piso o dapaétamantu los subsuelos v las buhsrdillzs habi-
tables siempre cue esean independientes de los demds pisos y departa—

mentoe®, Hemos subrayado 13 expresidn %asi{ como los departamentos de

ia casa de un solo piso" porque al parecer esta posibilidad sole la

contempla 1la ley colambisna, 1o normal es que la propiedad horizon=

tal sea sobre edificicos de dos O més pisps, cuande sean independien=-

tes y tengan salida a 1a vfa pfblica directamente o por psaje coming

es mbs, la yuxtaposicién de planes ¢ niveles es una particularidad de

la propiedad en estudic.

£1 artfculo establece dos condiclones bésicas pera que
108 diversps pisos de un edificie, los departamentos

en oue se divide cada pisno, asf como les departamentcs de la ceean da

un solo pise puedan pertenecer & distintos propistarios sons a), La

independencis y b). E1 acceso & 1e vfa piblica directamente o por -

pasaje comfin. Se jncluyen también los sétanvs, aue el artfculo los

denomina subsuelo, Y lae habitaciones inmedistas al tejade {buherdi~

1las).

g1 ertfculo sequnto gl astablecer que "cada propista=




rio serd duefio exclusivo de su pisc o departamente, y
comunero de los bienes afectados al use comin", df las caractoristi-
cas de esta institueidn jurfdica: Un dereche sxclusivo sobre cada pi=
so o departamento y por otra parte, una prepiedad forzoss y necesarie
spbre las partes comunes gue unidas forwen un tede indisoiuble. Exig
te una correlacién entre lo exclusive y lo comin, es unes coexistencie
per cuanto sin lo comiin no puede ejercitarss el derzcho exclusive y

lo contrarioj por esc el artfculoc tercsrs dice gue los bienes comunes

son del dominie Yinalisneble e indivisible de todes los propistarios
del inmueble, sse"y PEFO @ SU VEZ independientes de los derechos ax-

clusivose El artfculo 14 de la ley qua comentamas reafirma estas ce-

pactaristicas al decir gus, ™mientras exista el edificio, ningunc de
ics copropistarios podrd pedir la divisifn del suulo y de leas dumds

hignes comunas®™ y solo podr4 hecerse cuande la destruccidn afecte =

més de las tres cuartas partes del edificio,.

Juridicamente la propiedad horizontal es un derecho de
dominio o propiedad y seqin nuestro Cédige Civil, Art,
eal o ses aguel “gque tenemos eobre una cosa sin

665, es un derecho T

respecto a determinada persona®, pero hay diferencias eon relacifn a

la propiedad individual ya que el derscho individual sobre un piso o

departmaneto le dé ademfs un derecho scbre los biasnes ceowunes del edi

ficio tales como sl suslo, el subsuelo, el espacio aéreo, las puertas

de acceso, los pasillos, 1as escalas, los cimientos, las estructuras,

1os muros, la tachumbres 1a rod de energfa, esto es todo aquello que



es necesario para la existencia, seguridad y consaervacifn del edificio

y que pamwitsn usar y gozar del biane

En =21 aspocto positive la ley 167 de 1,548 as el esta~-
tute orgdnico do la propiedad horizontal, que en Lér-
minos generalses contienen las siguicntes aspactos: Concepto scbre pro
niedad horizontal, contenido del derecho individual y del condoniniog

previsidn de un roeglanento para la copropisdad, organizscidn de ung =

junta adiministradoza, sSsquio para garantizar la conservacidn y repa=

racién el edificie, efoctos de la hipoteca, de la dastruccidn totsl

y parcials

£1 decrsto 1335 estatuye los reguisitos para la orga-
nizacidn y constitucidn de la propiedad horizontal co

mo los reglamentos municipales scbre urbanismo y construceidn y 21 ~

permico para vender por parte de la Superintendsncia Bancaria, cuan—

foc su destinoc SE& la wivigndai 1o relacicnado con al peglamento de

cupcgpiedad y su incorporacifn en las respsctivas estrituras pibli~

©as de constitucidn G enajenacibn de un piso o departamento. UDecrg

to 144 da 1.968

3.4 Definicidne.

La propiedad horizontal no @8 una propiedad comdn y

coppianta, Son gran razdn Ribeire de Lastro, Lrata-




d;sta brasilero manifiesta que "no se trata de un condominféio ordina-
rio. sino de un condominio sui géneris® (2), y Maximiliano dice que

w)a propiedad por pisos o departamentos no constituye derecho de su-
perficie ni do servidumbre, porgue en uno y otro caso es de la esen=
cia de sllos que el tituler sea propiastaric del terreno en cue ejer=
ce su dereche, circunstancia que no solo no se produce en la propie-
dad horizontal, sino que acontece presissmente lo contrario, el de=

cir, que existe divisidn material de la construccifn y comunifn ree-

pecto al terreno3 ni se complementan en §1 los derechos de dominio y

servidumbre en virtud del precepto nomine res sua sorvit® (3), No -

ea aceptahbie tampoco la teporfa por la cuzl se trata de estsblecer sg

mejanzas con el uysufructo o la enfiteysis ya que estos derechos se

ejercen sobre €0sas ajenas y ol derecho a la propiedad horizontal se

ejerce sobre cosas proplas.

Henri Capitant dice quet " a divieifn de casas por -

pisos o por departamentos es una superposicifn de -

propiedades dietintas y separadas, Cada uno es propietario fnico,

exclusivo de su departamento, de su piso, y sus derechos son tan -
completos, caei ten ahsolutos, como los del propietarie dnico sobre

sy caea, Sin duda, riertas porecicnes del inmueble subdividido, el

suelo, las paredes meestras, el vestfbnlo de entrada, el patio, la

escalera, @1 ascensofy el celorffico, el techo, son indivisos en—

ipo de Castro. A Propiedade dos Apartementos, Cita=
(2) 3;1@220N2iE§: F. Ramos Se La Propiedad Horizontal, Pag. 20
§ Condeminio, Ric de Janeiro, citado por Nel=

3) € i iliam-
K a::lgf :::oi g, La Propiedad Hopizontal, Pag. 20




tre los propistsrics®, (4)

Melsen F, Ramos cita un conceplo de Peretti Griva, ita=-
lianoc autor del libro "Condominio Di Case Divise Impar=

ti", en donde celifica la propiedad horizontal como una comunidad sui

géneris.

José Perd Raluy dice gue "la propiedad horizontal conge
tituye une institucidn independiente, una clase especial

de propiedad dividida, matizada por tan especiales caracteristicas, que

1e den une fisonomfa propis netamente diferenciada de la comunidad pro=-

piamente dicha%e (5)

Nosciros advertimos y con fundamente.en la ley, que los

diverscs pisos de un edificio y los diversos apartamen=

tos de un pisc en un edificio o casa de una scla planta gue pertenace

a distintos duefios y que tienen una salida comdin a las vfas pdblicas,

constituyen el régimen de la propiedad horizontal en la que concurren

dos modalidades de dominio ya conucidast Por una parte la individual y

par otra la del condominio. La propiedad individual porque cada ungc =

es duefio de su propioc pise o apsrtamento ¥ sobre &1 ejerce los atribu=

tos de la propiedad, Pero eso si, limitados por el reglamento que la
ley exige en estes casps con miras a asegurar una convivencia de los
ios y el destine que el conjunto habitacional debe-

diversos propietar

té teners, De esto Se encarga el decreto 1335 de 1,959, La Proplie=
(4) Henri Cepitant. prélogo de Divisidn des Maigone par Etage ot par

Nelson F. Ramos, La Propiedad Horizontal P, 21
Roagtemanti, Cotade Nalies Fe PR S0 Tl attatonk, Hag. 3k




dad comin porgue cada uno de los duefios de un pise o apartamento es al
mismo tiempo condusfio con los demées dz las partes esenciales del edi=
ficie y que le sirven para su estabilidad, conservacidn y aprovechamien
to, aoguellos que el artfeulo tercero e la lay 182 los llzma comunes y
del dominio inalienable e indivisible de todos Ins.prnpiaterins del in=

mueble, tales como el terreno en el que so halla levantado los eimien=-

tos, 1la estrueturs total nue comprende las vigas, coluwnas, placas, te

ehumbre, muros de sustentacifn, instalacicnes de los servicios de agua,

1uz teleféno, qas, ds videoportere, citéfono, escaleras, pasillos, co=

rredores. Perc la comunidad de la proniedad horizontal no es 12 comdn

y corriente sino una comunidad de caracterfeticas especiales, tan es=-

peciales, que 2 veces eontrarfen los precentos generalee de la comuni-

dad, Ejemplos En la propieded horizontal la comunidad es indivisible,

cusstifin especial, contreria a sus preceptos, porgue ésta es indiviei-

ble por esencia y ia ley repudia la indivisifin, es més, cada comunere

pusde obtener 12 1iquidacifn ce la ecomunidad, salve el pacto de indi-

iﬁGD aﬁDs, A!‘t. 137‘- C. Lot

vigidn que tiene un 1fmite legal hasta por ©

£., pero en 1a propiedad horizontal es indivisible y por tanto no pug’

do ohlicarse o 18 particidn nrovisional y official mientras el edificio

axista, Art, 14, LeY 182 de 1,948,

ptra caracter{stica de 12 comunide en la propiedad ho-

pizontal es 12 de estar adherida y no pueds separarse

del dereche de duminio privado y por tento sigue la suerte de la pro-

- rtamento, de tal manera que ei
pladsd que se tiene sobre ol pisc o apa A et . : o
4 |Universidad de Narino
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se enajena el apartamento, se entiende enajenado también el condominio
scbre las 4reas comunes, tanto que si se contraviene esta exigencia, =

la venta carecer8 de valor, Art. 4n, Ibiden.

£1 derecho que cada comunero tiene sobre las 4reas y =

bienes comunes, &8s equivalente al valor de su piso o

apartamento de su dominiao, Art. 4o, Ibidan,

Las obligaciones que cada comunero tiene, relativas a
1a eonservacifn, reparacidn de las éreas comunes, asi

como la obligacidn de contribuf{r a los gastos en beneficio de todos,

se puede asignsar a cada propietario en proporcidn al precioc de su pi=

so o epartamento, Arte 50. Ibfden, numeral lo,

Por todas estas caracterfsticas tomadas de la propia

ley 182 de 1.948, muchos tratadistas coinciden en he=

blar de una propiedad sui géneris de tipo forzoso,

as{ las cosas ¥ segin las orientaciones de la ley 182
de 1,948, decimos que la propiedad horizontal es una

propiedad especial que $° constituye sobre edificilos divididos por =

pisos o departsmentos €N que S divida cada pieo, “as{ como los apap

tementos de la casa de un solo piso, cuando sean indspendientes y ten

gan salida a la via piblica directamente o por un pasaje comin", pro=

piedad que atribuye ol tituler de cada uno de ellos, ademfs de un de=



recho singular y exclusive sobre los mismos, un derecho de copropie-

dad conjunto e inseparable a la wez, sobre los restantes elementos y

servicios comunes del inmueble.

3,5 Caracterfsticase

Seqin lo dicho tenemos las sigulentes caracterf{sticass
3.5.1 Es compleja porgue recae sobre edificios dividi
dos por piscs O departamentos de cada piso, so-

bre los spartamentos de lz caea de un sole piso que puedan aprovechap

se independientements y es compleja también, porgus requiere por un

lado singularidad y por otro, copropiedad sobre los elementos del edi

ficio gue permitan su adecuadc usO y goce, y mds compleja por la se-

rie de relacicnes gue s derivan de ella entre copropietarios o usu-

fructuarioss
B.0:2 E8 Exclusiva en el sentido de recaer sobre edi-

ficios, casas o lugares suceptibles de ser ha-

bitados ¥y aprougchaggsnindapendientamanta, de tal manera que estén -

fuara de ella las finces cupales y aquellas urbanas que no tengan més

que un piso, © aguellas casss de un solo piso que no tengan més de un
gfn 10 estatuye el Art. lo. de la ley 182, y aquellas

apartamenta, se
s de aprovechamiento independiente y/o carecen

gue no sean suceptible

pia o comin a 1a vfa pdblicae

de una salida pro

3.5.3 &
pa cumplir con los requl

s Formal, porque para su existencia se reguie-

sitog que la ley sefia=



la, requisitos que inician con la autorizacifn oficial para sujstar

el inmueble al sistems, previo el lleno de una serie de requisitos =
tfcnicos, de sanidad y securidad y como es l16gico, lo relacionado con
el protocolo y registro., E1 decrsto 1335 de Mayo B de 1,959 estable-

ce astas raquisitarias gue analizaremos oportunamento.
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4, CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN

COLOMBIA

La propiedad horizontal en Colombia puede constitufrse por

cualquier acto jurfdico idénec, siendo los mds frecuentes

los siguientes?

4,1 El Desso de los Interesados.

previo el lleno de los requisitos exigidos por el de=

creto 1335, Arts. 1o. ¥ 2., la formalidad de la es=-

critura pfblica del Art. J0. ¥ protocolo de los documentos exigidos,

ademfs del régimen respectivo en 1z oficina de instrumentos pdblicos

del efrculo donde estf ubicado el inmueble.

4,2 Por gsentencia Judicial.

parece NO tener antecedentes hasta la fecha la senten~—

cia judicial del tribunal de Pasto de Octubre 23 de =
promovide poE Orfelina Revelo de Alomia

1,941 en el Juicio posesorie

1 Mena mencionado ya en el punto 3,2 de los ante=

y otra, contra Abe



cedentes histéricos de la propiedad horizontal en Colombiay sin que
exista adn la ley 182 do 1,948, se hace ya un sporte jurisprudencial
sobre ol teme, si regresencs al trasunto, notamos como el Magistradeo
Vicente CArdenas fundamenta su decisifn en la costumbre, ley 153 de
1,887 "La costumbre, eiends general y conforme con la moral cristig

ne constituye deracho, a falta de legislacién positiva®,

Gtra sentencis Jjudicial interesante es la transcrita
por el Dre Nelson Fo Ramos en su libpo La Propiedad -

Horizontal de donde extraamos lo pertinentes: “Ndmero 5S4, Juzgado Cuap

to Civil del Cireuito. Gali, Giciembre cuatro de mil novecientos cin

cuanta y cuatro. &N demenda calendace el 31 do Agosto de 1,963, el
g0 como apoderado de la sefiora Laura Paredes, soli-
citéd la declaracidn de que pertencce a su peprssentada poy Prescrip-
cién Adquisitiva de Dominio del inmueble determinado en el cuerpo de
o Ademés de las anterioree pretenciocnes el demandante pi
coma declaracidn consecuencisl 1a siguionte: “£1 se-

gueada gometido al réglren de la prople-

Nre Alfonso Navar

1a demondBes
de que a8 hagd

pecificado inmyebley GMPErO,
M*ﬂ“ymmtwﬁuhﬁmdlﬁﬁmnmauwp

en el decreto No 1296 do 1,948 y por ls ley 182
anto que el aludido fendmeno de propieded aconteg
ugin mis consideraciones, el Jug

lecién consagrade
del mismo efioy on
ca respecto de la dich
gado Siwil del Circufto de Cally

1a Repiblica de Colonbis ¥ POF auto
péfiora Lauza Paredas de congicicnes @ikviles conoci-

a finca ool.
administrando justicia en nombre de

rided de le lay, FALLA, Primero:

Declésase que 18



das, es duefia, en pleno dominio y posecién por haberlo adquirido en
virtud de Prescripeifn Extracrdinaria Adquisitiva de Dominio, la pro-
piedad horizontal o piso alto y el terrenc y planta baja que constitu
ye la parte inferior separada e independiente del inmueble eituado -
en esta ciudad de Cali ... Seguddo: Sin embarge, el especificado
inmueble declérase sometido al régimen de la propiedad de piscs y dg

partamentos de un migmo edificio, de conformidad con la ley 182 de

1e94Beeo™ (6)
4,3 Por ponacidne

previa la aceptacifn, cepacidad, page de impuestos, -

etc, Tftulo XI1I del Cddigo Civil Colombiano.

4,48 Por TastamentOe

Cuando el testador deja a sus herederos una edifica-

cibn suceptible de someterse al régimen de propiedad

ros pueden constitufr sociedad pa-

separada, en Cuy® caso los herede

ra administrar el inmueble © pedactar un reglamento de copropiedad

en forma undnimes ATEs 11 Ley 182,

4,5 Por gucesidn flortis Causa.

Cuando en uné particidn se adjudica & los herederos =

amos,y L2 propiedad Horl

(6) Melson Fo R zontal, Cali 1,977, Pag. 22 es.



un inmueble con pisos, gpartamentes, locales u oficinas,
Tembién pucde constitufrse la propieded horizontal a travfs de otros -

medice contractuzles come la permuta, la prescripcifn ordinaria o ex-

traordinariz, etc.




5. BLENES EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

5.1 Bienes Privados o Exclusivos,

wCada propietario serd duefio exclusive de su piso o de=
partamento, y COMUNEro en los bienes afectados al uso

comin®, dice sl Art. 20. de la ley 182, Sefiala este precepto, la fa-

cultad que el propietario de un piso o departamente tiens paraiusar,

gozar © disponer de su propiedad como a bien tenga, salvo los precsp-

tos legales qua_afectan o pecorten su derecho o disminuyan el de los

demés propietarios, de otra parte el artfculo establece una inter—-re-

lacidn de los bienes privados con los comunes.

Cada popropistario es duefio exclusivo de los espacios

suficientemente delimitados y susceptibles de aprove-

chaiento independionte, sefialéndose entre ellos los inmusbles popr -
adhesidn, enchapes de madera, mérmol y otros materiales, paredes o -
divisiones, aparstos sanitarics, duchas, grifos, interruptores, con—

ductos interiores de agua, 0asy energfa eléctrica, teléfono, citéfo~

no, pantallas de videoporterio, etc.

Cada prnpistario poded hacer uso y goce de su derscho



privado y sus conexos los comunes, seqin su leal sabep
y entender, su cultura y la vida en comunidad, surge aquf el precepto
constitucional de que trata el arffculo 30 de nuestra Carta Polftica
y en cuanto a 1fmites de sus facultades estdn las sefialadas por el da
recho ajeno y los mandatos de la ley enire los que pusden mencicnap=

se el derscho tributario, la expropiacidn y el derecho eminsnte del

Estado,

Una concordancia entre el Art, 20, y 70, de la Ley =

182, se hace necesarial "Cada propietario usaré de su
piso o depertamento en la forma prevista en el reglamentoc de copro-
piedad y, en consscuencia no podrd hacerlo servir a otros objetos -
gque los cpnvenidos en dicho reglamente o a falta de éste, aguelles

a que el edificio esté destinado 0 gue deben presumirse de su natu-

raleza, No podréd ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad
de lus demds propietarios, 0 comprometa la seguridad, solidez o sa-

lubridad del edificie, Tales restricciones regirédn igualmente res-
pecto del arrendatario y demfs personas a quienes el propietario copn
ceda el use o 81 9oce de su piso o departmaento. E1l Juez a psticidn
del administrador del edificio o de cualquier propietario, podrd apli
car al infractor una multa de cincuenta a ginco mil pesos, sin perjui
cio a las indemnizaciones @ que hubiare lugar®™. E1 artfoculo habla -
por ef solo, en 61 advartimos una 1imitacién a los derechos privados,

e limita el usa y disfrute de los bienes en

por el interfs ajents
golidaz ¥ salubridad del edificin, en més, no

arss de 1a seguridad,



e\ Sy

e

PO = e

podré sjecutar acto alguno gque perturbe la tranguilidad de los demés

propietarios.

5.,1,1 Disponibilidad del Dsrecho Privado,
En relacidn con los derechos privados o exclu-
sivos en la propiedad horizontal, se aplican =
las limitaciones gendricas que contiene todo derecho de propiedad ya
que se puede disponer de la cosa por medio de la snajenacifn, trans-

formacién, destruccidn de la cosa, esto e la disponibilidad jurfdi-

ca y material, en forma onerosa o gratuIta, entre vivas o mortis cau~-

caj E1 Art. Bo. de l1a ley 182 as{ lo ratifica =l decir: “Cada propie

tapio puede enajenar su piso o departamento, hipotecarlo, darlo en an

ticresis y aprendamiento sin necesidad del consentimiento de los pro=

pietarios de los demfe pisos © departamentos™, pero debe hacerse un

ratroceso al Arte. 7o. para advertir gue habrd de sujetarse a las nop

mas de convivencia segin lo previsto en el reglamento de copwopiedad

que en resumen €s NO pealizar actividades peligrosas, deffosas, inmo=

rales, incémodas © insalubress De otra parte, el duefioc estd lagal-

do para modificar los el
n menoscabar o alterar la seguridad del edifi=

aante Paduits smentos arquitecténicos, servi-

cios de su vivienda si

cio.

5,2 Bisnes Comunese

wge reputan bienes comunes ¥ del dominie imalisnable




g indivisible de todos los propietarics del inmueble,
los necesarios para la existencia, seguridad y conservacidn del edi=-
ficio y los que permitan a todos y cada uno de los propistarics al -
uso y coce de su pisc o departamento, tales como el terrena, los ci-

mientos, los muros, la techumbre, la habitacidn del portero y sus dg

pendencias, las instalaciones generales de calefaccidn, refrigera—

cién, enerogia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los veg

tfbulos, patios, puertas de entrada, escaleras, accssorios, stc.",

reza el Art. 30 de la ley 182 Todos los tratadistan coinciden en

cpiticar la vaguedad de la frase "se reputen®; en buena sinonimia,

reputar sifnifica estimar o juzgar, términos gue efectivamente de-

Jan 1a posibilidad al propistario de elegir cuales biesnes pueden o

né ser considerados COMUNES, 1o correcto es gue la norma dé la se-

guridad de ser comunes, por eso el artfculo 30, debe iniciar cont

"Son bienes comunes O

El t&rmino inalienable, significa que no se puede ena

jenar Yy as! interpretado gerfa contrario a los princi

pios constitucionales que egtablecen, la iibre anajenacip&q de los =

(Arte 37 Carta poiftica). Creemos que lo correcto

bienes raicese
gs bisnes no pueden venderse separadamente de los

es pensar que dich

con los cuales hay interrelacin constante.

bienes privados,

Una caracterfstica de los elementos comunes es que =

necesarios pars 1a existencia, seguridad y conseg

son



vacifn dsl edificio y otra que permiten 2 todos y cada uno de les co=

propietarics el uso y goce de su pisu o departamento,

5,231 Clasificaecidn de los Bienes Comunes,.
Ciro Pabdn MNiffez, clasifica los bienes comumnes
segin el Art. 30, de la lay 182 asfs a). Bie=

nss comunss propiamenta tsles y b)e Bienes circunstanciales comunes.

Entre los bicnes comunes propiamente tales mencionas

l,- ¥E] suelo © terreno” en el cual incluye "los elsmentcs complemen

tapios que el régimen ordinario da propiedad le atribuye (Subsue

1o y aire), poT cuanto sin ellos no puede concebirse la existen-
cia misma de la odificacidn ni el ejercicic del dominio sobre -
los pisos © dapartamantos“.

2.~ 9Los cimientos, paredes maestras O soportas", o sea aguellos que

yen la armazén © estructura de la edificacidn, incluyen=

constitu

do agui los muros Y paredes divisories o de separacidén, las co-

lumnas © barrotes ¥y gl entrabado de pisoe; aun los adornos de la

fachadae
hos 0 techumbres ¥ entrepisoe", sin estos slementos es

3.~ TLos tec
gl edificio miemo ni pisos y departementos

imposible conceblr
dog como objetos indep

e ohligatorio,
a1 dltimo piso?e La azotea es la cubiegp

andientis de dominio. Surge agqui

separa
a quién pertenece el suelo de la

un interrogant

azotea corraspondianta
1 edificio que @ su
Hez y por razones de equidad “concidera

t techo de vez forma parte del Gltime pi-
a0



mos esta azotea como cosa comiin, porgue en realidad constituye -

parte de la cubierta de la casa y tiens importancia extraordina-

ria mantenerla en buen estaddess”

4.~ "Los accesorios centrales de instalaclones generales, como los -
desagues y colectores, las instalaciones matrices de snergfa déc

trica, agua, lineas teleffnicas y otras semejantes; vestfbules,

patios, puertas de entrada, corredorss, pasos de las escalsras,

son cosas necessriamente comunes a todos los propietarios®,

Y entre los bienes circunstanciales comunes menciona: "Las cosas que

per su mudable nosicidn en 1o8 distintos casns no es posible especifi

car, concierne l1a aplicacién del eriterio gue sefiala el Art, 3o. de

la ley, WNi mfs ni menos, son aquellos bienes que permiten a todos y

cada uno de los prOpietarios el uso y goce de su piso o departamento,
esgin sea la organizacidn especifica del edificis contempledo. Por -
ejenplo, los slementos qus permiten la locomocifn, como escaleras, pa

uertas de entrada, bien pueden ser comunes o cong

sillos, ascensoresy P

jeto de dominio privativo.
nto se encusntra comunicado con la vfa pdblica =

titufr ob Lo primero, como ee corriente, si
cada pisa © departame

ra 0 pasaje comin a8 ©
cada propiatario disponga de sus propios mé-

por una escale odos; lo segundo en el case pric-
ticamente posible de gue
cacibn, gque 18 permit
r otzos®s (7)

an entrar y salir gin va
todes de comuni y lerse de

slementos requeridos PO

famoe hace una clagificacifin més -

g1 sefiof nelson Fe

—

g Ao 1 1o Pisos
(7) Ciro Pabdn Nifeze L2 Prupé;daﬂlggfisa PP:
gotd 1,975, gagunda Ediciones

Editorial TEWMIS, Bo-




prictica gue por su importancia resumimos asi:
1.~ Bienes comunes propiamente dichos: Aguellos necesarics para la
existencia, seguridad y conservacidn del edificio, @ este primer

grupo pertenecent a), E1l terreno complemintado por sl subsuelo

y el espacio aérec. b)e Cimiesntos y muros. c)e La techumbre y

entrepisos que son a la vez cubierta y pisos para los distintos

nivelas.
2.,= Bienes comunes que permiten a cadauunc de los copropietarios el
use y goce de su piso o departamento y son: a), Los accesorios
cenirales de instalaciones generales, hidrdulicas, eléctricas,

telecemunicaciones, atc, b). Las pusrtas de acceso y entrada

principal, rampas de garajes privados y comunes, vastfhulos, pa

,siilos, escaleras, habitacién del portero o celador,

F.= Bienes comunss de uso privado, & este tercer grupo pertenecen

aguellos bienes a los cuales €010 acceden los propistarios de

determinados pisos O dapartamentoa tales como bafios, estaciona

mientos privados, los patios interiores de cisrtos niveles, -~

los lavadercs para determinados pisos, las escaleras secunda=
comunican ciertos piseos pr
nes de uso privado porque son nece

rias que ivadamente a la vfa pidblica.

Se denominan bienes com
goce de ciertos coprophetarios, pero estos

rios para el us® ) §

1o pueden disponer d
nicial a menus gue sea con autorizecién -

e ellos, ni construir sobre ellos,

a su vez |

ni cambiar su formd i

de la Asamble@ de Propietariua.

1 pominio Exclusivo y del Condominio,

B3 Inuaparahilidad de



WE1l dominio exclusivo scbre el piso o departamento y el
condominio sobre las cosas comunes son inssparables.
La explicacifn se encuentra en que la comunidad en los bienes ds uso

comin tiene por objsto permitir 21 duefio del piso o departamente usar

y gozar del mismo. De aqui que todo cambic o modificacidn jurfdice -

gue afecte a la propiedad del pise © departamento se extiende automé=

ticamente a los bienes de uso comin®. (8) Este trasunto tomado del -

libro de Alessandri Rodriguez, Curso de Derecho Civil, se halla consa

grado en el ATte 40e de la ley 182, inciso 20., cuando dices Lo =

derschos de cada propietario, en jos bienes comunes, son inseparables

del dominio, uso y 90Ce de su respectivo departamento., En la transfa

argo de un departamento o piso se entenderdn -

rencia, gravamen 0 emb

idos esos derechos y N0 podrén efectuarse estos mismos actos

aapnradamante del pisc o departamenie a gue ac=

comprend

con relacifn a ellos,
ca importante dela propiedad hori=

ceden", Esta es otra caracteristi

zontal,

5.4 Indivisién forzada de los Bienes de Uso Comine

gstoe biense por permitir al duefio del pise o departs-
mento ejerci

y asi debe 88T, pues de lo contrario seria

tar el derecho de dominie exclusive, son

indivisibles popzosamente®
ateptar con la existencids geguridad ¥ conservacién del edificie, -

pienes de us? comin en ningin caso pueden dejar de ser

as{ pues, los

‘..._—a-"--
driguez, Curse de Derecho Civil, Tomo 1I, -

dri Ro
A e e e

,_.---——---"'F“""'

O i




com :
unes; el Art. 3o0. de la ley en estudic los llama “comunes y del do-
8

minioc inalienables e indivisibles de todos los propistarios del i
el inmue-—

v
ble", Y el Art. 14 Ibfdem dices "Mientras exista el edificio, ni
s Ningu-—

no de los copropistarics podrd pedir la divisidén del suelo y de 1
0g -

dem8s bienes comunes®. FPero esta indivisidn termina cuandc el edifi
ediri—

cio ss destruye totalmente o en una proporcidn gue represente por 1
r lo

menos, las tres cuartas partes de su valor, seglin dice el articulo ci
c

tado y en cuyo ©as0y o puede demolerse segin el Art, 988 del C i)
L ] ep

cualquiera de 108 copropietarios puede padir la divigién de los bienes

COomuNEse

5,5 €1 Espacio aéreoc y =21 Subsuelo.

Son Lemas que tocan con la propiedad horizontal ya que

el derecho de 108 copropistarios a los bisnes comunes

s colige sobre el espacio afrec y el sub=

y entre estos gl terreno, S

os que 2 continuacidn analizaremos,

suelo, concept

Ge5el Espacio Afreo.

El Art. 1777 del C. del Co., corroborando el =

art., 4o, de nuestra Carta Polftica dices "y -

8 Intcrnasiunalcn que Colombia suscriba, la Re-

reserva de los Tratado
sta y exclusiva sobre su espacio nacio-

soberania compl

pldblica tiene
eepacio nacional

nal, Se entiends pOT aquel gue gueda comprendide -
constituida po

r el territorio de que trata el Art, 3o,

entre una base



de 1la Constitucidn Nacional y 12 prolongacidn vertical de los limites

da dicho territorio y sus aguas jurisdiccionales™, Y el Art, 1778 =

Ib{dem dices "E1 gobismno poded prohibir, condicionar o restringir,

por Tazones de interds pfblico 13 utilizacidn de los espacios, la -

navegacidn adérea sobra doterminadas regiones, el uso de ciertas asrD=

naves o el transporte de determinadas cosas", Estos artfculos nos -

permiten sstablecer und relacidn estrecha con el espacio adreo en los

adificins de propiedad horizontal o eed la prolongacidn vertical de

los 1fmites del terrenc comin en el airej pero esta prolonpacidn que=

da 1limitada por varias pazoness @) Las dieposicionss urbanisticas

municipales que controlan e desarrollo urbano sobre todo de ciertos

jertas cludades conde 88 prohiben edificacionss de altu-

ja apmonfe del barric n de la ciudad, tal es

gectores 0 C

ra papra que no 68 rompa
jdades muriicipales, en aras de pre-

el caso ds Popayéin donde ias autor

al de 12 ciudad, han prohibida la construceidn

sepvar el tinte coloni
do edificios con mds de cos pisase b). Por la asronavegacidn en seg

tores algdafios 8 108 agpopusrtos 8¢ peglamenta la méxima altura de

acacidn da aafiales, luces intermitentes

las construccionss ¥ 12 col

o azoteas da los ©
g7 del Cele que con
espacialrnanta denunciable toda obhra

dificiose

en las terrazas
gagra la teoria de Hiering,

€, del Coe c). El Arte g

en su incisa 30. dices ngg declard
voladiza que atravies® el plano vertical de 13 linea divisoria de T
| sobre sl pradio ajeno, ni df vista, ni =

predios, aun
por las comnicacionse alectrd-

vierta aguas 1luvia®
‘ gl haz de la ondas de

i ar
nicas, la alturd de un gdificio pusede hloque
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radio o televisidn local. e)e Por per juicios que pueden traer a las -

edificaciones aledafias al edificic, como hundimientos y desniveles,
L]

5,5,2 EL Subsuelds

Las superficies yacentes dal terreno o subsusla, &6

sxtiends no solo a todo su concepto gino a las minas

g o privado dice el Art. 40s de 1a Capta, Las nor=

de dominio piblic
mag sobre axplotaciﬁn minera prohiben 1as exploraciones mineras que

afecten la parte edificada de 128 poblaciones o S8 veriPiousn dentio

del é4rea Urbané,l

El gubsuelo en las construcciones de propiedad hori-

sontal también pata limitado por S FnCERNES Ui

ban{sticas y o1 interds pdblico como sony 108 netros subterréneos, -
a},canharﬂlado y todas aguellas que restrin-

oleoductos, gasaductos,
jan las capacteristicas del dereche @ eopropiedad sobre el subsuslo
comfin en los titulares de 18 prapiedad horizontale



6, REGIMEN PARA LA CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD

HORIZONTAL, FORMALIDADES

La propisdad horizontal para su existencia, necesita cumplir

con una serie de formal

ne nace por Sl simple querer de los propietarios., El Ine
1a Ley 182 dicet "El Presidente de la Repdbli

jdades que la ley sefiala, Este tipo

de prepiedad

cise lo. del Art, 19 d8
presente ley, en el cual se sefialaran

edird el reglamente ce la p

ca exp
ue deben reunirz los edificios que deban quedar sometie

los requisitos 4
dos al régimen que ella astablece”, Nelson F. Ramos critica el uso -

er en el Inciso en eom

1 verbo "g!adar", le damos la razén,

del verbo deb enta e insinua su eliminacidn y rem

plazo por el future de

scutivo pard cumplir con ja prden €&t en el Art, 19,

E1 E]
expice 1 decreta 1335 d@ 1,959, cuyo Art. lo, rezas L
depantamantus «- desee construir propie-

uyos pisos O
jones de la ley 182 de 1,948,

edificios sobre ©
dad separada, de acuerde cOn las disposic
r los ppquisitos del praaents decreto y de los reglamen=

£1 Art, 20, del tde-

deberdn llena
y cﬂﬂﬂtl‘ﬂmﬂﬁn'o

tos municipales S0
umentas que deben presentarse a

¥

creto que analizemo®y

scipales para ~ dap 81 primer paso formal cual

der
las aytoridades mun P



UNIVERSIDAD DE NARIRG
BIBLIOTECA T pocumMENTACION
PROCESOS TECNICOS

es, 1a licancia de construccidn, Por la importancia del Arifcule coe
mentaremos a cantinuacidn cada uno de esos requisitoss "Art, 20, Pa-
ra los efectos dei artfculo anterior, los interesados debepdn presen-

tap a la correspondiente Alcaldfa, una solicitud de licencia acompafie-

da de los siguientes documentos:

a), Proyceto ds divisidn de la propiedadss,” Por alguna experiencia
edquirida en este campo a nivel personal, sugerimos que el prow
yecto debe contenex una normenorizada enumeracidn de los bienss

pivadas, Comunes y COmUNEsS de use privada, los cuales de otra
P ? ‘

parte deben in mopfoctanenta alinderados per puntos cardinales,

con sus dimeneiones, dreas, nadir, cenit, altura libre,

b), Tres copias de los planos apquitactdnicos del edificing estos -
L]

janos a oscala 1350 comprenden las especificaciones técnicas
plano :

enapaless Planos generales, ajo, cimientos, desagues, cortes
g -

dinales, transvercales, techos, instalaciones sanitarias

jgcalizacién sobre lag wias péblicas, -

longitu

y gléctricas, fachadasy

indantes, cuadro de Areas el cual debe estar en perfecta re-
colindan ?

lagidn con 103 diferentes planocs, especificando las dreas lie
acidn

Estos planos sSon aprebados previanente -

. eotivas, ejemplos E
por las autaridadas'municipalea resp . -

to en pasto apruaba los ﬁiﬁnn

C0Sae

¢ sanitarios; Cedenar los eléctri

jas de un@ memoria descriptiva del edificio en la cual
), Tres copid :

u ubicacidng nomenclatura, espeeificacienes deta

ge dotermin® 8

natruccidng ¥ jas eondiciones de ssguridad y sa
la €O

1iacas de



lubridadg las autoridades mmicipales exigen una serie de elemen-
tos como aquipus anti-incendios, hidrantes, salidas de emerpencia

?
planta tormoéléctrica auxiliar, ademds aquellos requisitos exigi-

dos por salud piblica; tado gsto debe tenerse en cuenta y mencionarse

en la menoria descripiivas
). "Tres copias del pland ¢el edificio, que muestre la localizacidn,

iindesg, nomenclatura ¥ Apea de cada uno de los pisos o depart

mentos en que se proyecta dividir la nropiedad, los cuales serdn

talmenie independientes entre ei, y finalmente, las dreas da

uso coming las £-0as ge incicardn en un cuadro, v ce determinée

gn arguitectura se usan convenciones -

p&n on metros cuadracos)

para diferenciar jag Zpecas, por sjemplos Las 4reas privadas van

en blanco, 1as comunes rayadas con lineas de color oscurg,

8), "Tres copias del proyecto ¢é reglamenta da copropiedad;™ sobre el
to de copmpiﬁdad heblarenocs &N capftulo especial,

peglamen
y Salvo con el Tesoro Municipal®, Lo expide

A npertificado o8 paz

rorfa Municipal previo el p=g@ de impusstos predizl, 2seo,

1a Teso
valopizacidny 8%Ce
Rprnbadbs las o

davnluerd a lgs solici
de copropiedad, y les dird -

punmentos sefilacas en el presente articu-

"PARAGRAFES
tantes dos vopias de los planas,

le, ia Alcaldia
el qaglamanto
of fuere ol caso’s La oficina de Plansa

una pesolucidn motivada, la cual

las mspecificaciones y

1la licencia de construccién,

cidn municipal apru
nstitucidn ©
y segiin 10 ©

aba @ través de

2 la p:opiedad norizontal, esta resolucidn

parmite la €8
rdm Bl ﬁrt. 313-,‘ cbl nﬁ m ”.

debidamente mtificadﬂ
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ss slova a escritura pfblica y se protocoliza junto con el reglamente
de propiedad horizantal, una copia de los planos arquitectdnicos aprg
hadas, una copia de la memoria descriptiva, una copia de les planos

de propisdad separada y copia del proyects de divisidn de la propig=

dad, as{ el Art, 30, no la dig=.

Las propiedad horizontal pueds nacer previamsnte a 1a cons-—

t:uc_ciﬁn o cuando oxistiendo el sdificio se lo divida para

poderlo vender, © senfin sea la conveniencia del propistario, en uno

u otro caso dehsn cumplirse los raquisitos anteriormente analizados,

6,1 Registro.

Una vez protocolizacos los documentos exigides debsn

registrarse on 1a oficina de registro de instrumentos

del C{rculo dondé S8 halla ubicado el inmusble, Se regis-

de constitucidn y el reglamonto de copropisdad que
1a anotacidn se hace en el folio de

plblicos
tra la escritura

debe ip incertado en 12 mismag
matricula snmobiliaris, tepcera columna por tratarse de un acto que

dominio del inmebls. (Inciso S0, del Art. 70, Decrete

modifica el
1250 de 1.970)e

6.2 patriculass

guando el jnmueble que s& somate al régimen de la pre=



pisdad hapizontal. va pstd matnicualde, resulta fécil anoe
tar en dicha matricula, la eseritura de constitucifn coma una modifi-

cacidn del cominiog pera si el inmucbla carece de matriz se procede &

sy apertura con base en ol Eitulo de sonstitucidn. Arks, 4o., 49, 50

y 51 del decreio 1250 de l.970, En ambos Casos se abrird adends matref
L

cula 4 cada una de las partes de propiedad privada o exclusiva, lacal,

oficina, aparhamento, ©5Cey LBNALENTO cuicado de anctar las reciprocas

notas de peforencia, agi lo dice el Art. 51 Ihidem; "Al constitufrse

una propiadad port pisos © departamantos o propiedad horizontaly S8 =
el folio de matriculas correspan-

mantendrdn 8l registro catastral ¥

diente al edificin &0 general, con las dehidas anotaciones, para lo

polative a les bicnes de uso comdn y para cada unidad ds doutad-plie

no se abrirdn sondos pagistres satasgralss y foliss generales, tanto
para sefialar su pracedancia, come para indicar la cuota que & cada -
tario individual corresponde 8N los bienes comunss, Tanto en

propia
L
el pogisird catastral y on el folin de matricula gencrales, £oma en
los pegistros ¥ folios snoividuales, S8 gsentarén reciprocas notas de
-~

pepapencia’s

Gelal Hipotecas ¥ GravémandSe
L]

g1 Arte 0. da 1a lsy 182 estableces "La hi-

potecd conatitufda sebra un piso o departame

n teprenc B0 el que el deudar s CaMuU-

cufrse &1 U
a fecha de la inedrip-

to que ha de const
n 8l terreno desde 1

nera, gravard su cuot?® @
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cién, y al pisc o departamenlo que sa construya sin necesidad de nue-
va cinscripcidn”. Segdn esto, toda hipoteca ¢ cualquier tiponde grée
vamen debe anobarse en la mabtaiculs gencral y en los folios ds matri

culas indspendientes, asi dicha hipoteca o gravamen se haya efectuade

antes ¢ después de la constibucidn,

£1 frte 22 Ibicem estublecesd "Lgs bancos hipotacarios ¥y
los bances ccmerciales con seccifn hipotecaria, gusdan aue

topizacos para dividiz las hipocbecas constituldas a su favor sobre
gdificios somebides al réoimen ce la presenie luy, enire los dife-
rentes pisos O gspartanentos que intengran tales edificics, a prorra-
ta del valor de gads uno ¢e aguellos”, y el 23 dige: "Una vez efectua

da la divisidn de 1a corpespondiente hipoteca y hecha la inscripeidn
an la ofiecina ce instoumanics plblicos, los duefios de caca piso o do-

sendn pesponsables exclusivament@y ce las gbligacionss in

partamente
coudmenes, Los bancos y las corporacige

tos a los respeclhives 8
poarratso @l cual debe incluirse en la escrity

haren

nas certificardn este
ucifin suando gasto 88
constibuye el gravaasn parcial de cada pie

ra de gonabit pasible d2 lo contrario, en las es-

crituras de anajanaczéh 38

sisupro tenionda an cuenta el certificado de la

so o departamento ¥
La Superitendsncia -Bancaria parmie

o hace el préstanoe

rporasiones

inatitucidn qu
puadan financiar con hipoteca a les

te qus los banco8 y &9

ta el 704 del valst total cde la obra,

canstructores has

Gon £ecpituras da Venta o Gravamai,
L
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Las escritunas por medio de las cucles se enajenan ©

gravan pisoSs deparkamentos 0 partes separadas de un

ecificio c¢e propiedad horizontal, deben registrarse canfakus & 1N

reglas generales, de manera especial sagin los Arts, 43, 49, 56, 5l

52 del decreto 1250 da 1,970 En estos casos 8l registrador del £

tener 8N cusntas

a)e

h}o

c)e

d)e

e)e

Qus el edificio &8 halle constitufdo sn el pégimen de la propie=

dad horizonta].'.

Qua apapezca inserto ol reglamento de copropiedad con la costan-

cia de l1la aprobacién aoficiale

Que el edificio esté bien delimitade en cuanto a sus linderos y

1dgicamente el pise @ departanento que s8 e

Que exista gl plano del edificie & que pertenece el piso o apar-

gamentoe (Art. 10 de 1a ley 182).
uisiltos establecidos en la parte final del

Que 88 cumplan 1os £eq

apticule 19 Ibidem qué dices "ibe Los moterios no podedn autori
zap ningund gscritura p&l.iw so-hra constitucidn o traspaso de la
propiedad de un piso @ departanentoy ni los registradores de ine-

trumentos

pliblicos jnseribirén tales escrituras sino se inserta en

auténtica e 1a correspandient® declapracidn municipal

gllas copid
prﬂpiﬁdad de que tpatan los Arts,

(Rasnluciﬁﬂ) y
nte IW"-’ y el alls‘to lo. del decreto 144 del 68,

11 y 12 ds 12 prese
dices "En toda escritura por
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propiedad ds que traga la ley 182, se citardn las escrituras de cons=
titueidn y modificacidn por su nimers, fecha y notaria y no serd nece-
sario insertar copia auténltica del reglamento de coraro;:iédad y de la

providencia que 1o apruebe, siempre que la sscritura de constitucidn

se haya otorgads en 12 misma notarfia, En esta forma se considera in-

sertados los reglamentos y 1a resolucidn aprobatoria para los efectos

del Art, 19 de la ley mencionada, en easo de no hallarse la escritura

de constitucién en la notaria en la cual ss solemnice el traspaso, se

protccolizaré con este copia auténtica del reglamente y ée la provie

dencia administrativa aprobatoria, Para futurgs traspasos en la mis-

ma notarfa, se citard, adenfs de la escritura de constitucidn la que

verge sobre la pmtaconzaciﬁn de que trata el incisv precedente™,

£). 5i se trata de unidades destinadas a vivienda deberd tener en -

cuenta 1a resolucidn de pepmiso emitida por 1a Superitendencia

gancapiag aundue este ditimo jiteral no es de la esencia porque s
sin ol permiso 4 la Superbancaria se registrardng el registrador de-

rmar @ 1a Euparintmdancia ¥
inciso 2009 Art, Y0, que dices ... Los motarios

gacién de dar aviso inmediate a la

sl infe seglin lo sstatuye el decreto -

1644 de 1,978 en €1
cadapes estén en 12 obli

y roegist
;uparitmmcia pancaria guando tengan conociniento de la celebra-
- tos de enajenacidn de inmusbles pertenecientes

cidn de cinco o @i 2€
uno © més globos de terreno, siempre y

que trata el Art, So. de la ley

on con el permiso de

a un mismo p

cuande no cusnt

gue grata gste decreto oo'-'”

banizacidn © Pﬂ‘"“”m -



7. REGISTRO X PERMISO DE VENTAS DE LA Stpﬁmw BANCARIA,

La Ley 66 <8 1,968 y sus Impt] 1icaciones

En forma casi esqmética eshozaremps un resumen sobre 1a

ley 66 de 1,068, el decreto 2610 d@ 1,970 que constituyen

por asi decirlo, la 18y da vivienda en Colombia y cuya aplicagj_ﬁn

1e compete 2 12 Superintandencia gapcaria poT intermedio de su Ter-

cera palagaturade

7.1 :.Iustifloacién 4ol Control de 13 Vivienda,

La ac:tividad de los particulareﬂ en el campo de 1a

urbanizacidng construceidn ¥ otorgamiento del cré-

dito para adquismﬁn da lotes © viviendas, ha adquirido hoy, un dg

ragrdinario pmpomiﬂnal al
1ta de ud control adecuado pcasio

sarrollo axt e:cmimwnto dmgr&?icu v
orecimientes do 198 ciudades; 1o 2
nd al apm“hmianto da los u:banizadnres ¢rente a los destechadosg

gafas, 0AA9S8

defraudaciones de todo
eurgen las es tipo.

y otros potivos dieson opigen & 1a ley 66 de 1,968, por



1a cual se regulan las actividades de urbanizacidn, construccidn y cré
cr

dito para la adquisieidn de vivienda y se determina su inspeccidn
y vi

gilancia.

T2 Competencia,

En virtud de la ley 66 del 68 y el decreto 2610 del ?§
?
el Superintendents Bancario es competente para ejercer

la inspeceidn ¥ vigilancia sobre 1a actividad de enejenacidn de inmue=

bles destinados & vivienda, cuando las unidades proysctadas y autori-

zadas ssan cinco (5) o més. qué se entiende por l& actividad de ena=

irunusbles? En términos
roso de 1as unidades presultantes de toda divisidn

janaciﬁn de generales es la transferencia del
dominie @ titulo one

matepial de predics 9 viviendase

asnte ¥ sagln el Art, 20. del decreto 2610 del

ncia del dominio a titule cneroso de

£n 1o perti
A "3g, La transfere
ultantes d8 1a edifi

dientes o poT gl sist
del dominio a titulo censroso de viviens

79
cacién o construceidn de vivien

las unidades 798
ema de propietad horizon

das en unidadss indepsd
a t:ansfaranuia

dependientes @ somet

horizantal®, "So. L2 celabracién de prom
anticipos de dinero © cunIQHilr-atru gistome que implique r &
con 12 finalidad de

tal®, "4a. L
jdas al régimen de propiedad -

das en unidades in
ssas de ventas, el recibo de

gpansferit el dominie de Anmue=

de los mismoSy

bles destinades 2 vivienda®e



B)e

c).

b)s

e

7.3 fModalidades de la Actividad de Vivienda,

Tres son los aspectos ssenciales sujetos a control de

1a Superintendencia Bancariag

Vigilancia sobre la actividad de enajenacidn de lotes, teniendo
’ ien

en cucnta que se destinen a vivienda,

Vigilancia sobre la a;tividad de enajenacidn de vivienda cong=

tpuidas unifamiliazes, multifamiliares y sometidas al pégimen de

propiedad horizontals

Vigilancia sobre el crddito para viviendas que la ejerce 1a Divil

sidn de corporacionese

2.4 Excepsciones.

Estan exceptuadas del control y vigilancia de la Super-

jintendencia Bancarias

La entidades de Derscho piihlico,

jtuto de Crddito Territorials

£l Inst
1 Hipotecarite

pamas dé wivienda desarrollados por particuaides siempre

£l Banco centra

Los prog
JL.H, o por 8l 1,L,T., 0 cuands se

gque esten vigilados per el B
con 12 participaciﬁn financicra do estas entidades,

e jecuten
g vivienda desarrol

Las programas d lados por las empresas en bew

g Sus trabajadorﬂég

neficio d

2.6 Requisitos de Dsban cumplif quienss se Dediquen a es-
@




als

b).

b).

ta Actividad,

Como comerciantes deben cumplir con los requisitos que tal calj-
dad les obliga, la inscripcidn en la Cémarae de Comercie, matefoy

la en el Registro Mercantil, llevar contabilidad segin lo estatu

ye el decrsto 219 de 1,969
Registrarse en la Supsrintendencia Bancaria previo el lleno de

los requisitos eegiin sea persona natural o jurfdica, €1 regis-
tro conlleva una serie de ocbligaciones frente a la Suparinten~

dencia Bancaria, como informar los cambins de direccién, presen-
tar balance anual, pagar contribucidn anualmente, atender las -

Spdenes y requerimientos hechos por el Superintendente Bancarie,

soplicitar permiso pard vender o para limitar el dominio sobre -

los planes que adelante,

7.6 Permiso del superintendente Bancario para Anunciar y

Enajenar Inmuebles que Constituyen Programas de Vivien
da,

quien solicite esta clase de permisas debs cumplir con
una serie d8 pequisitos que enumeramos & continuacidng
ado se encuentre registracdo y no tenga obligaciones

Que el interes
erintendencia.

o se haya cerciorads de si la res-
representantes legales

pendientes con l1a Sup
GQue el s..pcrj.ntpndente Bancari

4 lidad © :ldmﬂidad del interesado 0

onsabili

son ingpiren confianza y aue el bisnestar piblico ser
tales que



- H2 e

fomentade,

cle

d).

e

Que se demuestre gque el interesado tiene un porcentaje de capi-

tal mfnimo exigido por el Superintendents Bancaria,
Que se haya acreditado 12 propiedad, libertad del terreno en el

cual se va a desarrollar el plan, el Superintendente Adamés cone

ceptuard sobre 1los modelos de los contratas que se vayan a cele-

brar con los adquirentes,

Qus se haya pgbtenido da 12 aptoridad respectiva, la licencia y

prade contrato para la ejeq:uciﬁn de obras de urbanismo y la

cele

construceidn de 1as vivisndas, segfin las disposicionss municipa-

les y s® haya otorgach las garantfas para su mlmj_mu.

sq_pe:j.ntandencia haya verificado la aprobacidn y vigencia

Que 12
encia de urbanisme O construccidn, reglamente

de 1os planes, 1ic

jedad horizontal cuan
que sstime convenientd, Esto implica que el r®

arizontal dehe sstar aprobado y para tra=-

de prop do fuere el case y avance ds la obra

en ol porcentaje
de proplﬂdad h

pgrmi” dabe amam
para el permiso

glamento
1a constancia de ingrese al regis

mitar el
Los rgquisitos

pstén contenidos en el Art,

tm‘ .
4oy del decrete 2610 d° 1,979
7.7 pegistro ¥ protocolo de 12 Resolueidn que Confiers Per-
misOe
L merintandemia pancaria concade permiso a través
a
pesolucidn que debe notificarse al solicitante,
e imero pegistrars® én la oficina de Ins
b4 rap—



tos Pdblicos y luego protocolizarse, ssto desbe hacerse dentro de los
dos meses siguientes a la ejecutoria, so pena de quedar sin valory =
sin el registro no pueds desarrollarse la actividad, Es mds, el Art,
50, del descreto 1335 dice:s "Todo propietario que anuncie la venta de
un piso o dspartamento sometide al répimen establecids por la ley 182
de 1,948, detierd citar el nfmere, fecha y notarfa de la escritura pi-

blica que contenga el reglamento de propiedad del edificio respectivo,

En caso de que se trate de sdificios por construfr, deberd citar adee

mfs el ndmoro y la fecha de la correspondiente licencia de construce
cidn™. La Superintendencia Bancaria exige que, cuando se pramocions
jenda por radio, televisién o prensa, debe mencionarse

un plan de viv
r la cual se concedil el respectivo per-

el nimero de 1la resolucidn po
s ahpra una inquietuds La carencia del peramise por -

miso, Planteamo
gancaria en planes de vivienda genera

parte de la SUparintandancia
pra-ventas? Creemos QU N, ni siquiera nulidad

nulidad en las com
tucidn Nagional dice que en Colombia no

relativa pussto que 1a Consti
ices que no sean de libre ena

jo de familia quse 88 inalienable e inem

enacidn, ni
habréd bienags ra J » obligaciones

irredimibles salvo el patpiman.
y 50 de 1a Carta polit

pesamente en la ley, Pero, quienes -

ica ademds, porque las nuli

baprgahle, Artse 97

dades deben estar previstas exp
d de viviendd al margen de la ley deben ser sam-

realicen la actividd
968, con sansiones de

dn los parémetros de la ley 66 d8 : 15

Cionadpe seg
e lo contraric el contrel no se

nistrat.i\ﬂ,’ pues d

tipo penal y/o admi
Justiricarfa,
n de 12 Ley.

7.8 Agtividades al Marge




£1 Apt, Go. del decreto 2610 de 1,979 ha elevado a la
categorfa de dalito el desarrollo de las actividades

de la enajenacidn de inmuebles dentro de planes e programas de vivien

da de cinco (5) o m&s unidades que no se sujsten a las disposiciones

de la ley 66 de 1,968 y los decratps que la reglamentan y adicionan e
incurrirén en prisidn de 1 a 6 afios, segin la gravedad de los hechos
tiempo y lugar, svaludadas por 21 juez

y las circunstancias de moda,

penal del circuitﬁ. £1 denuncio puede ser fomulade por toda aque-
1la persgna que tengd conocimients de todas estas irregularidades o
de sus atribuciones note tales ano=

&
por el funcionario que en razon

malias,



8, EL REGLAMENTI CE COPRCPIEDAD

£1 Reglamento de Copropiedad constituye la vida misma ds la
jnstitueidn de la propiedad horizontal
» en 61 se contempl
an
todas las relaciones entre copropietarios, sus devechos y obligacloe
nes, las contribucionss pard conservacidn y adninistracidn comdn del
: an
edificio, &l coeficients da copropiedad, la adainistracidn, etc
] L
£l tratadista Reyses puarte, define al Reglamento de Copro-
ila carta qus »ige el funclonamisnto y desarrg

piecdad comos

llo de la propiedsd horizontal, las relacicnes entre los diferentes

duafios y los consiguientss dgpechos y obligaciones que las correspen

den' . (9)

bia la ley ee ha preocupade por reglanentar la ad

adifFicio sometido @l régimen comdn, Si

En Colom

ministracidn dal

pafs es und pomma subsidiaria a la socisdad e

bien en nuesitro
n unos requisitos que constituyen un verda

tradora, debe cumplir €0

derg estatuto sociale

wgi Régimen de 1@ Propisdad Horizontal®™
1,950, Pagde 147,

(o o5 Duark®s
) Hernando Raytal, fucarameng®

Imprenta 0EP



8.1 WNaturaleza Juridica,

4
1 Reglamento de Copropiedad es un contrato que ti
| sne
valor jurfdico y ceercitivo frente 2 los cop

, ropista=

rvios, para algunos es el contrato colectivo, y para ot
ros un contra-

to de adhesidn i v
y yotrnsd;canquaaaunamnam:j.
: én general,
Sea -

cual fuere su clasificacidn, 1
, las obligaciones que de 61
surgen son

de extricto cumplimiento y su obligateriedad solo termina
. cuando se
deja de ser copropietario. Entre nosotros e@s un contrato con
sansual
porque requiere elovarse a escritura piblica y lusge
re-

y solemne,
jso segundo del Art. 11 de la ley 168 dices "E1

gistrarse,. El incC
deherd ser reducido a escritura piblica,

Reglamenta de Copropie dad

multanaamente
1amento tendrd fuerza obligatoria respecto de

e inscrito si con los tftulos de cominie y planos del

edificio. Dicho Teg
a cualquier ¢ftulo”, Reyes Duarte dice que

los terceros adquirentes
nto de Bapropiedad s
te discusidn ni concenso
vendedor presenta al comprador, un cONtra-

un contrato por adhesidn o sea aquel

el Reglame
pravio entre las partes,

en 8l cual no 8xis

sino que en e8te caso el
do al cual S8 adhiere en todas sus partes, Comarti-

to ya redacta
ptra cos

concaptos a sucede cuando el concense
’a'nblﬂa Bﬁnarﬂ acu

ca 8l més ysado @8 el primera, a 61

mos plenamente ©5t9
ordan las cladsulas

propietarics &0 A
toy en 1@ précti
o8 adqairﬂﬂt”'

de los co
de su reglamen
se achieren los fut!
e, R.gj,nanto de Copropiedad,

g2 com 008 F S



Los Artg, 11 y 12 ds la Ley 182, el Art, 40, del de-

creto 1335 constituyen la base legal para su formacidn,
lo cual motiva su transcripcidns Arte 11ls "Los Propietarios de los di-
versos pisos o departamentos en que se divida un edificio podrén cans
titufr una sociedad que tenga @ su cargo la adninistracidn del m.tsm-.-
No constituyendo sociedad deberdn redactar un reglamento de copropie-
dad, que precise los derechos y obligaciones reciprocas de los copro-

pietarios, 81 cual deberd ser acordado por unanimidad de los intere-

sados,
£1 Reglamento de Copropiedad deberd ser reducido a es-

critura pdblica, e inscrito simultdneamente con los tf

tulos de dominio y planos del edificin. Dicho reglamento tendrd fuep

za obligatoria respecto de los tercergs adquirentes a cualquier titu-

10",
Art, 12: "E1l Reglamento de Copropiedad contendrd las

normas sobre administracidn ¥y conservacién de los bie

funciones gue correspondan a la Asamblea de copropieta-

nes comunes;
rma de sleccidn del administradorg

rios, facultades, obligaciones ¥ fo

distribucidn de las cuotas ds adninistracidn entre bs corpopietarios,

etec,
la gestidn de

£1 Reglamento determinard en gue casos
los administradores requerird la conformidad de la

Asamblea cde copropistarios,

Tode acuerdo que entrafie la imposicién de gravdmenes

extraordinarios, o que tengd por objete la construt



cidn de mejoras veluntarias, o que implique una sencible alteracién en
el goce de los bienes Comunesy requerird la unanimidad de los copropie

tapios asistentes a la respectiva reunién". Concusrda con el Art, 40

del 1335 que estatuyes "gn el Reglamento de Copropiedad deberd aspeci-

ficarse lo siguienteg 10). Nombre del propietaric o propietarios A=
?

merc y lugares de pxpedicifn de sus documentos de identificacidn y -

determinacidn de sus titulosy 20)e peterminacidn del inmushle por su

cbre las vias plblicas, nomenclatura urbana, medidad longi-

del terrens y la superficie del mismoj altura

ubicacidn $

tuydinales de cada lado

de cada piso O departamento ¥ nimero que los distinguen e identifica-
cidn del nombre distintivo del edlificio construfdo o proyectados o).

Determinacidn por 4rea y linderos, uso O destino que deberd darse &

os o departamentosj 4a), Determinacidn completa de

cada uno de los pis
Gng 50)e peterminacidn de la proporcidn

los bienes afectados al uso com

con que cada pmpj_etarin deberé contribufr @ las expensas necesapias

neervacidn ¥ reparacidn de los bienes comunes,

a 1a adninistracidn, ©o
as{ como &l page de las primas de los sSeguraSe
En el Reglamento S8 exp_rasaré que las cuotas proporcig

nales de que tpata este nuneral serdn sefialadas en re-

p inicial de cada piso © departanentoy salvo que los

lacidn con el vale
ma distinta de contribu-

determinaren una for

propietarios unénimemente
os y obligaciones da los copropie-

ndicacidn de ios derech
gue dshen 1lenar para
F unciﬁnas; época
stracidn de copropietarie, la

cidn. 60)s 1
jntroducir modificaciones a

tapios y requisitos
amentos o pisosi 70)e de reunidn, forma de

los depart
{a, atc, d8 1a admini

citacidn gufoum, mAYOT
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eual se reunird por lo menos una vez por afio, ¥ 8o). Forme de eleccidn
»

duracién, ohligaciones ¥ facultades del adninistrador”,

{a unanimidad, consensualicdad, obligatoriedad para pro-
pietaries y terceros adquirentes a cualquier titulo, =

son capacteristicas que ticne el reglamento, ademds de esto y para ga-
rantizar a terceros el conocimiento de las obligaciones que con €l Ie=
19 de la ley 182 eordena en su parte finals

glamento adquieren, 8l Art.

w,., Los notarios no podrén autorizar ninguna escritura pdblica scbre
constitucidn o traspaso de la propiedad de un piso o departamento, ni
ptiblicos inscribirén tales escritu-

en #llas copia auténtica de la correspondiente -

municipal y del reglamento de copropiedad de que tratan

1a mesente 1ey"s

declaracidn
No obstante existe el decrotn

los Arts, 11 ¥ 12 de

144 de 1,968 ¥@ comaentado.

g.3 El Raglamanto y su fneercidn en la Escritura,

o;j, 1ibro "La propiedad por pisos" de Cira Pabdn Ndfiez
a 1 9
gstractamos una juﬂ.spmdmﬂia de la corte Suprema de

P palta de raglmqnto de copropiedad en el

Justieia en pelacién ;
npa Corte, oN cumplimiento de su

" - de gogotés
jurisprudancid

n‘bﬂdora de 12
idn doctrinaria a la sentencia

gnte poctificac
1a dirmiéﬂ de Dbras meﬂ. o aila

"Centro A
woibire Artans nacional considera

deber legal de orie®

necesarie hacer 12 sigul



entidad
que haga sus veces en cada municipio, decir "si el edificio

que se proyecta dividir en pisos o departamentos" cumple con la
n las exi-

gencias a que deben ser sometidas las construccionss objeto del rég
régi-

men de propiedad horizental, declaracidn que es irrevecable, "Lo
. S Ro

tarios agrega el Art. 19, no podrén autorizar ninguna satritine pinld

ca pi no se inserta en ella popia auténtica de la correspondiente de=

claracidn y del reglamento de copropieded de que tratan las Art 11
o
12 de 1a prasente ley". gste requisito, sin embargo, fué modificads

postsriumenta por el decreto 144 de 1,968, también reglamentaric da
la ley 182, en el sentido de que si 1as gscrituras de enajonacidn de

régimen ce propiedad ho
fue aguella mediante 1a cual se constituyd

un bien sujeto al rizontal se ptorgan en la

misma netaria en que 1o

no es necesario snsertar 8l texto fntegro de 1a ley

dicho régimeny
municipal ¥ del reglamento de copropiedad,

declaracién
jota la propj.adad horizontal que bre

posterioT,
eptiva 2 que gsta“su
nos dispone

B)l La prec
vemente se deja rosefiada, que el reglamento de copropie-
comunes gea de 18 psencia de los actos ju

nte a 108 bienes
un edificio de propiedad horizontal,

ps @ cnnstitUIf

dad refere

r{dinne tendient
t_mrentas que lo Entsgran,

o a enajenar algund de los pisog O depar

fl‘l el Arte 11
enas commnes pu
1amento respect

de 1a ley 162, 1a adninistracidn o con=

En efecto, ©09
ede _ugvaﬂli a cabo de ascuerdo

servacifin de ©30% bi

isto en el reg

jvo o bien 3 travfs de la

con lo prev
snciedad que todo

el A“n To. Ihfw' pr

glansnty en cusstisn ™ exist
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da propietario no peded user o hacer servir su pise o departamento ng
otros objetosees 2 que el edificio esté destinade o que deban presu-

mirse de su naturalsza", C)e Asi pues el reglamento en cuestidn, tig

ne fines meramente administratives y de publicidad, y cuando existe

ticne "fuerza ohligatoria pespecto de los terceres adquirentes a cual
quier tftulo", para su insercidn en la gscritura de enajenacidn de pi
sos o cepartamentos somctices & la propiedad horizontal no es requisi
jam actus de aquelld, si lo fuera, no podrfa ser rempla

to ad sustant
12 adninistracidn delos bienes comunes ni

zadp per und spciedad par?
la misma ley habrd previste 1a posibilidad de que no exista como apa-
Los requisitos esencialesppara la valie

rece del mencionado Arts 70e
o SE2y aquellos que la ley prescribappara el

dez de un acto.jurfdicot
jamds pueden rempl
@ so pena @@ nulidad absoluta, (Arts, 1740 y

valor del mismgy azapse o suplirse con otros, ni me

nos ain, puedsn omitirs

1741 del CUCOJ '
quf, conlleva la indispensa-

"rado 1o expuesto hasta @
acidn cogtrinaria a la tesis del Tribunal

ple rectific
sglamanta de copropisdad y de la

&n del menciocnads T

s de la gsencia
por Lanto &u pretermicidn no la

de que la inserci
del conbrato respectivoj atrds

declapacidn aunicipsl @
1o no 88 giarto ¥

F.inaz.mﬂntn. cabe agregar que el Art, 19 de

se explicd cdmo ol

invalida en modo algunde
o gstablece? una pre

1b11iC0Sy cuy@ ;nabaeruancia solo com-
.wlﬂamai
s an que haya incurrida en

hibicidn a los notarigs y

la ley 182 se 1imit®
nstrumsﬂtos P

dad de 8808
jnstrumento

registradores de i pero no acarrea en

pramaten la respﬂnsablli
8

modg aig“ 1a nulidad da lo



8lla, mixi -
, méxime si la referida prohibicidn fus atempsrada por el dec
reto

146 de 1,96
+8 1,968 &) circunseribirle & los ca
SCS s
allf soialados™,’

8.4 Contenido del Reglamento de Copropiedad,

En forma escuendtica esbozamos los siopuientes ountos

reglamento da copropiedads

gue debo contensy al

TRADICION DE pOMINIO
Nombre del Edificid,

CAPITULO I.

Art, loe

Arte 20 parechos ¥ gbligaciones de los Copropistarios
®

Apt. 30, Jerarquia @n los casos diffciles,

Art. 40 RaSpcnsabilidad Com{ne.

Aprt., 50e gominio ¥ Tradicidne
nderus aapaciales - Uhicacidn.

Art. 69 L} L‘i

gnES PRIVADOS Y co
CDmunidad.

rivacoSe

CaprTULD 1%, BI MUNE S

Art. T0e
Art' BGO

th. ga.
100, Cooficl

gienes P
pienes ComuneSe

o ente d@ gopropiedade
Apt, 110e 5

prte 125‘ Iﬂde
Prohibinitfﬂ

agu!.‘ﬂl.
nizacion®de

e.poﬂialo‘
nE LOS CopﬂﬂplETARIDS.

Art, 1306

CAPITULD III.
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Art, 170. Mantenimiente y Reparacidn,
Art. 180, Concurrencia de dafios,
CAPITULD IV, PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y RESIDENTES,

Art, 190, Prohibiciones Generales,

Art. 2006 prohibiciones _Especiales.

CAPITULD V, COSTO PARA ADMINISTRACION, CONSERVACION, REPARACIONES,

pAGO DE SEGLROS, AVALUD E IFPUESTOS,
Aprt. 210, EXpensas Comunes,

Apk. 220, Liquidacidn del Ceeficiente da coppapiedad,

pgopnmionalidad matemdtica,
Expensas 7
Cobro de Expensas
Liquidacién de Expensas
pprobacidn del presipuasto y liquidacidn, qud

Arte 230,
Arte 2404

Apt. 250.
Art. 2606
ous

jNueva aprobacién
| pago de las expensas
puerte del Copropistarie

Arte. 270,
Arte 28“’

Art. 290.
Apt. 300 cambio de dominio
Art. 389 Avaluos 8 impuestos
yccion DEL INAUEBLE

pESTR
cutits SOl ONBONTRESES: SR

Arts 3300

CAPITULD VIa
NO W.tw&
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CAPITULD VIZI, RUNINISTRECIUN. Asamblea de Copropietarios, fomacidn
) ?

CAPITULD VIII.

CAPITULD IX,

CAPITULD X,

reuniones, citacidn, quérum, funciones de los dignata-

rio y de la Asamblea,

Art,
Art,
Art,
Art,
Art,
Art,
Art,
Art,
Art,
Arte
Art,
Art,
Art,

Art,

EL ADMINISTRADOR,

Arte
Arte
EL
Art,
Arte

p1SpPOSI

Arte

Arte

REVISOR FISCALy HOMBRANIENTO,

360, Organos Adninistrabivos
370, Asamblea de Copropietarios

380, Presidente de la Asamblea

390, Reuniones de la Asamblea

400, Citaciones

4lo, Qudrum de la Asamblea

42p, Dignatarios

430, Rguniones ordinaries y extraordinarias
440, Libro de hotas

450, Funciones de la Asamblea

460, Actos de la Asamblsa

470, Funciones de 1a Junta Directiva

480, Funciones del Presidents

490, Incompatibili dacdes

NOMGRAMIENTE, FUNCIONES, DURACION,

50 Nombramiento
510, Funciones
FUNCTONES, OURACION,

520, Hombramiente
530, funciones

5400 mdg,f‘j.casionﬂ

550, Vigeneid
. e—



Ei ancerio bosquejo puede hacerse en forma priorita-

ria o con positapieridad a las ventas y asi estd acep-

tado en 1ia doctrind y 8i nuestras normas, pero de todas maneras, sea
que se expida ¢e una u atra forma, es obligatorio y conditio sine qua
non para solicitar l1a 1icencia de construceidn de propiedad separada

y paso ohligado para las ana jenscionss GUEB COLTans

B.4el podificacidn del Roglamento de Copropiedad,

Aungue 1a 12y colombicne no dice nada Al ras—

pocta, GREURuOS que estas modiflcacionss dsben

ser aprobadas por Asampiea Gensral y en forma unénime, es mds en el
cluirse acte 8sp®

formas guardsn 1as jerarquias de la

reglamento debe in cto con las dipsotrices a seguirg
teniendo en cuBntd gue BsLEs TE
glamanto, que no cont

imiten los derechos de los -

dad general gel re ravengan las proiti-

normativi
e no vulnsran ol

biciones de 1a 18Ys qu

copropistarics.



g, LA ASAIBLEA DE COPROPIETARIUS

Los Arts, 12 al 15 c@ la leoy 182 y el Ari, 40, numeral So
¢ : o

del decrelo 1335 hablan de ia Asamblea de Copropietarios y
gnan una serie de funciones que en esie

aunque no la definen, le asi

capftulo analizaremnsSe

La Asamblo—-3 de Coprapietarins as el ente administrativo

en 1a propiadad‘““’izuntali
zsone:ia jur:.'dica y entonces

principal an principio solo

eso, pero lusge pusde adquirir su pe

poder ohligarse ¥ agbli

gaz 8 gravds de su pepresentante legal,

tapigs s Bl @rgano supremo y de-

plea de Copropi®
(10) efectivaments, @s la reu=-

" a Asan

de 1a comunidad”e
que tomd decisiones importantes que

@s por as{ decirle la columna =

liharantn

nién de todos 19° caprnpietarina

tienen el cardcter de ©

vertebral del
en una palabre junt
de la propiedad goparad®

sor de la Asambled ©° (ie1ineaE

page 149

£ 953 T ﬂﬂhén Nm’z’ ﬂh. l-‘-itc

pligatoriasy
ta y d@ vida al regalentode copropisdads

e jacy
coPrapiadad son la vida

{mportancif, La prazfn de




cidn del edificio, resclver los problémas que conlleva una vids en
CO=

min, por eso debe respirarse en ella unclima de igualdad, armonfa y de

las me jores relaciones humanas,

9,1 Quienes Forman parte de la Asamblea,

Estd formada por los propistarios de los apartamentos
quienss pueden actuar personalmente o por su represen-

ara poder tomar desiciones referentes al pre

tante o appderado, quisn p
tancia por escrito en el respec-

glamento deberd acreditar tal circuns

quérum, votacidn y demds requisitos exie

ebservando las formalidadas,
gatorias para todos los propiestarios

gidos por el reglamento son obli
para los pcupantes a cualquier tftulo y su ob-
da cuaoti‘vamente dentro de las normas dal

1, @n juicio sumario y breve, Ep la

presentes o ausentesS,
servancia pusde ser exigi

Cédigo civil y procedimients o

sona natural © Jurs
tiene un yoto por cada unidad de dominio pri-

normas civiles,

dica, duefia de un piso, local, -
Asamblea, cada per o y

oficina o departamentos
o a los bienes 6o

‘fﬂdﬂ inhepent
pse segln nuestras

88 dijo puede delegd

9.2 Reuniones de 12 Agamblede

a8t prdinarias y Extraordinarias,
ob de do® clas
pueden
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9.2,1 Rouniones 0rdinariasg,

Son aquellas que se reunen en forma periddica

generalmente cada sels nesas y con més fracu

cia en los fitimos meses del afio por la aprobacidn y ejecucidn del
presupussto amml, tanta para Piniquitar el antarior como para apro-
bar 21 nusvo, OGenscalmante estas reuniones tienan fachas fijas en

el palendaric anuzl gque los miembros conocen de antemana y casi no

nacesitan convocatoria, La Asamblea se reunird porle mencs una vez

al affo Art, 4o, del decrefo 1335 numeral 70

9.,2,2. Reuniones Extraordinarias,

pyeden ser convosadae por el administrader del

gdificio por gl pevisor fiscal y segdn so ha-
para tratar asuntos genaralmente urgsne

ya previsto en el reglamento
n el orden del ¢fa que dehe pre

tes los cuales dsben darse @& conoccer €
a1l convecatoriad debe hacerse personalmente

parapse oon anterionidad;
de carteles profusdl
a citacidn.

ente divulgadss, con prudente anterig

0 por medio
Lo pplacionado con el lugar dondg

ridad y clapidad en 1

sg las rouniones
rig ¥ otros asuntos jJSPDI'tBﬂtGG para gl funciow

nhleas deben peglementarse en forma clara y

1a paersond que las presicde, el qufrum

deben realizar

deliheratorio O desisc
namiento normal de 122 asa

Concreta,
de 18 Asamblod de Capmpiataﬂ_“:.
onets i

9,3 Funci
1ey 182 grdena que en el reglamente



debe incerporarse las funciones que le corresponden
a

la
Asamblea de Copropistarios y segln se colige de los Apts, 11
: : S, 11, 12

inciso 20.’ Drdinal 30.' 15. 18 y 25 de la ley 182, gsas funcio
nes

son las siguientess
Redactar el reglamento de copropiedad, aprobarle, protocoli
4 zarlo

unto con los tftulos de dominio y plano del edifi

a)e

y registrarlo J§
cio; recuérdese que ©9 2 Palta de una sociedad administradora
L ]

Clapo que si el edificio es de un solo

Aprt, 11 de la lsy 182,
es &1 quien debe realizar estas tfamitea;

prnpiataria

remover los miembros de 1a Junta Directiva y Rewisor

b), MWNombrar y
Fiscale.

ssto de mentas y gastes y las cusn

c)e Aprobar o peprobar el presupu

tas en generale
denar ia construccidn de mejoras voluntarias Art. 12 numeral 3Jo

: Ld
acionas o alterar el g

gnerales de@ gonvivencia ¥ autorizar a los pro-

d), Or
oce de los bienis comunes,

B}, Impener limit

f). Fijer las normas g

gue intentsh ppalizar modificaciones en la propfedad

pietarios
exclusiVae
fenecer 138 cusnias Gue presente @l administrador,

pag].amento de cop
expensas comunas correspondan a cada

g). Estudiar ¥

h). Constituir ¥ ¥
jae reforinds

de ressrva o de gastos comunes,

i). Aprobar ced Frpine

i) Aprobar 1ap cuotas U@ poF

del adificio fijando la cwia que ca-

k). Acomster 12 F&°
da qetario debe o tambifm autorizer 18 venta de los
Pm an caso de daﬁi‘-rucuiﬁn dal 'dj'foid;’

tapreno ¥ matarisl?®



1), Conocer y decidir en los asuntos de interds general, acordanda
las medidas necesarias para el bienestar de la comunidad, "To=
do acuerdo que entrafie la imposicidén de gravdmenes extraordina~
rios, © que tenga por objeto la construccidn de mejoras volune
tapias, o que implique una sensible alteracidn en el goce do -
los hienes comunes, requerird la unanimicad de los coprepiate-

rios asistentes @ la respectiva reunidn,” Art., 12 Ley 182,

9,4 La Junta Directiva y el Revisor Fiscal,

Ambos son nombrados por la asamblea por periodo de un

efio, La Junta Directiva se forma de tres miembros prin
y se encarga des Dirigir la administracién

cipales con Sus suplentes

y nombrar adninistrador; gstudiar ¥y
¢ valor dﬂ*’ 3,000=% aprobar la creacidn de )

108 bienes y su funcionamientoy ejercer las

aprobar contratos celebrades por

@l administrador po

vigilar 2a conservacidn de
delegadas por 128 asamblea;
3 convocar asamblea extraordinaria; reunirse por

$ elegir entre sus miembros 81 presidente

funciones aprobar los balances que presen-
ta el adninistrado®

los menos una Vvez cada mes

gndiz informe snual a la asambleay ejercer las demds

samblea o GuUe fueren urgentes hasta
realizado por la junta, E1
deberes y obligacio-

de la juntey T
funciones que 18 encomendare 12 @
tants ls ssanbiss eutorics © patifique 10
Presidente pepresentsd @ 1a digectiva y 8JeFee los

figcal tisne sus funciones propieas,

€1 Revisor
nes que le asignene
e 1a aﬁ!nﬂﬁr@m y la Junta Directiva,

vigila el giro normel

* Mayores do § 3,000=




Las atribuciones deben precisarse en el reglamens
to de copropiedad y en términos generales song

Velar por una buena administracidh y vigilancia de los bienes comunesg

presentar a consideraciﬁn 4z la asamblea y en forma oportuna, el pre-

supussto de rpentas ¥y gastosy atender eporbunemente las reparaciones =

locativasg mantencl parmanentes y cordiales relaciones con los propie
tarios; g jectuar 108 pages Y cobroe respectivosy llevar los libres ns
cesariosj nombrar el pBrSDnal da gervicios Y tranitar su ingreso al

Saguro sgcialg mantener la contabilidad a1 dfa, expedir recibosj Cum=
1as Srdenes que 1a asamblea ¥ 1a junta administradora le asig

nlir con

la comunidad; hacer uso caorpecto de las funciones

neng representar @
2n genaral todas las que -propenden por el

que como mancatario tiene Y

bienestar sociala’

umplin ciertas galidades humanas

£l admin;strador debe €

puada ger uno da los copropistarios, o extra

£l administrador 8s respoR=
malos manejos, pero hase
Jidadl? £l raglamentn debe fijarla, recordan

as de gecente de und sociedad y mandata=

ta dinde va

do que tiene 188 caractaristic

TiDa



11, LEAS EXPENSAS, GASTCS O COSTOS

quisra que el ohjetivo fd1timo de la propiedad horizontal

ja y el bienestar de los copropietarios, esta

Como

as la co nvivenc

omo factor el mantenimiento, 12 conservacidn y repapa-

armonia tiene ©
ante lo cual todes los copropistarios tie-

cifn de las bienes COMUNES)
para cumplir con asta obligacidn es necesario aportar
umae de dinero que S

upa 81 déptimo sorvicio

nen abligacidn,
o denomirén expensas, gastos o

par{odicamente con S
de los bienes comunes,

costos, con 1o cual se asen

gs54 dices npopresponde al usuficuctuario ta

gy C.C, &R SY Art.
prias 0@ conservacidn y cultive®, E1

s expensas ordina

das 12
g expensas de construceidn, con

Art, 919 Ihfdem, merece mencionarses M.a

racidn del serr

jedad en é1, 2P

s, SOni B smean 48 Surhe S0 S

servacidn y repa
rorrata de los respectivos dere=

tengan derecho U@ prop

chos™,

ncada pgnpj.stﬂriﬂ t‘_bl&“ contribufr a las

a la adninis

como 81 pame o i
aptamento, gin perjuicio de las

(Art, 50.)

tpacidn, conservacidn y repa
- prima de ssguro,

rapidn de 1o
jeo o dop

de su P
tos”
extipulaciones P oo Bu8 P .
ey o oL T T e

on proporeidn sl vaior



Al respecto el tratadista Reyes Duarte dices "Nuestra 1
gy -

distingue entre expensas ordinarias de conservacidn y unida

des extraordinarias urgentes. Las primeras son las que se hacen nec
: B

sarias en mérite col desgaste o deteriors natural del edificig, caus
son las determinadas por la ocurren

do por el uso normalg 1as dltimas,

cia de hechos annrmales © extraordinarios, Como S8r un terremoto, un
¢ ]

ier agasgimiento de naturaleza parecida®, (11)

incendio o cualau

napiag las podemos Ver en el Art. 5o, de ia lesy 182

Las ordi
Arte. 15 Ibidem, Su monic y CO=

jas en el

y las exthaordinadl
piatarios gean ordinarias o exiraordi

hro lo fija ia Asambled da Copro

narias,

culizarse estas roparacionus oportunamente,

" 53 por no B
o s8 ocasionare graves mo-

sae
ye el valor del 2

a aigin peligrd 4 las
£l inciso Final del Art, 15,

i sminu di ficios
lestias, o sa @xpusierd it taiony.
p4 de todo perj

1mente B quisn

"
infractor responde gaiar
iza eon t,;-actua

causd el perjuicio o dafio,

responsabil

cd de 12 isy 182 =@ pefiere a la proporciona-

atpibuciond® o expensas al decir que "an

14dad en 158

oy, City Wede -

(11) Hepnando Reyes nuarliy
‘buﬂlmmtﬂo

* gxtpacontrac




da propietario deberé contribufr a las expensas necesarias @ 1a adni-
nistracidn, conservacidn ¥ pespeto de los hiehes comunas, asf coms al
pago de la prima o8 senuros en proporcidn al valor de su piso o depap
tamento, sin psT juicio de jas astipulacionss eXprasas de las partea":
del replamentario 1335 de 1,959 afirmas

Y ol numeral So, del Art. 4oe

copropiadad deherd especificarse lo siguientes

"En o) roglamento de

de 1la pmporcié'n con que cada prapistario debem

YY) 50. mtgmj_nacicfn
sapias a 1a adninistracidn, conserva

pufr a las expensas nece

¢ lgs bienes as{ como 81 P
jos anteriores geffalan 1a proporcionalidad

8 contri
ago de las primas de los

cién y separacidn d

seourca”, LIS des princip
da la pesibilidad de que los propieta-

no phstante Gue

en los aportss,
ma distinta de comjmmign‘.,

2 determinen una for
mna'lida-d?' €1 Axt,
nces la proporcionalidad se pota=

rins an foTma unédnim
50, de la lﬂy 182

Pero, cémo obtener gsa propoTe

el problemd Y ento
es simple ¥ directa entre el valor total del

oada local @ departamenta, No esta por

parecs splucional

blscs con una reglad de tr
el valoT jnicial de

gidad de tens®
facta mt,ﬁnﬁaci&n que existe entre los

gsta selacidn no debe contemplar (ni-

edificio ¥
en cuenta 8l futuro comercial del

demfs advertir i1a nece

ctamenio ¥ 1a pex
pﬁrﬂ

piso o depad
comunesy

ja3® del piso 8
una pelacidn de Sroasy POT gso dabomos -
30 dal Arts 4oe

del mumeral 5069
pggpigtarinc undnimemente determinen una for=

bienes privados y
ino que debe tenerse en cuenta
cap mds con la parte final

decrete 1335 cuando di-

caments ol "valof inic

dsy ",,, Salvo aue 108



tica -
Siguisndo el sentido préctico que el sefior Nelson F, R
. - + NaMos
1e da a este punto central de la propiedad por pisos, t
; 9 CILanSe
ntinuacidn su propusstas "La férmula matemdtica simpl

cribimos a co

ascustamente expresada es, 12 proporeidn en la cual deben lgs co i
propig

tarios contribufr al pago de las expensas comunes del edificio a
: que

se refiere el Art. anterior, fué calculada tenienﬂ:- en cuenta la
rela-

cidn que existe entre 1a sumatoria de las &reas de construccidn del

adificio y el érea total de los bienes comunes de éste asis
La sumatoria d@ 1as Sraas ds La sumatori
. t
construeeidn 3.811.38 M2 Wipue bienes cg;:;:u’lgze;sdgzha
L]
como

236,95 %1 - 203

Entonces 8 X 7 |
54811,38

servicios por metro cuadrada de construccidn

g1 fndice do
por el &reca privada esclusiva de

se multiplica

que as 193,
uno de estos resultados, se 1o calcuy

aptamento ¥ & cada

cada local ¥y 9P
inas pon pespecto

16 el porcentaje en centée

al total o sumatoria de =

las mismas as¥s |
Lopal o Aparte= Area M2 Indice Resultade Coeficiente de co
mentas ‘ propiedad en %
Local No 173,49 * 193 = 33,48 6.98
Loeal No: % 132,54 * 193 = Zﬁ;g 5,27
Local No. 3 331,86 x 193 = 53‘-23 6,11
Local No, 4 120,38 ¥ 108 © W g 5?' 4,84
Apto, No. 202 101,41 X 20,54 .
“N‘-ﬂ‘ﬂof 301 106,46 * 193 = 4e29

S
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Apto, No, 302 106.46 x 193 = 20,54 429
Apto, No, 401 106,46 % 193 = 20,54 4.29
Anto, No, 402 106,46 x 193 = 20,54 429
i Ney S 106,46 x 193 = 20,54 4,29
pto. No, 502 106,46 % 193 = 20.54 4,29
ﬂPtO. ND. 601 106.46 -4 193 = 20.54 4.29
:pto. No. 602 106.46 x 193 = 20,54 4.29
pto. No, 701 106,46 * 193 = 20,54 4,29
Apto, No, 702 106.46 x 193 = 20.54 4.29
Apto, No, 801 106.46 x 193 = 20,54 429
Apto, No, 802 106.46 x 193 = 20,54 4,29
Apto, No, 901 106.46 x 193 = 20.54 4.29
Apto, Mo, 902 106,46 x 193 = 20,54 . 4,29
Apto. fo. 1001 106,46 x 193 = 20,54 4429
Apto. No. 1002 106,46 % 195 % 20,54 4,29
TOTALecessccannee 479,37 10@ (12)

en pordentaje se obtiene asfs

El coeficiente de propiedad
cudnto (x) serd el resultado de cada

de resultados 8 el 100%3

Tatal
loeal o ppartamento? Segdn el gjemplo patad gl local No, 1 tenemoss
479,37 100 g o 3308 x 100 . gog
copropiedad debe ser inmo-

o caeficianta de

Esta proparcidn
g la Asamblea Gens=-

una desicidn undnime d

dificabls ¥ solo
r su cambio 1o cual conllevaria -

os podrd permiti
pque el cambio gfecta el de-

n la escriturd po
Ahora bhiens para que gste sistema

43;. numeral wo'\. :B‘l fi.-

ral de Copropietari

hasta una modificacidn @

recho de propiedad de cada unde
aquf expueeto No pugne €on 1o dic

ne, del decrsto 1335,

deberd potificarse y aprobarae por 1a Asamblea
atoriedad seria inol
Gangral de ﬂppwpiﬂtarinﬂ, de esta manara sY eohlig sfa

Jetable,

- _—--p-—/
. . @ page 74 ‘
(12) peison Fe RamoSe gb. Cit




11.2 Las Exponsas Extranrdinarids,

Nos pemitimes al numeral 1o del Art, 15, ley 182 de

3.048: "Si 12 destouccidn no fuere de tal gravedad
?

los p 3 S 8L 2 ic]
L roa:.etarioe 33':; it Ublit é i o su gt

i ; An ¢ gados a poparar 1 edifici &

— - - 3
o J ndose a
23 = - 2 2 4 aca
s reglas 3...9uz.antass 1a,) Cada propiet rio deberd conturri 3
L, ‘ rala

gon una sund de dinero proporcional

jenas comunes
ra este cAaso tanbién se apli

reparacidn de 103 b
g ellos tenga®; pa

a los cdereschos qué sobr
ca el copeficiante d2 copropiedath caloulacs en et punto 1l.d

11,3 Las £ xpensas gn la prdctics.

g do 128 expensas comporta de todas ma-

E1 cobzo ¥ PPE
gma de hacerse efectivo, pues

adaauado sist

peras un
gensual dal préatand nipotecario cancedide pot una

ta de amurctizacién 0
y 2 gtzos gastas generalcs'.
nsas? Los impus

los o8 manteninisn-

entidad grediticid
van 128 expe gtos generales

gndio y as

del edificio, 10° sagy
de pert
1a8 prastﬂ jalas P
pagos que pueden hacerse

cGnS'-'Jr',

ros O8 inc
aros, CElatores, -

to, el salerio ¥
y asaadﬂrﬂﬁs
e tipo leborsl, debe

Jardineros
y atrof d
jos doC® qeses par? F 4l pogs PO SRES. ¥

puan adn-inistramx deban sa-

méa féﬁj-l.
va un
yna buen? directd 4
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ber que
el cobro y pago de expensas es fundamental para la vi
a vida y mar-

cha del edi :
edificio, deberdn tener en cuenta el nivel econdmico d
o de los

co s .
propistarios, su grado de cultura y todos aquellos factores
que ine

i
uyen en las buenas relaciones humanas,

Estamos sicoldgicemente preparados para este tipo de

gunta que nos formulabamos en la intreduccidng est
e

vida? Epra la pre
de 61 depende la funcionalidad del sis-

aspecto si que es importants,
o es un alivio para leos copropistarios
?

tema de propiedad horizontals
tranquilidad diaria que tantoc anlje=

0 es el caos y 6l force jeo por 1a
ucidn a nuesiros problem
gar y nusstra libertad,

lamgs, o es la sol as de vivienda, o hemos hi-

potecado la privacidad del ho

E1l pago de expensas debe
rocta posibles
trasan en los pages, causando

asegurarse de la manera més

funcional y €0 seguramente existirdn

u otra razdn se 2

personas que por una
o4 pecesaric gstablecer el cobro de las

asf{ problemas a los demdsy S8

cialy as{ lo sstatuy® el Art. 13 de la ley 182 de

expensas por via jud:
celebrada de conformidad

pia del acta de la asambledy

1,848: "La co
al reglamento de coprﬂpicdad, gn que 86 acuerden @xpensas Comunes, =
a5 mismas". Entonces, hae

jgcutiva para a
ceso sjecutiﬂﬂ

1 cobro 9@ 1

tendrén mérito ©
sagﬂ“l gl C, do p, €, Parece que

1a ley prave, Conviene una

gales para haw

bré que intentar un PTC
este sepfa el Oni

reforma en este aSPCEO
oy, como fa 8l T
podefa

casos axtrlmﬂ'o
oxpONsas comunes & manera de cléu~

cer efectivo el ©° tanbién establece
! erse

fecho de petencidn &0
un interds por mor? en el P%
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sula penal del reglamento de copropiedad, pere previo un juicioso es-

tudio para su funcionalidad,

Como de todos modas las expensas constituyen una car-

ga scondmica, deben buscarse mecanismos para aliviape

Al proyectar un edificio deben dajarse una &reas

las, por sjemplos
amentos, los locales comerciales, los -

comuens como uno O 008 apart
garages, etc. para que no sean vendidos y se destinen @ producir ren
ta para disminuir el monto de 1as expensas,



LA PROPIEDID HORIZOWTAL

12, EXTINCIGN DE

En el punto 2.3 de nuestro babajo di jimos que sl condominio

por sustraceidn do materia,
uidacidn ya sea ¢nluntaria o por senten-

por unificacidn de

ss extingue

las diversas custas p poT 1iq
neidn de 18 propiedad horizontal

cia judicialj al tratarse de la exti

Gn se analiza 2 continuaciéng

ocurrs lo propio Sed

gal O deteriore de por 1o menos lag

12,1 La destruccidn to
del valor dal edificio.

182 inciso 20.s "Si el edificio se

alidad o 89 deteriorara 8n una prg
tpas cuartas partes de su va=-

: 20 00 conformidad SoR al Art, 988 del C,

su demolicio
ropietario® poded pedir 12 divisidn de los -
or o 6l case fortuito 10 8loe-
bienss”, Sepdn ontoncesr 1a Puerza Y
e db gsta pﬂ‘iﬂ-ud&d!
galaci

Coy cualquiera de las ©€0p
un tasremoto, una conflagrae

m
8ntos para que @ 4n de causalidad con el

cidn, otc, Osbe LEMET
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r
D, da guil valer? Puede ser s1 comercial o el catastral, o los ava-

luos que orcdenan las leyss tributarias (Art, 21 de la ley 182) una de

apios serfa la solucidn, pudiéndose fi

cisidn undnime de los coprﬂﬁiet
La cuestidn seria mds funcional

jar en el reglamento de copropiedade
napr el valor del edificio, dijera las tres

si la norma en vez de mancio
Aflora un interrogantes Destruide

cuartasg partes de 1a El’.!if‘ica‘:ianu
fFicio queda el terreno en el primer evento

total ¢ parcialmente el edi

uccidn en el segundoe.
cas o gravémenes que afecten la edifica

"
Y parte de constr Guf suceds con estos elemen=

tos? En gratdndose de hipote
de 12 ley
en los €asos previstes en 8l Art. 14

€idn antigua, el Art. g0, 382 soluciona el probema al de-

Cipg M., dividido el inmueb
pd la hipotecs

re la

le,
o el gravémen”, @s mds segln el

de esta ley, subsisti
existencia del piso o departamen

th, Y0, la hipateca ne requie
a sin necesidad de una nueva

ate S€ construy

to y espepra hasta que ©
prantes pasan a ser re=

s0
y en sl caso de las elementos s

ser 1pci°n.
iy 3 I es aspBCi amontﬂ de la comur 1 dad haat
VL ? a

n o S8 gpricite ia divisidn de las par=

Qulacps por las normas €

tue se decida 1@ reCDnstrucc16 y
a ley 182,
tes comunes de que hahla el Art. 14 de 1
12,2 Demolicidn PO mandato Judisiels
i ©5e dices ngy que tema que 1a puina
} oo
g1 Arte o8 €8 . |
. io vOCING je dejare perjuicio, tiene de-
cde un edif o b ecrmpesh by e
a9
e quenallaraa o - o 1araua gue No adnita rlpaeucjdh'
" arn deter
stuu19r9

Cio derpibarle, i ©



@ para 3
que, si la admite, se le ordene hacerla inmediatamente, ¥
° ei

el u
querellado no procediere & cumplir gl falle judicial se derribaprd

el s -
edificio o se hard la reparacifn a su costal A esta norma se pe-

mite
el Art. 14 de la ley en comento, Es muy diffcil que se de un
Cas

o de estos, talvaz en las casas demasiadamente viejas, pues modern

n':l
amente es imposible que sucedds

12,3 La axpropiﬂl?ﬁ'ﬂ por causads de utilidad pdblica o so=

ciale

uestra Lartd polftica en su inciso 3o,

El Arte 30 de 0
tivo de utilidad pdblica o inte

¥por mo
gisladory POCT

zacidn previa’s
en el tftulo XXIV, Art, -

s del circufto civil en

estatuye ques
£ haber expropiacidn me-

Tes social definidos por el 18
Este tipo de ex~

diante sentencia judicisl @ indenni
Propiacidn se tramita segdn €l o e Fevue

patencia 1a tienen 108 Juece

- reparbiré teniendo en cuenta

ndamnizaciﬁn
Prﬂporcian al derecho de cada cual,

431 y ss, y la com

Primera jnstancize L& i

®1 cosficiente de coplrcvpiﬂdad'

p’c‘.r'he fiﬂalo

A
Tt, 18 ge la ley 166,
en una misma persond,

108 dereeia®

ni fica"i‘sn -

12,4 Por U
cabeza de una sola

dad horizontal,

paraaﬂav

A
Sudiendo al aforismo °
e
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hera que : n
se hacen" pensamos que 1a misme autoridad que autorizd la ¢
' ons

tl‘Uc .2
cidn debe declararla extinguide, previa 13 presentacién de los ti
s tity

los respszctivos,

12,5 La extincifn frente & las terceros,

pueda guceder que existan arrendatarios
. 4 L

Al extinguirsey
acpeedores hipotecarios, stc., surgien-

usufructuariosy
gi se trata de 1a destruccidn del low

do as{ pelaciones con tercerase

tal tenemoss
iento terminz,

a), Por 1a destrucciﬁn total Jol contrato de arrendam
1a destruccidn total cde 1la cosa

maral A0, "pOT

Apt, 2008 CoCep MU
el C.C. @Xprasas "E} usufruoto

de la cosa fructuarias ei

arrendada”e
rig el Arte 866

cidn complet?a
jete el usufructo

b)e Papra el usufpuctud

a destruc
an lo rastante,

se extingue por 1
solo se destruye und parte, subs
un edficio, cesard para siem-

Si todo el usufructo ootd reducidd @
el usufructuario no cor
pre por 12 dastrucciéh completa . as#?.f i
T R
e 51 su!lﬂ oe®

.0 algunt sob
10, 12 hipoteca continua schre la

dor hipotacar
de al deudoT sobre los bienes comunes como

sepvard dereci

). Traténdose de acFe?

parte que 1@ coprrespon
922 Eﬁl c..c" '.0. &,. por 1a ﬂ

el terrence :
Arte
conforme a 1o preveni

d), €1 fideicomiso 5° axtingues

$puccidn da 18 €0°

do pespecto al usUfr”Cto
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1 edificio se unifica en caheza des una sola

) Cuando 1a propiedad d2

pcerogs tienen los mismos derechos que en los casos

persona, 108 te
gpatados por el prOpiatario.

anteriores y deben ST re
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cowgtusiol ES

Todo este contenido acerca de 12 propiedad horizontal, nos
pBrmita emitir und gerie de cOﬂclusionas‘qua papa guardar
hemos tomade de cada uno de los doce capitu=

armonfa en el estudioy
s a lograr el objetivo

los tratados ¥y

propussto,

re ha gido cuidar su vida y todo -

iBﬂ‘bﬂ del homb
£V8y desde los albores, compren

Un sentim
gocdea Y ie si

aquello dueé 1o
d de conuivir

en el devenir se unid a -

did la necesida y campartir,
y su heradath gambién ee unié y se
n la Revolucidn

otros para defendsrt
s0 termind €0

lanz$ a la conquist@s
cnnsagran a la prapilldad co=

g derecho® d
y supTemo?

. mbre
Francesa, conde 16 el he

ho 1nvia18b19

ja s8 in s@

mo un derec
dad ppivada camb
lag legislacion®® acepbtan

regulada por U
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Wiridicas; es un derecho exclusivo porque no requiers la intervencidn
de otra persona y es perpetuo porque S8 extingue con la extincidn del

objeto, no obstante tener las cualidades dg la elasticidad y la abs
ja nuda propiedad en l1a que el duefio no tiens

traccidn como sucede en
ar del dominio, €1 uso, el

el goce de la cosa pers sigue siendd titul
goce y la disposicidn son atributos del dominic que assguran una me=

Jor y mayar funcionalidad en 1a propiedad,

P
Aungue la capropiadad o condominio ¥ la propiedad horizantal
tienen cada una caracterist

entre ellas ¥y S€ sirven mu
mantisnen tna identidad totaly no obge

jcas y elementos propios, existe
en el fondo identidad tuamente; ejemplos En

cuantg a la naturaleza jurfdica
como 12 propie
gn que le pepmiten

dad horizontal tiene su propia -

tante @s bueno anotar
ser una propiedad sui

normatividad y campe ©@ acci

géneris,

en el sentido de que i existie-

unanimidad
planc horizontaly

ibilidad de que los pisos

parece existif
aunque no exista

con mis do

pon casas
no 18 po°

O apaptamentos de un mismo edi
Propietariosy en Rom2s :
de1 sueloy M ”

accedfa a la propiedsd

Pasaha a serl

Wa gxigtid ia propi
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Tespaldo s 5
juridico, Antigua ¥ modernamente Francia ha tenido esta i
sta ins=

titu 1 >
cidn, igual sucedid en Italiag como tnd consecuencia del
aumento

randes concentraciones humanas en lag ciudades, la
Sy

de poblacidn, las g
da on casi todos los pafses del

escascz de tierra, la falta de vivien

mund .
do se ha legislado sobre la propiedad horizontal,

En Colombia, con motivo del 9 de Abril de 1,948 y bajo el
decpetada por el entonces Presidente

régimen de excepcitn,
ce expide el decreto 1286 de Abril 21 de 1,948

dad da pisos ¥ departamentos en un mismo edd
de allfn nacid el estatuy

Mapiang Ospina PErez,
n

Sohre régimen de propie
y necesaridy

ficio", La norma fu® saludable
2 de Diciembre 29 de 1,948,

orizontal, 1ey 18

to sobre la prepisdad h

reformada y adecuada poOF el dec

de la ley 182 permite establecer

10e
dad horizontal puede materiali-

£1 dnalisis del Arte
abia la propi®

dblicay aundque
1aalidad del edificio y un qg

como en Colo
un solo piso cuando tengan

zarse sobpe epartamentod de
una caracteristica

independencia y salid® @ 1a via p
importante de esta propiadad as 13 vert
pase 09 dos. E1 Art, en €0
las distintas divisiones de

¥y sons L& 1"d'Pﬂﬂdlnu;. g

popietario®
tamenta © POF pagaje comin, Carac-
es la exclusi-

mento, anota dos condie

mero de pisos que
un edificio pus-

eiones bdsicas para °

dan pertenecer & di perentes P
fplica dired

el accesp a la via P
prtancid e

terfatica de imp
jo tien®

vidad que el propi®®d®
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9 m

y otr
a forman un todo indisoluble, Existe una correlacidn entre lo

r eso los bienes comunes son del dominio ina-

comin y lo exclusivo, po
1i ]
enalbe e indivisible de todos lgs propietarios del inmueble, pero

a s -
u vez independiente de los derechos exclusivos,

ps un derecho de dominio, dere-

Juridicamente 12 propiedad
ppe una cosa sin respecto a determi=

cho real que tenemos SO
y una diferencia con
e un piso O departamento, 1e da ademds

nada persona, pero ha la propiedad individual ya

que el derecho individual sobF

ags bienes comunes de
pasillns, gscaleras, techumbre, rades, stc,

un deprscho sobre 1 1 edificio como al suelo, sube
suelp, el espacio aéreds

taciones de ja ley 182 decimos que 1a pro-

Segin las orien
pggpj.ads:d especial que 38 consti-

d horizontal €8 una
jdidas por PisO

ndependientes ¥ &
prapi.edad que atribuye al

) departamentos en que s di
engan salida a 1a via

pieda
tuye sobhre edificios div

vida gada piso
n derecho singulary oxclu=-

junta e insepa-

phblica dipectamente ©

uno de €1105 adenfe de U

titular de cada
sivo sgbpe los mismoSs

rable a 1a yez sobrsio® ¥

inmuehls,
p_{.dﬂd horizontal, la comple-

1a pre
La propiedad hori-



Zontal en Col
ombia puede constituir
se por cualquier acto j
jurfdico ido

neo sim
ndo los més frecuentess E1 deseo del interesado, la sent
2 encia

Judici s
cial, la donacién, el testamento, poT sucesidn mor#iis causa,
-]

Del Art, 20, ¥y 70, de 12 ley 182 podemos Hecer una deduc-

¢ Existe una 1imitacidn a los derechos privados por el

cidn
uso ¥ disfrute de los bienes en aras de

interds ajeno, se limita el

solidez ¥ salubridad del
jetarioss de otra parte, existe la disponi

edificio y en aras de la tran

la seguridad,

quilidad de los demds prop
dica o materialments, gratuita u ons

bilidad del derecio privad juri

s o mortis causdy siempre tenisndo en cuenta el re-

rosa, entre vivo
glamento de copropiedads

munes jnalienables @ indivisibles de todos

Son bisnes €9
aquellos necasarios para la

inmuebl@y
gn del adificio y los que permitan

dad y cmsarvac.{
dgpagtamnﬂtﬂn

el uso y goce del pise P
jas escalerase techumbres
nes de sarvicios, etc, Estos

¢ jemplos E1 terreno, los ci-
habitacidn del porte-

existencia, seguri

misntos, los MuUroSy
1ae instalacio

comunes ProP
y disfruta-del p

jamente dichos, bienes co-

00 y sus dependeﬂﬂiaaa
iso o departamento

Munes que permiten
prj.vaﬁbb'

¥ bienes comunes de uso
. axelusive sgbre 8l PI%° o departamento y el
. ps 80N 1"’!EP’fh1'.' oty
j Unlvergl.gg‘g gg Narinc

, ALBERTO QUIJAND GUERRE RO




porgue la comunid z
e la comunicad en los bienes de usc eamtn, tiene por objsto
per-

miti et
ir al duefic usar y gozer de st piso o departemento, per esto todo
jurfdica que afecte el piso o departamento, se

tambic ¢ modificacidn
Art, 4o, da la

8

xtiende automdticemente a los bienes de uso comiin,
hiengs comunes son for
o de los copropietarios podrd pe=

spzamente indivisibless

ley 182, es mfs, los
mientras exiecta el edificioc, ningun

dir la divisidn da los bienss comuness

£1 espacic aéreo EN 10e adificios de propiedad horizontal
as raza_nas: Las disposiciones uria-

las ecomunicaciones electrda

1@ioios aledafios.

astéd limitacds pof vari
1la aaranavegacicfn,
ocasj.onar a los ed
s n_acesidadas urbanft.icas y

nisticas municipales,
cios que puadan
1imitado po¥ "
3apductos, 9330

nicas, los perjul

El subsuelo también estd
duckas, alcantari-

de intepds piiblico ©OMY gons los @
llada, pedas telefdnicads

no nace por el simpls
gterse a& una serie do

debe scm

dacreto 1335 @@ B

Tequisitgs plasmadas en &1
s e aniono ¥ sonstruccidng el pri=
les 8

1 de construceidn an=

querer de 108

las exigencias municip@
v a

mer pagp formel e5 17 salicitud & "

te las autopidades mUﬂicipales g
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er
X c n.

Quie
nes promocio
nen, reciban dineros, V
s vendan o prometan e
‘ n venta sin
erecedores @ una sancién pe-

el permi
permisg de la Superbancaria se hacen m

cuni
iaria y denuncia penal carrespondientee

E1 reglamento de copropiedad €9 la vida del régimen de 1
- la
su naturaleza jurfdica propia

g horizontals tiene

propiada
gs un contrato solemne y conse
nsual por—=

y su fuerza de cumplimianbn;
que necesita slevarse a pscriturd piblica ¥ luego registrarse y por
nimidad de 109 copropietarios, Regula los

ucto de 18 un@
s de quienes co

e un juicios? e

que es prod
mparten 12 vida en un edificioc por

deberes y derecho

pTo ducto @

studio que asegure su funcio-

eso debe sS8T
nalidad en el deveniT cutidianﬁ;

oprﬂpigtarias es el ente administrativ
a en
al, bien constitufda y reglamenta

ad horizont

1a propie?
orf2 Jurfdica, con razin se h
a dicho que ss la

Jopebral 992 Aty RIEER Y, R R a1 replavente,

19tgaaidﬂi presuelve los probhlemas que conll
nlleva

anto debe respirarse en ella, la igual
' igualdad, ape

ones humanas, L ,

RS - as deeisiones que toma la
& % 1amento
A i £ o1 €Y s son obligatorias para todes

f quier tftulo y su ob fen
n"gl servancia puede exigip-

13};0 sumario ¥ breve
®



ner un capitulo completo sobre 1a asamblea de copropietarios en el

japamente sus funciones, competencia, gquirum pa=

cual se fije muy ©

ra delibepap y decidile

La Junta Di:actiua y el Revisor Fiscal son destinados por

1a junta direij

nciones dsben gstar per

la administracidn general y

la asambleds
factamente esti=

nombra aduinistradoly SUS funcd
puladas en el reglamentoe g1 adainistrado® representa 12 canunidad,
tamente r;glamentadas sobre todo su

doben 88T perfec
may sy importansia @

cance e la mis

sus funciones
s tal que

responsabilidad ¥ el al

se asimila a un mandataric o

gastos © costos 890 sunas de dinero que los

Las expsﬂsas,
antenimiento, CONSEE

cup:npiatarioa deben ap0%

tar ’ama gl m

ienses comunas Y del edificio en generals

b

acidn de 19%
so O departamantn de

vacidn y reparf
43 al valo¥ del pi

jarlas 1a asamblea de Copro=

su monto dabs SEr prop

1 valo® snicial del edificio sino
y éveas totales,

gragaCiDﬂ que afecta el presu=
adminiatracién'dal adi=

§ 3
cobro de 188 y control puesto =
adacuad

puesto familisFe
a1 de 18
que de &1 cepend® ©

ficio,

nos las tres

de por 1los me




cuartas partes del edificiOs 1a demolicidn por orden Judicioly ia em-

propiacidn, la unificacidn de 108 depachas on wnd misma porsond, Son

trato que el usufructo ¥ poF Gitimp cuando 13 propieded e unificdy
casos anteriores
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DECRETO NUMERO 107 de 1983
( enero 19 de 983)

Por el cual se reglogenta la Ley 182 de 1948
ol numeral 6o. del artfeulo 40. del Decreto

2610 de 1979 y se derogan algunas disposicio
nes.
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOM

BIA,

de las atribuciones que e confiere
rifeulo 120 de la Comstitucion

an ejercicio
9 de la Ley 162 de 1943,

el erdinal 3o0. del @
Nacional y el orticule |

DECRETA:
10y i de la Ley 182 de 1948

ARTICULO 1o.- Para efectos de los aﬂfgl;i Medprrher Syt
los propietarios de 06 s
el PI'OP““’"" 4 construfr, podrén adoptar el

a ; ido o por
parfamentos de un um::;"f:"'"" dad de outerizacién Distrisal, Muni<

reglamento con copropi
cipal, Departamental o Metropolitand:

ARTICULO 20.= El reglamento de
poblica y protocd

oopmphd"d deberé elevarse a escritura
{j-arse junto €of Jos siguientes documen=

togs
0) Copia de los plancs arquitectnicos o ’

b) Licencia de construccion o ¥ equivalente:
sermine sy ubica=

prophddd ¢
gual se de
) Una memoria descriptiv® del "'m.bl"d::lhladﬂ de lo construceién y
cién, nomenclafurad, "P'cmmimdod .
las condiciones de idad y %6

<) Un proyecto de divisién de

c) Un plano del edificio,
ra y drea de cada uno 4o los pisos ©

aie



DECRETC MNo. 107 de 1983+ Por lib cual se reglamenta la Ley Hoja No. 2
182 de 1948, el numeral 6o. del arifculo 4o- del Decreto 2610/79 y derogan

alguaas disposiciones.

ARTICULO 30.~ La decloracién a que se refiere ol articulo 19 de la Ley 182
de 1948, se entenderd amitida cuando la Secretarfa de O-

bras PGblicas o la entided © funcionario que hoga sus veces expida la licencia
de construccién o equivalente, de acuerdo con los requisitos sefalades por

la autoridad competente-
En el reglomento de copropiedad deber§ especificarse lo
siguientes : ey Sl /

ARTICULO 4o-.-

a) Dombre del propiefario ¥ determinacién de los tiulos.

terminacién del inmueble por su-Ubicacién sobre las ¥ias pGblicas;
o 2mncla|um urbana, ,medidos longitudinales de cada lade del m;m,
' altura de coda piso o departamento, y nime=

| rficie delmismo, -
,Ymuq:?i.m distinguen @ indicacién del nombre distintive del edificio

construido o proyectado. '
c) Para efectos de determinar el drea y linderos el intferesado podré optar
P @ N istosa gréfico o descriptivo ds los inmusbles que conforman
el régiyen de copropiedad. Y, bt
El sistema grdfico consiste en verter las especificaciones del plano ano-
sado o una forma literal, ;
d) Determinacién por érea y linderos uso
do piso © departamento, ‘
i6n completa de los bienes afectados al uso comin,

y destino que deberé darse o ca~

e) Determinac

f) Determinacién de la proporcién con que xada propietario deberé contri~
bufe & laisexpensas necesarias para lo adminisivacién, conservanién y
.npﬂﬂ‘iéﬂd. los bienes comunes, asi como el page de las primes de
seguyone -

En el nalammdcmprmﬁmlam proporcionales de que tra=
ta este literal serén seficladas con relacién al coeficiente de copropie=

, dod, determinado por el cvociente, resultante de dividis el Grea priva~
da de cada unidad, por el érea total privada del edificio-

g) Indicacién de los decexhos y obligaciones de los copropietarios y requi-

o



DECREC No. 107 de 1983 = Por el cual se reglamenta la Ley 182 de 1948
el numeral 0. del articulo 40. del Decreto 2610 de 1979 y se derogan al-
gunas disposiciones.

sitos que deben llenar para iniroducir modificaciones a los deparfamen=
fos o pisos.

h) Funciones, epocas sle reunién, forma de citacién, quorum, mayoria
ete. de la asamblea de copropietarios, la cual se resumird por lo me=
nos, una vez al afio,

i) Forma de eleccién, duracidn, obligationes y facultedes del administra~
dor. _ ' '

ARTICULO 50.= Para los efectos del dimeral 6o. del ortfcuio 4o. del De=

crefo 2610 de 1979, cuando se trate de edificaciones que sean
objeto de permiso, en el reglamento de propiedad horizontal las nérmas de ad=-
ministracién en el inserfas, serén redochadas de acuerdo con un modelo general
aprobado por la Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que ofros bienes
con destinacidn diferente a vivienda puedan acogerse al mismo.

ARTICULC 60.~ Derdgase los articulos 20. y 30. y 40. del Decreto regla=
mentarid 1385 de 1959 y demas normas ve le sean contro=

riase.

ARTICULO 70.- Este Decreto rige desde la fecha de su expedicién.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE.
Dada en Bogoté a |9 de Enero de 1983.



Por 1o novedoso e imporiante, incluimos en este apéndice

un comentario al Decreto 107 de Enero 19 de 1;983, por
el cual se reglamenta la ley 182 de 1,948, el numeral 60; del Art.
40. del Decreto 2610 de 1.979 y se derogan los Aris, 20'., 30‘. ¥y 40..
del Decreto reglementario 1335 de 1.959.

El Art. lo. del decreto en comento deja la posibilidad

de sdlopter el reglamento de Copropiedad sin necesidad de
autorigacidn distrital, municipal o depariamental haciendo de esta
manera, mfs fdcil su trimite.

El Art, 20, resume y deja sin valor los Arts, 20, ¥ 301,
del Decredo 1335 y su texto es del siguiente temor: "El

Reglamento de Copropiedad deberZ elevarse a escritura pblice y -

protocoligarse junto con los giguientes dooumentoss

Copia de los planos arquitectdnicos
o su equiv'ralenﬁe.

a)e aprobados.

b)., Licencia de construceidn

egto de divisién de la propiadad.

¢). Un proy
en la cual se determine

d). Una memoria
su wbicaciln,
construccién y las €

e). Un plano del edificio,
ncmenclature ¥y drea de

deseriptiva del inmuebley
nomeneclatura, especificaciones detalladas de la

ondiciones de seguridad y alubridad.
que mmestre la localimacidn, lindero,

cads uno de los pisos © departamentos.

ge suprime 12 licenoia que deberd pedirse a la Alealdfa



Municipal y enionces esta entidad expedirZ la licencia
de construccidn o su equivalente de gue habla el literal b). del

artfoulo anterior previo el lleno de los reguisitos que la enti-

dad municipal exije para esios casos.

Ahora los documenios mencionados en el articulo, debem

guardarse en el protocoloy se sﬁprime entonces el itrd-
mite gque debfa hacerse anite la Alcaldfa Muniecipal por eso el Ar’t.
30, del decreito que se analiga, anota que la declaracidn que la
Secretaria de Obras Pdblicas debe dar sobre si el edificio gue
se proyeote dividir en pisos o departamentos cumple con las exie-
gencias que la ley establecey se entiende emitido cuando la Se-
cretarfa de Obras Piublicas, la entided o el funcionario gque haga
sus veces expida la licencia de eonstruceidn o su equivalente, de
acuerdo con los reguisitos saﬁa;adol por la autoridad competente

que para el caso es la Alcaldfa,

El decreto en su Art, 4o. estatuye las especificaciones
gue el Reglamenio de Copropiedad debe temar: :
rminacidn de los tftules,

vz), lNombre del propietario Y dete
eeifn sobre las vias pf

Peterminacifn del immueble por s wbic

b)e
) blicasy nomenclatura urbanas medidas longitudinales de ocada
lado del terreno y la superficie del mismoj altura de cada pi
go o depsrtamenio y nimeros que los distingven e indicacién
del nombre distintivo del edificio econstrufdo o proyectado.
0); pPava efecotos de determinar el drea y linderos el interesade

podrd opter por un gistema gréfico © deseripiivo de los in=

conforman el régimen de copropiedad.

meebles que



El sistema gréfico consiste en hacer referencia al plano
de gue trata el literal e). del Art, 20, de este Deareto,
El sisgtema descriptive consiste en verter las especifica-

ciones del plamo snotedo & una forma literaly
d)e Determinacidn vor &rea y linderos, uso y destino que deberd

darce & oada piso o departamentoj
e). Determinacién completa de los bienes afectados al uso coming
£). Determinacidn de la proporcidn con que cada propietario debe-
rd contribuflr a las expensas neceseriss para la administras
oifn, conservacidn y reparacifn de los bienes comunesy asf ¢o
mo el pago de les primas de seguros,
n el reglamento se expresard que las cuotas proporcioma
les de geu trata este literal serdn seiialodas con rola--
cifn al ceoeficiente de copropiedad, determinedo por el cociente,

resultante de dividir el frea privada de ¢ada unidad, por el drea

total privada del edificio,
Indicacién de los derechos y obligaciones de los eopropieto-

&) e
rios y requisitos que deben llenar para introdusir modifica

ciones & log departamentos o pisos.
goocas de reunidn, formas de oitacidn, qudrum, ma-~

h), Funciones,
asamblea de copropietariocs, la cual se reu-

”ru, eto,. de le
nirf por lo menos wWne ves al afiog ¥
i) Forma de elecoifn, duracifng obligaciones y facultades del =

Adninistrador?

Se ha derogado el Art. 40. de) Decreto 1335 de 1,959 el
bien se conserva en liness generales su contenido, el 1i
tersl f), reglomenta 10 solacionado oon 1as cuotas proporeional es



gue come expenses deben contritulr los copropieterios y su rels-
cidn con el coeficiente de copropiedsd el cual debe obienerse di-
vidiendo el drea privada de cada unidad entre el dreas totel prive-
dz del edificio, nos parece muy saludable la medida y dejamos ene
toncee min valor la propmesia gue el tratediste Nelson F, Ramos -
hacfa, trenscrita ea el Capitulo 11 de mmestro trabajo.

Bl Art., 50, reglementa el numeral 6o, del Art, 40-. del

Pecreto 2610 de 1,979 para que en tratdndose de planes
dedicedos & vivienda, el reglamento de propiedsd horizontal se re
ascterd de acuerdo con un modelo gemeral eprobado por 1a Superine.
tendencia Pencaria, sin per juicio de cue ofros bienes con debines
cifn diferente pueden acogerse al mifmo,



. UNIVERSIDAD DF NARINO
346.0433 Inventario: 29830
S161 AutorHugq M. Salcedo Guerron

Ei s ;
i1 thulof_fa Dropiedad horizonta) en

i
346.0433
S161
Ej.l

29830

Universidad de Narino
Pasto (Narino)

-~

% =
<dazqgw
sidad de Narino

Univer
BIHL!OTECA
ALE!ERTO DU!JANO GUERRERO




