UNIVERSIDAD DE NARISO

PAGULTAD DE DERECHO

B, LPD’AID :
’a
WPESIS DE GRADO™ Wioe. Vap
- __dMFA’za,aj
e

: 4
MERY BENAVIDES VILLARREAL

P&“’i marzo de i'm



UNIVERSTIDAD DR NARIRO

FACULTAD DE DER&CHOQ

UNIVERSIDAD DE NARING
-BIBLIOTHCA Y I‘Ol‘.ﬂ.\ir-:.‘:'i‘ACION
[

V;-lor.;g.é/m.f'“ ey Vel .

T Q...

WLA PROPIZDAD HORIZONTAL Y EL URBANISMO
N LA LEGISLACION COLOMBIANA"

{ ] N . |
P P
-iu‘i"v'iﬁl’f’:"‘\u DE NAW'““@
' y Q(;F'JME}‘T!C}&H- 8

FCA

Pasto, marzo de 14979

ine



UNIVERSIDAD DE NARINO
FACULTAD DE DERECHO

-8

"LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y EI URBANISHO
EN LA LECISLACION GCOLOMBIANAM

PRESIDENTE DE TESIS:
DR, SOFONIAS SANTACRUZ RAMOS

Pasto, marzo de 14579



UNIVERSIDAD DE NARISO
FACULTAD DE DERECHO

La meta prdmsrdial Jdal hombro s@ 1n superaciba 1ut11;r -
valg ¥ nicu v GOTELY 1an exisenclas woonbmigan ¥ podislon 46
1z yide moderna detapzipan en ol lndividud JME BUSTH SONGEDP -
~{fg dr~ la wzish nele o 3o llevald 2 soldarae a waa v”.[‘a d¢ e

glreanstancian tv-s sravistan 7 le "t‘ihu an Gna sugesila do pm -

nleaug (ue T'qugdfﬂﬁ ne sole selucliones 1hcolBpionn sins tula

Mfm "r&-ticu.

n “Fid“ @Ncim‘ﬂh d. 1; fqlt-; d. dbvlﬂb

nie .Mn con lne eapitales, 14 @mw do asatm. c\ocan
tas R Lam 1..umm apar todas wj- “W‘“ *‘1 WW ‘2

e 1L N

Loabiape 80 Lrpnln&a © Canea dinfmi
pedtos (ol .mioo pare. ol & Mwwmmdn,

e fmnemduua come o6 01 wnmuhutﬂlo 1_

ain wujeatbn b Troshpuedth, \"‘w

wanistico e Las qrma,
tiuiean, da m!u‘bﬂia&, do *n;'l-“ou.!.&n ) q.eﬂic),af ‘ﬂf Woiutm

veiashapd e Pt Sulactt 0N g
c.tturﬂudu K!‘tu. g
IR L 2

q.az agg donde nuna- cone wx_uc_a.ﬁg Lurnﬂun n Lmuu g

An aRn cmlirw 4

c-l.f!o a:i.zwﬁa..wn para

Lril g ¥ v S T e 5
cibo de la PROPABZASD. HQMH*J" gL Sesde VA Rt ,3”;"‘3- ﬁfh?

4 uﬂ ﬂtt”] ) ,;" -P’;“ 1
widgd Lo 4 g PR M*w&u*i’m- LA -t~vam e a-l‘k'ﬁ i

Ut DLEANTIEEY, «lmlw& A WA A
p‘#*ﬂriﬁ&¥ﬂ i&r-“
naﬂb F )

rwdl olonalate Al



INTRODUCCION
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La meta Irlmordlal del hombr es la %uJeraciﬁn 1ntelec .

Mnw L}

tual, f¢sica y moralj; las exir*ncias econ6m1caa y aodialea de

-~

la vida moderna detarmlnan en pl 1nd1viduo una nueva concep o~

cién de la etistcncia ’ lo 11evan a molﬂqrre a una serie de =

circunstanc;ae im:revistas y 1e brindan una sucesién da pro -

blemas (ue reau;eren no solo solucionee 4d9016g1cas aino tam~

bién urécticas.

El r&pido crecimiento de la noblaciﬁn, la falta de comue

\

n;caci6n con las capitales, la inauficiencia de centros docen

tes en, las refiones anartadas del gaie hacen que ,1 hombre co

Ty

1omb1ano ee traslada a 1as ciudades donde cree encontrar& 1os

.J“ i ,»_

medios propicioa qua al desarrollo de sus actitudes, genarag

L IS

do un conflicto de trascendencia como es el ensanchamiento ur
bani:tico de las urhea. sin sujecibn a preaupuesto, 'd mediaas

técnicaa, de aalubridad. de prestaclﬁn de aerviciou quﬁ habla
-~.!'_-,:..)" & o
sido diseﬁados para determinadas froas.

A,,'

Aqui es donde surge como solucibn inmediata la 1nstitu -

cibn de 1a_PRQP;EDnD HQRIuOHPAL deade un doble énrulo, 91 J e

£330 4 y

ridico ¥ , el urbaniatico. el s :
4 IRPRELE TN r LN gue L8

JURIDICAMENTE: Conlleva 2 la,devolugiﬁn de 108.¢ conceptos

traddglonales, el camblo de ideas, a 18 asuncifn y produceibn

de nuheves j¥icioem, se abre la puerta;a corrientes modernas de

eontenldo sécial y humano que van mfs de aguendo con el desa-



rrollo de los pueblos.

URBANISTICAMENTE: Es ia eolucidn el problema habitaciona
imporante, es la forma mfs prictica de favoreeer a un conglo=~
merado soeial carente de medios muchas veces y que tienen de-
recho a disfrutar de las afnimas condiciones de comodidad que
ofrecen los servicios pliblicos elementales y gue pueden con -~

contrarse ticnicamente en edificios especialmente disefiadas ¢

Ante 1a complejidad del problema @o 'ha pensado que el de
garrollo del sistme de propiedad colectiva ayudarfa eficaz -
mente a spluclonarle, pubs 81, no solo se puede contemplar -
desde el Sngulo econfmico individual, sino que es necesarlio -
armonizarlo con los problemas de la expansiln que contemplane
nuestros centros urbanos y las implicacliones econbnicas que -
an os?c,&rian tendrian que afrontar los mismoBe -

En &l desarrollo de esta tesis en primer lugar haré un =
estudio del orfgen de la Propledad Horizontal, su evolucibn -
histérica y juridica dentro del cual analizaré las legislaeip
nes que en los distintos pafses lo aceptan ¥ lo rechazan, =
Lubgo tratar$ de encuadrar la figura jurldica de esta clase =
de propiedad dentro de las diferentes toérias del derecho, P2
ra conclulr que &stas tienen caracteristieas proplas que ia -

conforman y le dan por lo tanto una naturaleza juridiea distip

ta de las demhs,

Lubgo hago un estudio del estatuto juridico ¥ legislati«

¥6 que le 416 vida entre nosctros, la Ley 182 de 1,948 ¥ su -



Deereto replamentaris 1335 de 1,959, Ademfs entrart n ostudiw
el problema del Urbanismo sus incidencins e implicaciones qw
en Srden neclowecondmico représenta el problemas

La Institucibn de ia Propledad Horizontal e; una ﬂgm
35?&1 i’el.atiia;santo; pero a pesar de Bato en sus 30 afios see
nabria podido dar a conocer, a estructurar y a smalizar aune
que sea en los elmustros universitarios donde se forsan meR
tes jbvenes que pueden ser mafiana los promotores de una Colge |
Mia-degosl, Corpen tusta Civlles ofress slghn reatro do |

'He querido cimehtar en mi miemo la :l.nqn.tetud de lo =
'q.uo esta institucibn impucn en todos 10! cmpos. de allf g
que al hacer ‘algunas anotaclones a este rfgiwon, pretendo sg
tisfacer al menos em principlo mi deseo do investigar um sig
tema mocerno, tan mederno y tan poco conoeldo en lae Facults
dee de Derecho,



Ile= ANYVCEDUNTES HISTORICCS

La Preopiedad Horizontal como fendumene Jurfdice aislagdo,
tiene remotos antecedentes; como fendmeno goneralizado y dis

fundido en amplia escala es sumamente modernoe

Se secfialan vestipgios dela singularizapiﬁn de la propie-
dad sobre porciones determinadas de edificios,. en épocas tan,
anticues como la correspondiente a la primera Dinastla Babi-.
1%nicas; el Corpus luris Civiles ofrece algln rastro de la =
propiedad em eostudio, aungue la escacez de antecedentes es =
priueba manifiesta de la rareza que debid revestir en Roma la
proniedad por departamentes. |

sl Derecho Romano: No creomps que se haya conocido @
Roma, ahtigua’nl‘sid%emi*que”huy'Sb;dunﬂhina,“en*foih& no del
todo correcta, ' ; ' e
‘ncsdc'inego,'conociirﬁﬂ Ii‘dnprbﬁibdad'béaﬁﬁh en la ine
Aivisifn disgtinguifndola del condominio fundado en la yuxta=
posicifn de sus partes integranies y en cierto mwodo diferen~
ciadas, como ol del la medianeria, pero es indudable que los
juristas rosanos clésicos no podfan admitir nunce el derecho
exclusivo de propiedad sobre un piso o parte de un edificio,
porgue eilo hubiere aido-ddntraraera su concepeidn acerca del
douinio de inaucbles traducida en la fHraula de "Superficies
@olo cedit ¥y de dominius soli est cocld ed infororum vel us-

que ad inferay conforme a lae cuales todo duefio dilataba la-
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extonsidn de su propledad por arriba hasta el cielo publendo-

a l& eufera de low agtrog, ¥. por dobajo hasta la profundidads

dsl 1n1‘1erno, aeg,&n lo qri.x-ma e]. -roi’eaiar H&ctor I.afa.t‘llo. v

- .
. fig l f ¥
u"' = & !’ - - O LG wegl 54 ¥

“No obstame,- alpunos autores han nontenddo que laodivi -

)—a

aiﬁn hcri ontal existiﬁ de hacho in reuma, al mﬂﬂ:eﬂ de Yoy

“ﬂv

PJ:GQ%&M J;;b?lm h,ghi,andﬂ .sido p;ract:i.na,da por los 3iéheyoa-
rosamoe an ¢l Monte Aventinos BEn consra de esta dnternrota oe

¢ifn ne ha dicho con acierto, que no 28 posible afirmar dados

los anteeo&sﬂua que pogeen ‘aY Yoedecio it h 183’ fﬂfiii"‘ia—

Liete Sonafiten, o8 dntudihla que YO8 passlice jormfale:

fia, 156 ae de Cal), al dar a J.o,a g},eboyol la"i‘aqqlt.%d do wcrm
om 51 Monte Avanting, cred o quise crear un sistent -«dt prople
dn& ‘nor “1anos Horizontales. Im realidad 1d ateibicitn ue ¢
1J.a ;aqngs.rj.ﬁ en ese qpatﬁn en. I;uvox cgc J.ol muﬂ_,_duqt 9& 11#"
‘plebs no configurs un zm@.maaumm del dorecho de 0w =
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32 Puebloat i‘i’#ﬁu’ ¢pq! mu«atrﬁ el orfgen de la ums-
m ‘on laantigue Caldea ¥ la extiende mpuhmﬁto@ d-
‘oriente, éstitando htrds antores ‘jue’ fuf conodida i ¢l bajo-
Lnporion ‘sn s1 doresho Siric-ionanc, en Palestina, ifipte ¥ =
omtre los fonicios, difundifindose en Italia y Francis en 1a =
ddad Media, sientrss que 108 gormands de utmwmﬁ-w% »
Uista Ho Wostruron contrdrios a ollas = % ’
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En 1os! antipfude pueblos Cerminieos: Vicenzo Ricel, al estudls
el @Gesarrollo de la institucibn en los antiguos pueblos gerad
nicos sotiene que 8stos daaconoclernn el principio ronano de-
1a accesifn y que la caracteristica y fundamento de su derecio
de nropiedad estaba erifido sobre el postu’adﬂ del trabajo, ~-
seghn el cual todo 1o que se produca con ese médio no puede -

‘ser absorbido por el duefio cel terrena, Y, por lo tanto, la -

construceidbn o plantaeidn aue murgia del*sléib. no era'necéqu
riamente del suelo miBmo, sino de quian hubi&ae construido 0=
plantados ' 3

“"En funcibn de este'brineipio, conforme lo sostieme CGui =
llateiGonzfles, es indudable que Los pueblos vérm&nicoé priq;
tivos admitleron y practicaron una propiadad diatinﬁa por pi-
808, sin o1 recurso de los axﬁedientas qne aran 1nuisponsa -
bles en el derecho romano para 1a exiatendia del derecho do -
accenibn, ‘ ,

¥} Profesor Gerbnino ﬂnns&les, por ‘su parto al enjuiﬁiar
eate derecho, reecuerda nue “enm los pucblos nrimitivoamy acane

- sucedid en Roma=-que Hisponfan de grandes axtanaionoa de tierra

donde cada familia puede levantar an tienda o conatruir su uhp
2a; la unibn del Albergue o8 eireunatancial,y la propiodad se
refiere directamente a los objetos trannportables(uderu. ph
dras, ete.).Bs decir, que lon laterialea anploadﬂr en la,ha -
bitacién ‘siguen diendo de su duefio, cualquiera que sea la con
dieibn del suelh, y ol edificio construldo en propledad aje -
na, lejos de pasar a ser en tedo caso una parte accesoria d.q
la tierray al&nnsu in uuﬁhac acasionul 1: eategoria de eo-g -
principnl" ¢

Eate resultado se perpetfia a travée de la edad media en-
los cHdigos modernos de origen rarmlnico e 1nr1uyento en ll‘
dlvielbn de las cosas on Iuihlaa o inmuebles,

ngghxggggngg;.u Es on esta §poea realuente, em que la ins -




titucibn surge elaramente y con caractires perfectanente defi-.
nidos. Muchag ordenanzas de 98108 tlompbn, “goutunos" de la aR

tigua Franclia o "stétuti", de las ciudadéaritélianﬁa,‘eomzaa -

zan a perfilar el sistema, Los rec¢intos amurallados de las cini
dades ¥ el mar y montafias limitativos de la extensida de la 30~
blacibn oce@nica, al constitulr una valla inrranquaabia.a s =
crecimignto horizontal, dieron iugaf a la‘expahéiﬁn”verticél. T

Segfin logue revelan las costumbres de Auxerre da 1,561, %
orleans, Montargis,Berry, Bretafia, Paris, etC.,se 11egh no solo
a la divisiba por pisos © departansntos, sino a admitlir tambifn
el pa:éeléﬂiahto ﬁbf'ﬁabitéciohas. o : i

En Rennes la diiiéiﬁhjhofizonfai'fuva  pu causa prineipal
on un inéondio de prandés provorciones que produjo el 1.720y =
de tal magnitud que el fuego destmuyd nis de 850 casas, por =
lo cual cerca de 8,000 personas necesitaron nuevas viviondas -
Gbligados a levantar sus inuuebles seghn un plano trazado pore
o1 urbanista Gabriel, arquitecto real, em el espacio primitivo
aisminutdo por el ensanchamiento de calles plblicas. y a fin de
ahorrarse gastos y tigmpo, los interesados se agruparon en cO=
aunidades de tres o céhtré'taﬁtiiac,'levaatiﬁdo'adifiéias'ai'-
tos que luego dividieron en pisos o departamentos. Los resul=
tades obtenidos fueron tantrnyornp1§n~qnm£¢ljs;nteyq,aghgit}é—
y 8¢ extendib, especialmente Bes ecto de blenes pnrtonaeiehtei
& un solo duefio divididos por testasento o en particiones he -
reditarias. o i o

Adenfs en Franeia la divieibn de la propledsd fui'eonéqif
da desde la antiguedad asl como en otros paises esseclalnente=
en ltaiih‘y ssblﬁa; b - e W ¢ o8 3 qaw rev 3

Respecto a Italia se pueden citar 108 "Statuti® de la ciu-
dad de Milhm, aque reglasentaban particularmenta ung de ellos, -
sino la copropiedad en s, las obligaciones de los conduefios ~



relativa.a la. conussrvacidn del techo, dsl susle y.on general-
de wass - los bienes relativos. o periengcientes a cada una de

las propiedades consideradns indepandientes y exclusivags En

Espaiia su orlgen data.desde ol aiglo XVIl. Em 14831:yw Eserd
cha, an 53 conocido "Diccionarid'y se rofiere a casds de di-

visibn de esta especie sentando reglas aque lubgo inspirarian .
al propio ﬂéziso RSPAKOAs . yantes cooesnizned Comk RUKAIAS

Bii ia Bpoea Modernas Como sucedib on YTog Sracnes polftico, -

Jurddieco, sconbmico ¥ social, la Revoluci®n Trancésa rerre =

menta un hito on la organizaclfn moderns del derecho de pro-

pledad. La propiadad“de cagag dividas por pisos, que hasta -

entonces se habla desenvuelto.de modo: esporfdico en sus orde

nanzas de carfcter local,. e, Ampuso: en ol articulado de: lase

dvges fundamentales y fud recogliday: sungue parcimlmente, en-

el Cbdigo Civil de Kapolebn.. A partir de mse momonto ompeze-

ron a perfilarse tres criterios diferentes que -imperaron hag

ta el primer énqrttg dd sigle XX, Las tendenciasbifn delimita

dag, erany la de.las. legislaciones que prohibfan este régi -

men de propiedad; la de aquellos que lo admitlan y regulaban

aiguniendo o) eriterio francés, de una manera expresa y mnfis 0

menos imporfectamente; y las de qug.gdpétarqg el criterio dol
silencio legal sobre la materia, El ;rindf'cSQIgo qu&i%oﬂo‘iG
la institucibn fud el Francle de 1.80&,‘11amado'h$dizd de Na

polefn, Micntras aue el primero que se refiere a ella conm cp

rcter nepative o prohibitivo-seplin Batle Vigquez~ fue®ol cb

digo argentine en su art.2617.
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Fundaméntalsente y diforentes cosdideraciones, especial
aente es rimidas al terminar la guerra mundlal de 1.9li=led-
19, impusieron la necesidad de regular el rézimen de la pro=

pisdad de casas dividas por pleos on casi todo el mundo. La~

_reorganizacibn industrial y econbmiea de: Llos paines contem =
dientes,. afegtados por las secuslas se la postegusivay oliag .
mento. de habitantes y las grondes concentraclones huxanas om-
las. cludades y. los greves probilopas-sociales que surgleron ~
posteriormente; abrieron una indudable eoprriente de sdmpatfa

~contrivulir a solucionay ol grave provlema de la falta de ha=-

bitacioner Gue ﬁa‘}?c:-ﬂ 21l @undo. & P e a Yop arigew

En la.actualidad, s0lo suiza manticne su postura prohis-
bitiva a.la. institueidn:de 1a prépiedad:norizontals 51 arte-"

675 dul Lo Civil. dlspone, on féctog'l.os diversos piscs ‘de -

una eaes no pueden aer objeto de -um Jisroche dé “superticiet,~"

aungue se ostablecge que lae gonstruceionss podrin toner una-

proviedad distinta, a condieidn do quo se inscriba an @) re-

gistro inmobiliario come ;aerxjv:l.d_qq_m,,. Ly ka1 Yare ¥ o
LR s AL T ou A ; . OFE BUY. 4% i A

= g Lo
traliahe deadé luegt swuprems LEpOFLAnsife

” 3 o |
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Iile~ AH“E.G!:.DLHTE.S JURLDICOS DE LA "ROPLEDAD

HOTZONTAL BN NUESTRA 1EGLBLACION: -

“ como antecedente importante curioso tenemos los terre =

motos ocurridos sm ol Maniéiplo de Tﬁqnarroa,aixgpharra;uBug;p

muchas viviendad, por allh em los aftds 16936 ¥ 1e9574 10 cual-

44% eomo resultado la sentencia de 25 de octubre de l.Fulepro-

ferida pér*cl'ﬂﬂnorabie‘Trihﬁnal Superior del n%a!ritgqudgggal

do Pasto, base fundamental de la'ley ‘sobre esta materia, sur =

gida 93014aﬁ3140 }-.9"8& aongldarar agny dé 2o atidnd 4o
' 31n diapoaician legdl partinente , acudiendo a 1os orige-

nes ael Dareeho 01711, penetrando on 1as legislaclomes extrapn-

oruuiciﬁn, 14 correspondil & noues -

tre Tribunal suporinr resolver 41 cdso planteado por la dog
N4 casa de dos plantan, on ol -

- 4 f
] 1% | .

Jeraa. con prau poricia y

truceibn ¥ reconatruccisn de

prenomhrada Hunicipio.

-~

LI cuneti&n haata antonces
1&3;, ora notiaiun on 8l rbro y en =

Jaiﬁa hahiaéerﬁéiiiﬁtaﬁa en =
ninguna parte dﬁ la Hapﬁb

traﬁuba douge luago suprena 1lportnnc1a.

De esta sentenclae por su novadad ¥ equtanido ue parnitt -
E

tranperibir la sigulente importante doetrinna

weRIBYNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIALe= SALA a:.wm .
MAG ISTRATO PONENTE, DRe VICENEE ANDRADE. a= Pasto,, octubre veln
titrbs do mil novecientos cuarenta ¥ 108 En Calombia no esth
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prohibido, como acontece en otros palses, que las partes de=
un mismo edificio dividido en apartamentos o plsos, perteneg

can a_diferentes duefiosj pere en nuestra legislacidn no exis

_ten disposiciones reglamentaria de loa derechos de los distip

tos propietarios. Por consiguiente, tales.derechos deben ser
regulados por los principios generales de la legislacibn y -
por las costumsbres locales que constituyen derecho a falta =
de disposicibnes positivase~ La fGnica f8rmula que cncuenira=
ol Tribunal, para garantizar a todos la&.derech04hah1tantea~
de un edificio, es la de considerar como do coaunidad de ine
divieibn forzada u obligat@ria.las partés principales de 81,
cono soﬁ las paredes mmesiras, por lo menos la parte del sue
1o ocupada por &atas, inclusive los cimientos y el techo, en
la proporcifn correspondiente al derecho de cada cnal,- Esta
formula osth basada en los principlos elpuientess QUI DONI =
HUS EST COELLI ET INFERORUM y AERICIUM SOLO CAEDIT, ¥ también
en la costumbre gne ensefila a respetar los derechos de 108 =
dueflos de la planta baja de.una casa, como tapﬁi&nnhap‘do -
loe propletarios de }os p}aoslauperipygsyp Existe, pues, una
yuxtaposicifn radicada en un miamo c'_bjeto: (ediiic;o), de deg
chos que tienen la naturaleza de conunidad de lndivfaiﬁn for
zada, respecto de unas partes de ese obdato, J con referen «
cia a las otras partes del mismo (las que no son principales
eon,relacibn a los distintos dunﬁon). la de prOpiodad privatl

Ya,~ Entre los distintos propietarios se asypblpeqﬂ_r01l°1°~
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nes que doben mor mutnasente respeiadus, de tal manera que. les
dugiios. de Llos pleoes slies ns. pueden ejecutar obras jue gg:ia;g
a 158 dol bajo, ni al contraprio, coumo por qsﬁpp;q‘qggggx,;o;g
de arriba sl tejada pass que las aguas lluviag papeiren a las
habitaciones o los duefios de Sstas realizar obras que desqui
cien ei sdificio.- 84 vcurre la destruccifn de la £asa pPT, 63
g0 fertuits, rigen las normas anterdores para definir los los
derechos de loa distiatos dueios y el pripeiplo R PRl DO
MEHO no. tieme ‘mplicacibn absolutag los duafios de 1los pisos of
‘periorsa coaservan sug derochos, porgue se los goasidera cg -~
sunoros ie una parte del.sueloe= La aceiln pocesaris esrecial,
astablecida por -el.articulo 986 del Cele 98 procedente y la =
‘que mejor conviene a la naturaleza del ceracho xgoel_.uado en -
uucgmcono el pruanu, on que el duono de la parte alta del-

gurts, anesize leitelaciln susee prehlidSl Ia &
od,lﬂei.o rnlama contra sl duefio Hal piso bajo quicn cOngtrie=

* ", s, W r_,_‘}" mi ,l" t ‘ ;e."f-‘h -:\.-.;g o w)’ﬂlﬁ';
36 una easa de doa pis n, 1nvad.l¢ndo la parte que no e €0 -
LR HR refzima varifiendn pap \nmﬂ swn.aln

rrnpond.!.a do .La casa dwtruida por nn LOrrenotoMte - « = = o=
¥ da pud o dlmEss JTrgR pelheg AGY GO P

Coow BBoel.afio 1946, fub,presentado ﬂh?&&?rfsﬁ.-;ﬂﬁgig-g&g-
AN, proyscto.de; 10y en. 30, articules gobre YRI(IGER DB LA 170 -
PIEDAD, PE;PES08.X, SEPARZAMENTOS DE [, HIBH0, FUIFICION, ESte =
. pEsyecte.de. ley; fub, tosado, on =u aayor pertp del estatuto, fe=
de sateria op. Chile y. en.eliuncs gopectps de la "'ﬁ%‘!hﬁ'“ -
del. Bresil, fub produceidn origlnaria e, los, “petores Humbere
'y Dot W"-"’Ng uﬁ”%‘ ;.;.r:_-r.ts.., y oub Shbeeny

10 ¢ gbro antessdonte de gram importencia fub olu§ de abril -
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de 1,948, cuyss catastrbficas conmecuoncias recayeron hdtbi;_a
mente -entre otras- sobre las edificaciones urbanas em la cip
dad capital del Pals, hizo considerar al (iobierno Nacional up
gente 1a vigencia del régimen especial sabre pilsos y. departa-
aent0By ¥ on consecuencia se puso en vigeneia, por el Decreto
Legislativo nlmero 1286 de 1.948, de 21 de abril de dicho afioy
el texto dol proyecto gque el Congreso alin tenin en estudioc. =
BEn oBe alsmo oo, 8o expidif la "LEY 182 DE'DICIEMBRE 16, =
sanclondda el 29 del mismo mes y totalmenté vigente desde ene-
tonges, aunque solo reglamentada después de 11 aflos desde -nw-ﬁ‘:
sancidn -para algunos efectos anunciades en su articulos por-
el Decreto ijecutivo dictado por el presidents. Alberto Lle =
rag Cagargo el 8 de mayo de 1,959 con ol nGmero 1335¢. ...

Por otra parte, nuestra legislacifn nunca prohibid la' =
propiedad fraceionada en pisos, como af lo haecfa por ejemplo, -
la ley argentina hasta la reforma verificada por coineidencia
cn ol mismo afio gue en Colombia, Otros paises muy pocos Pro -~
hiben afin este sistema coms Alemania y Sulza, 1o cual tal vez -
se expliea por la preferencia de dickos paises por el Derecho
de Superficie, pariente cercano del sistema de la genuina prg’
piedsd Horizontal, En cambio, fsta es tan antigua, mejor aln-
antiquisias, en Franeia, B&lpgica, I talla, Espaiia, ete, La -
mayor parte de los palses latinocsmericanmos han legislado M0 =
deransente en materia do propledad harisontal, y este sistema

ha tomado un desarrollo sxtraoridianrie en los grandes centro
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urbanos dol Braril, 1la Arrsutina. Uruguqy, chile. eaha. ntn:-

¢o y Vonezuela.

No obrtante ser ls:{ la colombiana mbre r&gilmen e 1& -
propi edad pos pinos y departamentos de un edificio vastante o
avanzada, ol aistena no ha pmsnerado correlativamnte a 10--
otros paiees 1at1noamericanoa, ella no obstante el vertiginow
so crecisiento urbanfstico de las civdades colombianas en la=
fltiza d8¢ada do aflos, Ello se debe & las modalidades socia’=
les y ccondmicas de nuestrd pueblo; pero tanbifn a 1a abulias

de1 Goblerno colosblano en favoreges 158 nedios provistos en
1a wisha ley, al Incrémento de 1os edificios sepdrados en =
cuants 4 st dominio por pisos 6 départamentoss

pero tal vez no cea extrafia a msto retardo en el desarrc
116 46 una institueidn jurfaico~econmico para 160 cual esthn-
maduras por 1o menos fels 2 las cindades colomblanasy (Boy o~
tA, Medellfn, Cali, Barranquiila, Mamlzales, Bicarasanga), la
suprenisn a lo largo doi"é'rayééto' sntre ol proyecto Barrera =
Perrde Paallla’y 1a Ley 182 de 1,948, delas sizuientes dimpo-
siciones que ol Gobisrno antor de eme primer proyecto ofrscla
cono insentivo blaieo de la pfopiodad ‘por pisos o dopartaﬂ-nﬁ
tolfivorsided de Nav de o . wd da nubudadg

wart.26.- Las socisdades de capitalizaciBn puaden inver «
tir hasta el treinta y cino por cilente de se eapital'y réser
vas on la eonstruecidn de 1os sdiricion de qus trata esta = =
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YArte 27~ Los edificlos de que trata esta 19y , que- =
ge;cqﬁmtruyan dsspuﬁp_dejapJp;oqulgqcibn, tspdr&n una exen -
cifn del cincuenta por ciento dol impuesto pradial ﬁuo-lon-
que 1eg corresponda, durante los priyaroa.diaz aﬁos:a\partir
de su terainacifn y del veinticinco por ciento durante los -

diez ajfios sgiguientes”,

fLas ofertas de financiacibn hipotecaria preferente pore
las entidades memi oficiales, contenida en el art, 24 de la-
ley vipente sn Colombla, no han padido_agiliaarss «como 8f -
en la Arvpentina, Uruguay o el Brakls para atender a la con «
centracifn de inversiones en la prodigicsa reserva de rique=

za urbanlstica que fomenta esta clase de propiedad,

La mentalidad dsl siglo XIX que afin rige la 5raﬁ parte -
de la onseilanza de nuestro Dereche Clvil hace que el répimen
de la propiedad hogizontal— como los derechos de la propie =
dad intelectual, como la matricula de 1a propiedad rals como
sitema de rezistro y tradieibn, como la propledad industrial,
y tantas otras institucliones nusvage aponas se ucﬁelono en -

estos dlas em los claustros universitarios, y en nuestro «
caso con¢reto fud ahora em ol Curso de Especializacibn de 1a
Universidad de Narifio que tuvimos la oportunidad de estudigr
la, cltedra que fud dictada por el Doctor Sofonfas Santacrus
fanose Penoso os afirmar que em nuestiro medio hay, on fre =
guentes casos mejor informacisn genmeral sobre lo que 68 on =

roslidad la propledad horizontal y cuales son sus diferencias
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especificas con o1 derocho de suporfieit y laa sociedades in
mobiliarias de "fuino condauinio" entra nlzunon arquitec =

tos @ ingenleros urhanistas que entre -uchoa abosadoa.

Taz ves allt radique otra de 1;: eauaas 'dol infentilismo quc—
l"IE'. an 1

ha afeetada nuestro r&gimen legai d! piaoa y dapartnnentaa de
isd g 2T e B 1% '[“.

un misnu adifieio en propiodad suparada‘

5 : gk ol & oifia do cabtm clude de pooplodng e .
depeeho de propl aded peavative o anEnds ®0u0S da

2ive, sn relxcifn o eleriaz paries del Anaveblis, -

aringlde con wa dsreoho on conld YoBpo g€ o otrce Hlapenliode

e

% @ on Piriuen B3 Wiiluei LEMITRAGEG
;
o dup nor sade »srifteipe o8 waviahte iv sxlistonehka die

2ES reilacisass enLyethas 7 eontigeatan SNLYS LOE LSRN, nee

ohiica w5 18 gedersd s la ordentiby de esysecial os frgansg e

r
3
~
why
-
e
[

apes tosusnitarios y proveer las 0nestionese

24 2 sox is iseiundible sonexibn flsiga y 46 spigNpIRs  ~
phenin de los Aabtinion apartasentos, waids al ompelo 46 1ls -
caneepsvalists de ongasdrag las NueTHRR lagbitagionas
dentre Sal smees 4o las sculndas POT . A Doy ache Avasius, © o w
16 she. par 1 sgabtica ruudsetists ded sigle FIL, na proves
sads wna sotéable deporientneifa e peante 5 LA fef u'ﬁ,r'"

» . ain o A $ dams
tumaloss jweldids de la pPopladas ROIAEM teds
%

piamlla ek AThA gue Rz dlatlspide & Auicnen 48 Videan AV
':n G ‘;.—"1. b il R ':_‘A..'é‘-l, »7,{- TRt w' ‘.ﬂt&f"‘ Lw a ey m;“"s "-‘:"’h'

s sop afives, W conlrid Lap n “aa e 1n wafunde oon @k -

=



IV~ NATURALRZA JURLIHIGA  ~o7, M6 TRLTamesd e
DE L& PROPIEDAD HORIZONTAL -

Sfuestifa diflcil que ha nido, y afin es, susanente debati
da en la dogtrina, es la relativa a la deterninacidn de la ng

turaleza Jjuridica de la propiedad por pinos 0 4 partanentoss.

‘L empecialisina condlcibn de eata clase de ‘propiedad -
en la que al derecho de propladad privativa o cuando menos de
uso privative, en relacidn a clertas partes del inmveble, =

eoincide eon un derecho em comfin respecto a atros elemontos-
del wismo ¥ en el gque junto a un réginen de mutuas timitadio-
nes sufridas vor cada partlcipe e advierte la sxistoncia de-
unes relaciones estrechas y continuadas antre los miewos, que
obliga por lo general a la creacifn de esveciales fSrgancs pa=
ra repiy los intereses conunitarios ¥y prenér Las cuestiones-
sucitadas por la ineludible conexibn flsiga y de aprovecha -
miento de los ¢istintos aparbauentos, unlde al empefio de.lia -
doctrina concepiualista de emguadrar las nuevas institucionge
dentro del margo de las acuiadas por ol Derache Rouand, o a =
1o % por la dogmhtica pandectista del siglo XiX, ha provo=
!‘udq_‘ u.na natghla deawiantaci&n en euuto a la &otem&uﬂ-&ﬂ
e d '

de la utunlm jurfdiea dt h prapi.-ud horumtnlp

tan L8

.. .Adesbs o1 afhn que ha distinguide a quienea ge han DGURA

ﬁ% on_su estudio para clasificarla dontro de las figuras que-
le son atines, ha contribuido a que se la confunda com el =

o The

A



|
|
|
|
|
|
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derecho de superficie, la ecozusnidad de bienes, ia copropiedady
las servidumbres ocualquigra de los otros tipos Ge derechos ~
reales, con visionss unilaterales  que propenden por un.esque .

na abstracto y uniforme qua no &@ ajusta a.la realidad de en~.

J

ta instituciln,
opinibn singular es la del profesor Batle VAsquez , quier

sin atreverss a una cefinieibn catepdrica, ‘=& 1imita & expros

say aue nos cncontramos antte una institucidbr de carficter com

pledo. "sh camo el contrate de hospedajei=dloe= A0 88 un dopd
s-tto.' n:l. un arrendamiento de soyvicios, -nl un eantrato do sus.
alstro, aino que, afm participands de la saturaleza jurlilcas; .
de esas institucicnes, constituye una flgura singulary asdl ~.
también la propiedad de casas or pisos, atin participando de -
la naturaleza de yarias otras instituclones, q wna categoria .

: #

utwt.. P L& - 18wt i s i . cpusoifs Bo
g1 examinauwos las figuras auwlogas a la propiedad de ez

sas dividas por pises, asl cono las diversas posturas doctri-
nales coti las que e ha querido estructurar 1a asturalesa ju-
rldica dé la institueidn, podrenos obtener nusstras proplas-

g¢dad ublanua D 0 Qe

conglusiones,

At :nguau autores han Y

tado de amnu 1a prepi.adnd por pi.aou o dcpnrtun&n .a los
prineipios del derecho de -uporf‘iéh turgide on Roma ¥ Ptﬁ‘ﬁ

eularnente dinmruuto sn el poriodo utcmnd&o udo 1- iﬂ -
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La gropiedad_horizontal tiene. puntos de contacto con law
prOpiedad superficiaria , pero som dog instituclones diferen=
tes, que nuede inclusive concurrir como acontece cuando el ee
?ificio divido por pisos se construye en aaelo aJano. En 1e -

ﬁerecho de ﬁroptﬁdad herizontal hay al,o mha que un derecho -

de sulerpasiciﬁn. ﬁor cuanto 1a axlstcncia de unos elamentoa-

¥ i<

comunes desvirtﬁa y modifica ?a naturaleza del dsrecho supan-

erd rune Ae Toda Els08 a s,
» LA . 5 =8

ei Eata taoria qcngihe a la gxoyxg

-

B_Q’! TGO

dad por piaoa o departamantoa como la resultante de una. anale

gana entre dominio individual y sexvidumbres La nogidn de sex

vidunhre se limita a loa cbjetos de uso confin{escaleras, pa =

# L=

tios asensorsa, ate.), mientras quo ol dareeho da prOpiadad -

1ndividua1 1upera en cada piso o ﬁepartamentO. Es declr, qul-

nt

sagﬁn estas teais loa distinton piloa de una conatrucci&n 80-
o g

H

met;da al siatam: pertenecan en propiedad oxclusiva al duoﬁe—
de caﬁa una de olloa: el dueﬂo del piso ba3o es propiatario -

del sueie, qnedanao roconooido da eata manorn el pringlpio de

1 R4ty ; E L Ti

“BUBERFIGIES SO&O cEnIT“g el titular del primor piso grava o

3 sl f P

con aervitua ouortn rtrcndi : 1a pfopia&aﬂ nbicadn debaja o=
la nuya » aiondn a'sn vas gravado de 1gua1 manera por ol plso
superdor, ¥ adl sucesivanente hasth 1legdr al Gitimo pLes, =
ciyo dielio 16 o8 tanbiln el toeho Yo Subre ol aiticios Los

pasiilon, obeslorhl ¥’ dends Vished do uso confin ‘Gertenscen al

dominio del pind en ol cual se eaaunntrau, con servidumbre en
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fluencia germfnica, Sostienen eata teoria entre otross Lucei,

Galluzzi, Borsari ¥y ‘Domenico Simoncelleys

Bl derecho de superficie es un derecho rea]. inmobiliarioms
gque se ejerce sobre construccilones ubicadas en 1a superficie=
del suelos Coﬁsbte en un desdoblamiento del dominio; 1los dew
rechos del superficiaiio se encuentran limitades a 1a parte =
externa del terreno, con racultades para plantar &frboles, edi
gicar, lévantar construcciones de toda clase, etc,, poOro 8 R
dici8n de no causar perjuicios al duefio del sueloy quien a &
vez conserva ol derecho de realizar construcciones subterri =
neag siempre y cuando no redunden en perjuicio de los poderes

del auperficiario.

La teoria del derecho de sunerficie, comottesis determi~
nante de la naturaleza jgridica del dominio gobre pisoa o de-
partamentos, parece he ber aido admitida por los redactores =
del cbdigo Alem&n cuando incluyaron una disposicifn prohihiti
va entre las normas queé se refieren a tal derecho, ¥ por los~
juristas que elaboraron el C6digo ¢ivil snizo ‘euando anotaron
que "kos diversos pisos de una casa no pueden ger objeto de =

un derocho de'auporfieid". (art, 763 del ¢odigo citado).
Argumentan los partidarios del sistema, que la comunibn=

pro divisa de los planos horizontalaé de una casa, no pnado -

ser concebida en forma diferente que una construccibn hecha =

gobre suelo ajenlde



faver de los demfs pisps. Esta teorfa es sostenida por algu =
nos autores italianos como Ferripi y Pulyirenti, y por la sa=
yorfa de los escritores clisicos franceses entre los cuales -

vodemcs clitar a Demolombe, Planiol y Pardessuse

Enta tesis ha sido debatida poricasi todos los Juristas-
quiene= con sundamento légico jurfdico afirman quﬁ donde hay-
propiedad sea singular, confin o especialy no puede haher sere-

viduabre, por cuanto ol duefio de um piso se sirve de’cualquig

ra de los elementos conunds porque son de €1l y de todos los -

propietarios. Asl dicen que no so pusde adnitir que la propie
dad de ¢asas por pisos ‘se expligue por ia existencia de una-
servidumbre reciproca, porque lo evidente es la existencla de
un aut&npiso_gondomin;n.an 1o que a elsuentos comunes ge re -~
fiore: ol supib,aoblﬁ,alncgal'entgggdittcadg_la‘cqsa,Lme¢ﬂp
mientos o fundiciones, el tejado, las paredes unostras, ol va
tlo, las escalpras J nadie me sirve de lo suyo en cencepto de
servidunbre, sino de duefioe

Adembs: agregan que hay que bemer em cnenta que de modo -
ordinario las escaleras; patios y technn no estla atribvuldes
& una' sola persona de mbdo exclusive, y por 0110 no pnede de=
cirne -que 61 derscho de atilizaeifn recaifa sobre la’cosa de=
la otraj la sérvidumbre en su eseneim; implica una desmembra~
cldn del dominie, ¥ 08té’ne ¢a el Gase, procisatente, de la =

+ Bt g

propiedad morizontal, - ¢

R
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Tanpoco ea‘acaptah&a_aatggteorie,~#‘L& cual pueden hacer

se nntre ntrau. 133 siru*enfea objacionas:\

s -

10.- La nxis?ﬂncia fle una aerviduabre raal reqnxere doa-
At

inmjebles distzntoa, nertanecientea a direron es duaﬂos de -
los cualos uno esth gravado en benaficio del otro. Los dara &

chor do 178 duefios de nisos O ﬁepartamontoa se ajercen en 4n

nismo “{nnucble y cobre bienes que no son ajcnos aino qne los-

L]

1ol dten

B eI

pertéﬁacen. $1 titular de ana unidad de osta Ldole, que HEA =

1los Eiehe;;éaihne-, ne ublliza cosas ajenas ping propias, -
Bi148 18 eorresponden ex’ condoxinio, por: partes iaenles Janto
con los dn&a-«pi-opiatanoa, pere en definitiva le Corresnon -

don’ on provibdady” TV shos sorpeapondientes o
LY oL Rk - b Al V". ..J fJ;.#-!.»ﬂ“‘
200 80 apilca uqui el arsnaento qua hamoa pusade para -

nju TR0

combatir la teoria del doreaho da -upcrficio, ‘en oi sentddo =
de que’la’ servidumbre implica ‘ung deBmefibraci®n Acl derecho =
de propiedady 1o que ho oeurre eén ol Hominio de’ pii&hﬂadﬁsﬁa

de la netudaispsa Us L06 iared! -

?mm’:.‘. Lanusble 3

S04~ En- hiteatFo deracho, & nayor abundsmisnto, 18 preeta
46-que 1 Befvidiabrordobs eJorcenss sobrs’ un LARISHLE afond;
estyriba en qhe la ponni8fi ‘of ufa Hisad del predio” dominante'y
o1 siryiente ; extingse 1a sePvidambre (arts 942 inc, 3o, del
Gn e;1v~wuiamwﬁ«sa»aas£nsa.1aﬂuofviauﬂbvawaaaﬁas"sufsaeza& -
¢16 1légore a ser dnpécible en-rembn de la ruina de alguno de
los pEedtol” (AFE: kL G, €J)s BA“canbit) en 16s Adérbchos de <
168 dushon de Pless 5 ‘ goiarbanenten subatten nobré sl tafrens,
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a&n en caso a8 destruccibn total del edifielo,

50.— Tamhi&u 88 extinruan 1as aurvidumhres, totalnente .
por el no uso en daterminado tiempo. Aunqna el propietario dos

un piao o departamanto no use de los bienes comunea no pierdoj

sU derecho.

. En .consecuencia, la nnturaloza jurldica de la prog&udadpi

de casas dividas por pleos no se puede explicar a través de =

la scrvidnnbrqo

.4

Com id d : Snta teoria conai-

Co= OF ;
dera -en. eintesin. que la propiodad por. pinoa o aapartamcntoa

erea uaa particular comunidad de derechos correspundienteo a=
diatlntos titularos que ejorcen ous racultadea gimultancanen=

w

te sobre um miaao objoto corporals al adificlo en cnnjunio. g

En térainos zoncralea cada eond&aina tondrla en esto s;i
tema un doble Juego de facultades darivadas de su eq;xaaf do=
condueiio en el 1nnuebln ¥y de la natnralnsa do 195 doroegoﬂ e
que an tal carcter le inguuben, algunos de lou aualon pueden
ejercorse por partea en su as&lusxro intori. x otras nolansn-
te sobre 8l todo en la medida dn sus rnlpnctivnn cuotas 1doaa-
les y que podrfan resuairse asly . . ke

10+~ De partieipag en la counnidad 5onora1 conforae al »

valor de sus cuntas on el edifleio, ¥
20.= Bl odorucr on Lgunl uadldafaaaltadan -xiinclttt do=

Iuo. goece ¥y diupouici&u Juridica ‘sobre partot obJ"""‘“*‘ -

]
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determinadas, suceptibles de aprovechamiento iadependicnte.a=
condicifn de no inferir ek gl ejercicio de igfuales derechos =
por parte de los cembs participes, No existirlan, en consecug
¢ia, dentro de esta teoria, deraechos do eopropiedad y derechds
exclusivos de dominio, si solamente los priseros que recasn =
sobre todo el ed;fiq@o que perg pueden ejercerae en ¢lerta mg
dida sobre partes especificamente individualizadas de la coug

truceidn,

Una vuriidaﬁ de esta teoria formula su principio califi-
cando a la propledad por pisce o departamentos de "commio =
pro divise", concibiendo a 1a .cosa conlin divida en partes au=

tOnomas,

Le concepeifn no resulta, sin embargo thenicaments co «
srecta, ya qie es contradictorio admitir una propiedad confine
que al mismo ticapa sea exclueiva de cada eondbuino. ¥ si =
bién poﬂria atnptarao qun la exprosifin “eomunio pro diviso" =
resulta cSmoda por ma‘prgvoqu, para designar 2 las distintas
propig&ndoq_qo que s ob;egp una misma casa cuyos pisos partg
uocoﬁ a difirpaten prppiqtar;oq, ellgwng o8 absolutamente a -
Girtlﬁl,§0r4u9 §1 derecho de‘coprapindqi no se divide en cuo=
tas roéqu'o ul?;:ia;Qp,Vpiparqolqniptp cuando el condominios
cosa ciadé iugar 2 la_propiﬁqpﬁ exclusiva. st 46

lLa doctrina de la coprop&ndad no ha sido recogida por la
10:31:1&&161 -odem on ;cmul. que songibe & los pisos o dee

partamentos como propiedades exclusivas sin perjuicio de la «



copropledad sobre las partes comunes, jor 10 ecnal =o0lo clla =
nOHan ser wdﬂitiﬁa en el tejor de los caﬁos -ya gque =1 con =
’"mihto sobre los bienes comunes del edificio presenta aspecC=
tos ain;ula:gs para explicar los derachos que a los propleta
rios conciernen sobre tales nartﬂs conunes (tarreno. cimien -
Los, ARrOS, etcs)y sin cOﬁtempTar 1 jaPTic!1ar carficter de =
ﬂ*ta p*uv¢"d1d en Ta que si bien uxisuan esos elementos, hay
rnsqs que soh privatiVaa de cada titulmr (el ﬁiso o departazend

y sus de}antonciaa.)

En consocaencia. no es nosibla .ablar de comunldad robre-
la eosa entera, purque " muy bifn lo afirma el vrofeaor M.ura,
# donde hay conﬁcwtnio, ninguna de 1a =articu1a de la cosa in-

divisa ne qustraa de la cowarticipaci&n, siquiera sea minima—
la cuotn do Gata" (1) ' ' 5

Do Tooria de_la SOciedad.-Tambiﬁn so ha mostenido quo ol sig

-

tema de ;ran‘cdad gor 3i;os o departamentoa inplica la e:in -

tencia de una aociadad, o onte Juridico sincular, conntituida

por la amociacibn de 198 61farentea nrogietarios con ol objau
to de cons.rvar ¥ moj*rar la cosa co&&n. ‘ ‘

La doetrina se ha formulada hajo 1a 1nf1uencia del def;“a

cho 1ngl&s y del norteamarieano. Nosotroa no podﬂmas acopﬁarla

para axplicar 1a aesncia Juridioa del instituto on nueatrﬂ de-

(1) Mﬂlm_ﬁm ®La propiedad por pisos o dow*matod",
Roque Depalma Editor, Buenos Aires, 10953. phge 45+
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recho., No es posible sostener la existencia Juridica de una @
¢iedad, por la wimple presencia de un simple fin comfn de u=-
80, poce ¥y disfrute por parte de los conduefioss Para que haya
sociedad deben concurrir olros clementos distintivos que no =
se prosenta en la figurae. No se observan en ella la presencia
de la AFECTIO SOCIETATES, caracteristica principal de las 8o
ciedades, ni en el &mbito del lucro aparece como ffn princi-
pal del sistema. Existen tambifn diferencias notables em cuan
to a la duracifn, disolucibn, extinsin, etc., de ambos insti

tutos que hacen imposible su eqnfusién.

Ademfie, la sociedad no admite la propiedad individuale =
En la sociedad hay, en prineipio una separacifn del patrimo -
nio de cada socio que no existe en ol régimen del dominio dim.
vidido, CHyo rasgo distintivo consite precisamente en la exig

tencia de unidades auténomas de propiedad exclusivae

ngs verdad wue: los condbmines pueden formar una cooOpera=
tiva que constituye el inmueble y repabte despubs los departa
mentos entre 108 soeios, asi como sucede en Estados Unidos, -
Inglaterra, Suiza y-!rlnail;‘pore*La-100pirltlla no se iden =
tifiea con el condominio, que constituye una forma de gestibn
que tiene por finalidad proveer al funcionaniento de los sere
vieios comunes y al pago de los gastos que despubs se repartl
rén eqaitizivn-'ntn entre lqp'ditor.nt.t propietarioss Se Pr
duce un !bﬁbmenelaieeiatifo. pero no una verdadera sociedad,~

ni siquiera una msoclacidn en el sentido t8cnico, ya que &sta
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tiene su fusnte en la convencibn, y la agrupacidn de propleta
~ing obra de pleno deracho y solo a cliertos efectos limita -

dos', (1)

1 derecho del :-;ocio es un derecho peraoaml imueble, -
“}'\rque recae no fobra los :Ln'vuebles qm pueda poaeer ia soci,.,_
dad, sino sobra }.aa ut:l.lidades socialas y sobre los act:Lvos -

que restan al aobrovanlr la liqni:iaciﬁn o disoluci.bn.

Bl daracho del prayictario en el rfgicen de las casos ai
vididas por DiBOB; o8 real ni.l}!'luEblej recac sobre partes concwy
tas de un edificio que 36 repuban inmuobln por estar persa =
nentemonte adheridas sl suelo (arte G656 del Ce Civil) y, ade=
mfs, no implica solamsnte relaciones personales entre cada -
propietario ¥ 1qa okros, sino que comprende un poder directo
sobre las cosass susl] o vt 1iugtln Heve

in cuanto & la represontacidm de la gociedad, va la e %
jeradn direstanente los soelos, ya un Sreans resreseniativo,«
se pregons de todos los intereses sociales, En la& propiedad
horimontal, cada propietario representa un derecho Aistinto,=-
tractionario, independientos La roorenontacibi 5010 He verifi

eu con respecto s 1os derochos qué ‘son conmuness ol

' la "'prdp'iodad que tio-.’ oeupa no =0 'a}iﬂorta por ninguna

(J.) me-m Gd-ro;?“u propiadad por pisosﬂ, mﬂitoriql -
) Teni
W = Jt"' -

5




parte separacifn antye @l patrimonio secial y el patrimonio -
neradnale

upﬁtng fhéya, al dejar ‘mentado aue ia socledad no puodﬁ-
explicar la nataraleza jurfdica dela ueriadad harizontal, no
aiznifica que necaemoa 1a posibilidad de’ que 1oz futuros prow
pietarios, an =u earactsr de tales; nuedan drruparse en con -
aorclﬁa o ac ocincionea yara mejo r aduin*strar aquellos bienes
ie qua formsamente todos nan de servirse® (1) & 63

19.- su vordade a naturaleza La propiedad norizéntal,’m
en-étra forna se puode co'siderar qua 1s do aér ‘tna figira’ Ju
ridica nuéigwcon caracterlsticas proniaa, ‘en que la propiedat
exclusiVa de 1au picoa 6 daphrtamentoa concnrra ‘en insepara 9‘
ble unidad com ol condoninio de 108 slemontos contnes denting
doa al ssrvauiu de aqualloa formnado una 1nat1€u¢iﬁn Aueva =
que éncuantra ¢n el condoninhum su gxpresifin nks exacta como-
1o dice Phothier, Y &1 mlame autor continfiag: "En randn de, ==
‘que &% propietario éjerca su doninm Bowre. parm Wi &l
aismb e =obfe partos eoiunoa, hannd dabido reeurrliy al dqu
‘¢ho rotand Mvi‘-mﬂwma ‘dedemi nacifn que tenlendo en =
cuenta la: usmmm ciﬂluaeiﬁn! 58 apliea on 54 ugneiq
& una noci8a sinllav, Fete téraing o8, finicauente mans.,i

3} «‘Abit.'

de eopropiedad partioular de leg departamentos™.

rioglpneg; -

e Yippes :_” e : a
(1) Rriﬂlirﬁuurtq Hornands, "Bl rfiindn de fa’ p “hori-
oagntalss. Pusarassagss, imm« 4ol Dopartanentoy 14950 4=

™

4 Lodp et 4o Rppnalarandais, «
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. Es .en consccuencia unaforma de dominio MSUI GENERISY, -

.provista de caractéres determinados y distinios, una singula~

ridad jurfdica dice Lumurenta, que ¢ sustpse & los .caractd -~
res de cualquier otra figuga , y;qua,aigua rumbos teSricos -
y préct;cqa d;fprentqaﬁg}yqpe_gpy.garq,cumplip con su objetie
Vo coné}ateqte en rgpdir en yn_giamp,gg&x;gig,41vereaq;1;w1gg
qég-sgjéﬁég a un régimpn,unitarip_paru cuestlibn de los intere
568 comunea, y al miamo tiempo aae urar su independencia a qg

da titular, en el ejercicio del derecho da dominia, 1a inati-
tuciﬁn on eatudio se organiza Bobre laa bnrns de una yu:tagg

e

siciﬁn o coexiatanuia de 103 derechox de propiedad sepqrados-

0 1nu1vidualos de eada dueao, con otrna darachos  de nrapie -

¥y B o v

dad comunaa pro—diviso o coprOpiedad partenaciantes a togpshf
1008 (VR ) -

E

loa titularea que ost&n on uni&n 1nsaparable en un mismo ob
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to materinl. : A L . aarta

b ST B 1 s A
a0 diforante gque GO Lrow wo ” :
Por lo tanto cada propietarip £oza de un derecho peculiar

es dueﬁo cxclua&vo de su piaa o departauento ¥ cqp. Pietario..

n oA binacidn de Fre)
sobre los bienes afectadou al & uso comnn 1ndiapansablan para -

nnntenor B0 soguridnd. tart. ao. Lay 182 da 1.9#.)¢

e

, redBug foraRIn

; Ll 9r°pggdad cogﬁn on. t@lgs gqnd4eianes g8 organiza yi see.

...;

pone al aervieio de las. propiadado. exclusives a cuya existel
cin eatl conaaernda. xstos ccuati;uypnlglinbjatq pringigﬂl. -

1 mag 1( !

del dornehn y los actoa Juridicom qug o efectfion en relagifn.

s

nan allna. inc;den ncccsariamente gobre las partes comunes, =

legalomonte courrendidaa on todo aeto de transferencia, gravi



- Bl =

nen o embargo del piso © departamento a que acccden (arts 40.
Ley 182) s

Por esta razbn la propiedad hnrizontal'sé rige en clerto
modo por las reglas de condominin, en cuanto se trata de la -
coProﬁiedaﬂ del suelo, de los bienes comunes, de los servi -
cios colectivos; perc no se trats de un condominlo ordinario-

sino de un enndominio Sul éenyris.

COmo ya vimos ; ninguna de las definicibnes doctrinales=
analizadas, satisfaca plenamente el prﬁpocito de precisar lo-
naturaleza Juridica de la propiedad horizontal ¥y deaearta la~
posibiJidad de situar con exactitud la nueva institnoi&n denﬂ

tro de las fi?uraa del derecho comﬁn antes analizadas, se <«
llega necasariamente a 1a idaa da una figura Juridica con cg,
racteriqitcas sinsulares a, la que 108 auntores han denominadﬂ-
en fofma difarsntey que nasotros consideramos como uﬁu gqqgﬁg

das 1a5 de ia prOpiedad horizontal o cOndominio, o

ba @oneepeiﬁn de qata combinacibn de. propiedad exclusi-
va que es el apartamento o piaa 5 con una ¢opr031edadfda in -
divisiﬁn foraosa. formada por los bienes comunqq aparece A -
primera viata como la solucibn més aimple_paraoqxplicgg sin =
mayores diatincianos, 1a esoncia Jur!.dj.ca de la propj.guq, por
pisos » a’licando a la ﬂegulacibn de 1a primera las qpn!ﬂl-.
la periodad en general y para la segunda las d;quﬂagipnos -

1& OoprOpiadadn o " ek | i Pt & 1F das
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Pore analizando detenidazonte el msunte, la interpreta -
ei®%n resuita insuficiente, cuando =@ trata de aplicar esta -
¢5rmula a los problemas practicos cuya solueidn debe extraer
se de los efectos Jurldicosy producldos por 13 ageibn combi-
nada de estas dos figuras tan diferantes_ de lqa_cﬁaloa-una;
por su esencla, no admite pluralidad de titu;area an elldqé;
nio pleno misntras que en la otra asto se oncuentra coaparti

do por la tntalidad do 1los quetos con faeultadea de la mia-

ma naturalesa ¥ de igual v variable oztonci&n-

_ Porque, para eumplir 1a f@nalidad la propiedad 1nd1v1 &

+

~dual se encuentra tan intimamsnts lifada a la eopropiadad so

bre lcl.olanenton canatltutivos do la basn de au diagrnto y

gosteniniento, que el vincula que une 2 loa conduoﬂoa sobro-

las coSAS COMUNES, reviste un carhctor mis peraonal quc ro ’

ocupando un 1ugar intermcdio antro 1a comunidad de tipo €0 =
laetivu dal siste-a rorm&nieo y la persona moral v fieticiae
cuya exiateneia se eupono a 1a ‘de sus ni«nhrou, pirticiﬁhndn

5470

en dofinitiva del eatucter é- anbaa rigurnu.'

De. la primera, poraus. el don;nxo eorrtsponda a tado; -

los COMUReros idealuento rounidon. DAro no a-titulo 1nd111 -

duq;, ni siqaitru sobr- una partc sstrichamente indivisa =~
auneaptlblo do dispoaieibn Jnridica indep'nﬁiontn, earncte =
ristica del nondoninio ronaailta; tal como lo cohcibe nbes =

‘ tro delgo civil, aino atsctade a no¢o§1¢ad¢- c&ﬁ%ﬁiiﬁf'n'u-
segunda,pei' iﬂﬁh’ lh'li VO=

LenflioLn

_na vida Jur&ﬂien singalar; ¢o la
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luntad de asoclacidn, cuyo apoyo reaida an el consorcio de ;
nropletarios. confirurado por el aatatuto o rellamcnto que se

fiicte para el gobiorno de los bianes comunea.

Tado eato runqtituge 0 crea una aapecie de “VINCHLQ ASO-
CIATIVO" gue trgsciandn de los intereses individuales de los=
comuneros y que sin gpmbiar 13 naturaleza 1ntr1n§acn.de,qadgq
ana de las figuras gque ée unen para darle vidg_x ex;q;eg;ig,-
en conjunto, al actuar en, funeidn Juridica-econbaica, las rels
ciones que las integra dam nacimiento a un derecho real, autd
nomé, con caracterisiticas particulares, on el cual la cuotas
parte indivisa de cada propietario sobre las cosas. comunes o
desempefia mfe funciones que las de expresar de manera abstrag
ta, la medida del interfs con gue cada uno, concurre para intg

grar la comunidade

En conseguencia, 58 trata ya lo dijimos, de 'una figura -
“SUI GENERIS" en el cual se cosbinan dos figuras jurfdicas dis
iinxn. (dominio ¥ condominie), cuya dtitialui&n-la reun® on =
an todo indiviso, de tal suerte que resulta imposible ser prg
sletaria deuna poreiln exelusiva, sin serle también de la par
te comfin corrospondiente, ' ro
“La propledad horizontal és un mupuesto ds propiedades ag
paradas que concurresn sobre el objeto on conexiSn, que no =
coineiden con ninguna otra forma de propiedad y constituye, =
por tanto, una categorfa indopendiente; la mazmm de la
sfpecie consiste no solo on esk ‘lngular uiaiﬂiiii inescindl «



ble de un derecho de proniedad privativo aobra parto dt una -
casa, con ana comunidad sobre determinados elemantos de 1& =
misma, sino tambiﬁn on lag esgoczalas cdractariazieas que, ©¢o
mo resultado dela conexidn fisica e independencéia de las pars
tes privativas y comunes, preseﬁtan tanto el deracho de proj;
piledad exciusiva, eobre radicar en eapaeioa ain abarcar Ias -

-

paredes limitativas de laa miSmaa de loa miamos en au contor-

no exterior, se halla afecto a fortiaiﬁaa limitacionoa RO HBO=
lo en cuanto a la poaibilidad de alterar su estructura fisica
sino en ¢uanto se reflere incluso, a la utilitaci&n. a1l tus' =

TPENDI del objsts sobre que recaes Por otra parte, el derecho’

de comunidad no supone utilizaeibn por igual e indiferenciada’
de los elementos comunes por parte de los titulares de los =
diversos departamentos, sino una utilizacibn que on ciertos =
casos y con relaciln a determinados elementos y a determina «
dos efectos, se halla limitada solo a algunos titulares, ¥y =-
por otra parte, la intinma conexidn flsica . existente emtre . .-
las partes ea rdgisen de propledad exclusiva y las que 5@ haw
1lan on régimen de comunidad, asi cong‘xajuquqaLQZQn conlld =
ciones dela utilizacida, deterainan.us rbgimen de comunidad,=
determinan un rbgimen de gestidn de los intereses de la comus

nidad y de ooordlnaciﬁn do lon ds los ﬂivoraoa propietqrios -
en ralacl&n can la tntalidnd del inuunblo qne tinndo a sun -
estructura argﬁnica de lot proptutar&oa da tipo a-oe;-tivw -
que aa al condunto de prepicdad horiaontnl una rilenalil o8 -
pecffica y rahuntaeo su autonomfa y uigularila‘ gunqtt no leun
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de advertirse en ella matices mfs o menos intensos de diver =

sas figuras afines 0 relacionadas con ellass

¥n consecuencia, se trata como ya se dijo de una figura

dui Generis en el cual se combinan dos figuras jurfdicas di-

rerentes tdominio y condominis, cuya destinacidn la reune en

% £0do indivise; de tal suerte gue resulta imposible ser e

propletario de una noreifn exclusiva, sia gerlo también cde =

1a ‘parte comfin correspondientes

Esta materia especialisisa de la institucidn nos obliga a

considéraria como umn derecho real, autbnomo, con sus caracte~

risitea vropias que lo inditidusliizan y diferencian de otros.

20,‘ Elementos gue_ la conatitgx ; 'De todo lo aicho ante

odemos concluir que 1oa olamentos de la prOpiedad -

riormenta p

horizontnl sonsg
a) +~ Propiedad exclusiva sobre el piso 0O departamnen-

to y =zus dependencias, la enal se halla restringlda por las =

limitaciones que la ley establece en virtud de la situacibn-

de interdependencla en gqueé 5€ encuentra con relacifn al con=

junto del edificio ¥ fundada en razones de Srden plblico y -

de interds generals

b) +~ Copropiedad sobre las cogas Ge uso comflin, cCu=
identifica tatalmente conm la del =

ya esencla jurfdica no =e
or nuestro 0bdigo Ci-

condominie de tipo romano contenplado p

vil, por la existencia de intereses colectivos, orientados -
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s la conscenéifn de un fin coumfin que iapide 1a disposiciln =
do las cuokas partés ideales, con queé cada propietario concu: -
rre a su formacibn, separadamente de las partes individuales
a ciuyo servicio se encuentra.

6) s~ Tndivisibn fordosa sobre 108 Yienes couunes. =
picha indivieiSn afis que perpstua o5 indeterminada en su due
¥aeibn, por osthr subordinada 4 1a existencla de la construg
clfn on ©l susle comfing Si 1a bdivichcisn perece totalmente-

e’ confipura Liheddatanente un ‘orddminio normal sobre le te

rreno v losg materiales donde ¢ada’ propietaris podrd en cuale
quler tiempo pedir divieibre,

d) 4~ Unidad jurfdiea de destino, 1o que hace que al:
actuar cm sw feoelfn juridico~sconbmica las relaciones de dg

recho formen un sodmAndisiaibigepor Lo 9INOR A ETAn pATEE =



V. INQUIELEDES TEORICAS Y PRACIICAS .. . .z
I, oA, BOLUCTON TEL, FAOPLEMA,,

Ae— En el eampo Nacional: Durante las primeras etapas de la re

voluci&n _nadstria¢ los programas de vivienﬁa xneron en partee
1

-

nottvaﬁos por t@mnr a la provagaciﬁn de nnfermedadas par la -
R Chen L A5 v,
talta e hir*ene on aue vivian miles do trabajadores, por o -

iLind, ST

tra uarta por al temor al levantamiento de laa clasaa haJaa -

1 $ 1! a0 A G2 G L '_ "

.qun hahitaban en tngur&as y algunos casol por la tandonaia fi=-

L S0 E P e L% { Ry o & viwi g de t’“ 4‘1’. . .—-, "'ir-‘- -
lantrbpiea de uernanaa acamodadas. Era nna convaniancin del 89
) 2 . all el 05 5 J wi 4 ,",-_': "l E
‘berano.
Vvivianuate

A madida que los gobiarnos demncr‘ticot ruoron avanzando
1240, & - L8, OF " o 8] HINDA P
60 fué nalnando claramenta que 91 ssito ds la campaﬁa para 10

5 w peR ROS il 2D ' ;r- anr Anid i’ﬂ "ﬁ

grar aina en una torna completa por lo menas On gran parte =
rpvontalos con tal 0B e i R T nal

1a aoluei&n 31 problena de la viviunda P cual depend&a del-

i b 2
& 4 LO90" SREGE

T L

rtrma apayo do tedos lou uectorsu de 1a comuniéad; par lo tan

,""r.".' GUWT '"'h ledignes 1 raiver l,' ""lﬂbtrr

lto ao ha 1niciado una vaatn raconnidaraszba de tgdnt sus elo=

sk g rugaue ouvd '« J-‘."ql;“\u, !‘ Wi

mentas estudiadoa en ror-a nnplxa, ne saxo en su ‘npeeto aeoq&
iadan googinelonos ue puda

uico aiuo a!. weia}.. do hia;iem, nora]., t&cniea, otc.‘

Lalod CHed L,ﬁ. -.l.k .;

a8 th R ¥ iy 9

_ . por _tal rastm, 108 tanas de "VIVIEDA X W‘F“"" ?M.ﬁ

ragen on,las agendad s congreses y conforentias téenices des
todo Srdeng ¥ juristas, pociflogos, economigtas, arquitectos-
1azanit:es. atc-, h&n oxprunado gus puatos de vigta y apoyade

Be- ¥N i _ GE® CERSSs BN sqpl¢n Tis
roaolacienoc x raconaﬁdaeionos para ralolvorlo.
VRS T snposialaenda b

uc eutn nnorte podaua- deli? qac ennx todos los sehicr -

s 4 1Bs FPBEA Adiasminis &8 alfod
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aos de los Ustados que en mayor ¢ menor escala tienen un d8fi-
¢it de vivienda han estudiado el problema én forma amplia ¥y =

han expedido loyes due en uma u otra forma tratan de solueio
narlce

En palses moclalnente avanzados como Suecia y Suiza el -
concepto de que el Sxito de una canmpafia de vivienda depende -
de la cooperacifn de todos los sectoraes de la eamunidad, tie=
ne completo apoyojen Estados Unidos la aprobacidn del HAUSING
ACTe OFe L1949 (Loy de la vivienda de 1.949) {fulf antecedida -
por vayios afios de debate pliblico en pro ¥ en contra de la &

intervencibn estatal en materlas de viviendas.

Espafia, Francla, Iinlia, entre otros paises de sarap,‘;.
sran parte de los palses ameiicanos y asifiticon, han inieiado’
enormes planes gubernamentales con tal obdjeto. Fn ‘alpunos pal
ses la organizaecibn soelal es tal que =e han establecido cente
naves de entidades ciudadanas para promover la construccibn de
viviendas, En otros, sate proceso esth mhs atrasado, sin en =
bargo se han tomado sedidas y croado asociaclones que pueden -
tomar interSs en la vivienda, tales como lae de¢ inguilinos, =
lag gue prosueven ol ombellescimiento de i1a ecindad, las cooperg
tivas de habitacidm, las asociaciones de vivienda de eapleados
plibiicos y particnlares , otgs

! En este ¢ampo, son yarias las »

entidades que se ocupan del mismo estudio o-pociaznalto bajo =

1a darpcoiéa de las Nacionss Unidas. Periodicamante 5@ ofet «



tuan conlerencias intecnacionales ¢oao las realizadas por ele
Congreso Lmternacional de Arguitectura jModerna (CiAM), 0 iR =.
torcoﬁtiuantalau de vivienday setiinarios regionales, o loca =
les todo lo cual demuestra la provechusa inquietud despertada.

poer los esapacialistas 4o la viviendas:

f,as Naciones Unidas por condugto de la Seccibn de Vivien
da ¥ plancaniente Urbano y Rural, depeadiente del departamens -
to Je asuntos spciales de la (0NU), realluan una asgnifice la
bor relacionada ¢on xn_divulgasiﬁa~ﬂﬂvtengs«ei!nt&fieanAy on- .
especial ¢on la asistencia tlcnica & los paises on via de. de~.
sarrolleo a los cuales envia mislones para el estudie de log ~.
diverpsos asuntos sobre habitacifng urbanisme ¥ comunidadoss -

gl Ceatro Interamericano de vivienda (CINVA) fué fundado -
on 1,951 como uuna conseguencia sl proyecto de cooperacifnm . =
téenica da la oéxania;cibn de los Zstadoa saericanos (OEA) ¥=.
para su gosteniniento ¥ desarrollo colaboran la Unibn Fananed
cana, el Instituto de Cpédito rerritorial (I€T) y la Universi
dad Naclonsl de Colombias

£1GINUA que on su ¢orta vida a dado resuliados satistag’
toplos en o1 campo de la vivienda, 'tiene como finalidades las-
sefisladas en el acuerde tirmade por las paries intoresadas el
dta 18 de septiombre de 1,931 y que sons . ‘ v

1o,~ Experimentacibn '@ investigaecifn on el ramo de la ¥

viendae
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0.~ Adlestramiento da técalcos provanientes de los pale

ges aiombros de la GEA &8 Lgu,‘@iye_rﬁog asyeclos gconprondldos-
n ol progrena de la vivieuda, aila | B s Takhaat
B0am Divulg auign de con ;cimi zntos pohre vivj,en?.a__,‘ﬁ_;.;;mi-

- resultado, de estudios.y gxperiencia hechos en el centro y, fus

ra de 61Q 3 1 a87) T %, -

4oee Asesorla téenica pars el _mejsramieato de lg v{x.viendn

fa labor del CINVA onlsus prograuas de ediestrasiento de
 parsonal, ilnvestizaclonos, intercambio cientliiico y asosorfa-
os tal vez un cmso fnico de cooporacifn internacional verda -
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VI.~ PROYECTO DE LEY SOBRE EL ORDENAMIENTQ USBANO

n srupo de parlanentarios presentaron al Gonrreso Nacio-
nal on ol mes de septiembre del afic pagado, un proyecto de ley
sobre el Ordenasiento Urbanos, conglatente en una profunda .y =-
drfstica propuesta lagislativa. para el manejo de los digstin e ..
tom factopes que determinan el erecimiento de.las eiudaces cg -
lomblansse . fe vids , ~mdes ayosias 8 1A pla .
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deeiaifn arintdligsacia. gote a nue-tra Fstadp eon los 1nstqg
mento:i 1.‘5519.' que por cerca ya de dos d&eam infractuosaney

te se le l-m oolicitado.
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Zados, A peinciplos 'del siplo vasado’ siete do mdg: acho peorsg
nas tenfan nuo dodicarse a la ‘labor en ol campo para produclr
los ailnentos neeesarios para toda la poblaciine Do deeiry ' =
carca el 90~k de la fusrza de trabajo se cpeontreba enoesa §
poca en el sestor rural, Come congocuencie de les avances teg
nolfgicos, en esos palees adelantados, actualmente so requies
re de 4 a 10% de la fuerza de trabajo para producir los aling
tos y las fibras noessarias del sestor agricols, habilndo lie
berado 1a gran mayoria de ssa. fuorsa de trabajo para producir
los wtma‘ bienes Yy uruci,oa demandados por una poblacifbn cue

gas apetencias auusatan persanentenentoe

qtum-nh on Colombia mAs del 355 del fuerza d6 trabse
40 permansce on los campom, pudifndose preveer una reduccibne
pmgr“iju de aste porcsataje on 1a modida que se vaya asinie
lando la nueva teenologla que parmite ausentar la productivie
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26,800,000 de habdbitantes de los euales mhs de 15 millenes es~=

t&n viviende =n el -zector nrbands = .

Do otra partaes de acuerdoe Gon 1as mhs-confiables proyee =
eiones Gamogrhficas, Colombla tendrd entre 37 a 42 millonea &
pabitantea a -finales del.slgloe aesptando para profdeitos de=
aucsira gonsidergeidn los aupiestes de.1a proyeccidn mayers =
tendriamnos jue de los 54245 millonesy 3345 d8 allos estarian =
an 5l ac@ter urbano para.ok afio 2 (000 Aora bifn, de -uueatra
poblacifn urbaaa actual las seis grandes ciudades (Bogoth, Me
dellin, Call, M&n‘!ﬂiliﬂp'.‘“MFQWQ 'y Gartagena) con mbss
7700000 hebitontes concentran el 52% y oe espara que para «
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uientras la valorizacifn continfie slondo incenativo tan -
atvae cive para eardquecersc, 44 ficilmente prdvemos farantl =
sar ol vespeto du las normas y yoplamsntaeionea que la zonlfl
chclln en las ciedades traza para el uso del suelo urbanoe =
quizk por nuesira eapacidad limitada para entender el Tuneciow
namiento del sistemam mixto de economia en ‘gue vivimos,, homes
admitido ain i‘umutaruoa"la apropiacifn privada de unas £ AN ke
cias creadas socialaente. dejando qus 108 afgrtunades propie =
tarios de tiercas colecten un tributo @ reciban una parte del
1ngrese mwigisaal sl cusl no ben contribufdo de mancra algunte.
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cen los mw' dg los. agrx&m phblicos, advshs do Racer unae.
male utilizacibe de las tierras S TLEOLMIS, v carndl L e
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40e= Planvacifn previa y Propiedad pliblica.- La experien
cia con la planeaclibp privada guiada por zondficaciln y nor =
mag, donuestya clavamente 84 ineficacies La respucseta rarece-
dorisiEtiy en 1 codflicte entre ia gotivacidn de In gananciae
¢ o ‘pifm domfn. L1 LiterSs dndivicns) o4 el de udar ‘v lote-
de muners wque rinda ‘al Wh¥ino, Pors este usdy oF bi3¥¢pigi'ap3
ra otren propistarios, chsd con’ certana resiTvmR on una’ utis
Hignei®n poyjudicial para la tisrras ‘

& duherehte Interrelacibn emtre 18 plinieacidn nacionaly
ropionnl, getropulitann ¥ locdl "pé:iis.tw"iﬁ concepeibn do uma
ciudad, de un' zodo ¥ul que el pet¥bn de 10 Ut la tlerrd rine
da ol whxins retorno plobul pavs o) fren cono um todo und vem
‘goneluldo el plane

oo s gavantiEs ‘que o se domdbd erroredy bore dfratoe
Wi Lt Sdento pa¥ae SVAitar costosas anuivognciones origlnades
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sisn 46 108 planes ¥ 16 ejecuciin e low gorrespondionte pro=
gy - & ¥y produseiin N rlanlee

s #qud ‘Wntonced ‘donde ‘vntueitia uia de lus justaficacig
aés 1a Propiedsd Horikontal, ya que los bone tigiarios do 41 «
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A4d5 6 4 #1 douie 46T terrens we Alvi N entre lom futy -
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fio simultﬁnnamante con un mucanismo legal que parmita captar-

ia Valorizacién do la tierra, surge del convencimiento de =
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2 - (Yo
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La priucipul c?racteriatica dal dineﬂo de asrupaciﬁn ure
;una eu qua cada unidad dgntro de 1la ayrngaulﬁn debe ser pla-
neada en términcs de usos de tierra, densidad, altura de los=
odificios, sspacios ablerto, freas comerciales, lugares de =
trabajo y sclsteomas internos y externos de tr ansporte; de tale
manera que en roalidad menos espacio puodu ser utilizado para
mayoy nfmero de habitantes, sin tener que uacrifiaur frcas de

enparciniento ¥ produccifn agricolas

gL proyecto de ley tiene que ver com una nedirisnciﬁn ded
disefio bisico de las ciudades, Jirto com un niinere de canbios
institucionales como parte de una politlea oconiuidlri soclal
a escala nacionale Rdemfs vusca dotar al !linlp golonbiane dd
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Debemoa'anotar'anto'tédé'QdECIaPPropiadad aniﬁdﬁtaliﬁé
ae pue&e considerar coho un medic que i'eéﬁéivé la tétalidade
del problema de 1a vivienda y dai srdenanients urbane en eo-
lombia, debido a factores de fadole ccondmice y soeial qué a
travss fel bresente trabaje se ha analizado; pero considoro-
quée ol sistona os uno 8 los nfs vantajdsoR que hoy puedem =
encontrarse’ para-aliviar.lal erisis habitacional ¥y la expan =

e1fn ordenadsa de nuestras cludades., ° .o .0 Lo

La razbn mAs iamportante para eon-idm a este sistomae
como uno de los medios ideales para dar solueiln a estos prg.
blemas es ol hecho do la memor inversifn que exige, la econg.
afs gue representa, la agrupacidn que permite de las capita~
les pnnmm un Gbjetivor vomBBe oivecs, Loeeto qua bh Gee

" par otra parte, aienfis do contribulr al eabellocimiento
¥ desarrollo arquitectSuico e lms eiudndos,” representa unoe-
diasinueltn en Yos gastos de servicios pRblices para los prg
Hotardos ¥ ovita & los municiplos lan eropaclones que ocw <
stonan 1a extensibn 4o redes Mufauuu; de acvoducto y als

pltog o vivieROu o 8 Lk ngd‘t

eanturﬂiinﬁa. de luz, etee
-”m. eu‘htar horisontal de 1a cj.adad o truduw on una dﬁ
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dﬁ;gm&n entre la g xram frea cublerta por los -nviul
; ar.. n&-m relativasente reducido de uurim con ol ﬂrdfb

&y we !

Fesultado do servicios plblicos extosivamente €08tosos o do -
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Bl ﬂistﬂma de propicdad horizontal_disminuyg an roxma 2-

ta

prcclable tales problemas b costcs, Pe otra parte, das, cxiti-
cas que ©¢ le foraulan. talea como el car&cter limitativo que
comporta el Uellgro de los ligigiqsl 1qrinconveniunc1a del rg
gimen de comunldad, el registro inmobiliario, etc., sean o no
cierféﬂ, por ser muy reduciaos no pod;ian ser causas suficien

tes uara ' desecharlo ya que sus beneficios son mucho mayores.

Pqp ello preconizamoa la construcciﬁn de grandes blogues

de edif*cios para adjudicarlas por el aistemg tantaﬂ vaces -

citado- ! . , o S We ey Bt d EBER

. Para nolun&nnar-ﬁl problema de la vivienda urbana o evi-

-

tar por 1o mencs gue este adguiera las piganteseas proporcio=
nes que atraa anatamos! es ante todo_indiapenﬂablg,gug;g§nq9%
lacibn mucho mayor de la activ;dgq pyivada. puesto que el Es-
8ado no t;ene los racprsoa ppfieientep para reso;veg;p%aoyo.ﬁ
89 hace naeasario canpligar recuracs privggpa‘ organdc incen-
tivos ¥, dando facilidades en oeta act;vidgg, sea que se trate

struccionoa 1nd1v1duales 0 do¢§v£¢ mejor para, la cons =
clase de propiedad} disminucid=

de con
truccibn ds edifieios en esta

o excannian de las rentas uor gastos de vivienda en eata naq;

sied bt 14 e d g8 ¢ i s | & ﬁtl\ﬂﬂ
lidad. eanciﬁn o disminucibn dc inpueatos—lunielpalel %ﬁ
remdor ek problena 1ifaa 08 - -
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qusdan especialnonte autorizados para conceder préetamos cone
garantfa hipstecaria, destinados &'1n constrneeibn de 1los edi
ricios o Gue se refiore esta Ley} hasta por el Wﬂb‘wia:
1opr pufilende iniciar los préstamos’ tah bémntama s aereat-

,,,,,,

te una inv‘oraiﬁn del’ ctsrerita pofr ¢l ot 0 A0I9A Ledimda

Por otra p&rte. deba hacersa una aotiva campaﬂa de d:l.vug,_

;;acibn por todos 1os medioe poaiblas, para 1r form’n&'s on ele

J.nversionista y en al 1mbra contm una clara conci.encia & -
A asehdisnde

las ventajas qua al. rsil.stama comporta, tmta para ot que pro =
ace nus necesidadea de vivienda, acogi&’ndoae o

ion lo emplea como medio deé obtee

piamente satisf
s sato sistoma, como para qu
ner un luero 1fcito =in athn de especulacifin vinculasdo su-ca
15‘!.1331 4 8168 Constricdionos, don in ‘verdaderc sentldo soetal,
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Crumas firﬁments "mu el ansa.vo en forma piaﬁiﬁégﬁ'ﬂpa-

daaea espacializadas ¥ .l Eétado, qud cm el
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tadoa ﬁosit.&vn en la sofu&fg‘ﬂ -

coryrer del timpc dazi roaul
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dol problauna Feata u‘l... cano ya “so difa, wer Wﬂ‘ipa-

pitai privado Ay couatfﬁﬁéfg ts viviendas eco=
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delan Loneliclinr,
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de amr o1 probim n 1385 tatidad 4814 okbala sdelo-scp
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rritorial debe atender cmn forma preferencia hacia las clases-
sociales baja y media-baja, adeptandorel sistema de las"Soln:
ciones incompletas, y en forma ’secundaria las necesidades =

de la clase medisemedia y mediasmedia alta adoptande el ré-
rimen de la proPiedad hcriaontal. Se dice en forma secandaxda
porgua lor dos fGltimos sectores sociales serfian atendidos en
forma ﬂreferencial por el Banco Central Hipotecario, La caja
de Vivienda POpu¢ar vy la actividad_particalag_canalisadg}en-:
la forma ;ndicada,_pa Caja agraria.seggigé atendiendo la =

construccibn de viviendas populares en el sector rural,

COnsideramos que eeste sistema nc es ascequible a todage
las capas socio~econ6m1cas, porque implica p&ra su buan qu~ .
cloramiento ciertos costos hﬁsiqos y adicionales que aungue=~
no lq hacen antieconbmica, la ponen fuera de los alcances de
los eectores econﬁmlcamente més pobres de 1a poblacibn, ta -
les como la clase media-baja y baja. las cuales no alcanzan—
debido a sus 1ngreaon ni siquiera a obtanar por cuotan nintu
mas una vivienda, y por 10 cual el Instituto de Grﬁditd Te -
rritorial ha aptado nor el sistema de “aolucienoe 1nonnplo - -

tas"' para poder favoreeer también a dianaa claaea, que d. -:

otra manera no se pndrian benaficinr.

3 Loy o g -

Es necesario tener on cuenta que el wvalor préctico de =

una inﬂtituciﬁn no estd determinado siempre por la cireuns =
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tanela de que no presenta mfs que ventajasy sino por el bilan
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ce entre las ventajas,y desventajed ¥y la preponderancla de =
las primeras. Este punte de vista debe ser decisive; no =0lo =
.para el leglslador, sino tanbidn para ol historiadom'y el ju -
rigcongnlt e

para torminar est@'estudiO‘créb conveﬁiente"hacer'aifdhas
sugersncias en torno a ciertas medidas nué'ée nodr&ﬁ tomar por
parte dol Goblerno nacional, 108 Minieipios, 1a3 entidades en-
pecializadas en la materia y loa ‘particulares, con ol fin o =

dontrivuly en forma amplia ala soiuei&n del problela de 18 =
vivienda vy ¢l srdenanionto urbano,

‘10~ Ante todo debe tratarse por touos los medlos poai -

bles de dotener el cracimienta deficitorio anual de 1a vivien-
’ ]

dacon el fin de que oute’ dbricit total no llagun a ia cifra ag

Ml -

trnbaica que se ha caicul ‘do para 1,980,

29.- n los ﬁltimoa tiempou al soctor p&ﬁlico como el pri

vado se han venldo preocupando por sate anpacto. Petb paru a0=
tusp on forma efitas om netesaric una sceifn mis caordinadn de
los dow sectores a efecto de crear 1nnantivos, buacar recuraaq
encausar ahorros, otCe, porque los organiinmbn eépﬂcializadogn
coblorno’ phedan oriontar si dinfnica ‘abeibn y 1oa par%l

-y el
]-! -] n‘ s

lapes cé 'siontan eoactorss de una ‘polftica o tanta ‘trascendepn

_— v 8 S &9 willoges o
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46 Neddonal pard darle una solucisa muahe nis ‘amplia y de ma =
gop envergndura a1 problema oconfnico y socie , para propiciar
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ast la construceiSn de vivienda econfmica a los cuales ol g0~
vierno geberh darvle um debldo apiyCe Porgue el Estado con los
Srganos. de que Alepone, dehe intervenir raclonal y Jjustaments,
gonvirtiSndose no solamente on, un regulador lepal normativoy=,
sino on urbanizador y constructon téenico con un griterio so=
cial, dejando a la, actividad privada  no @olo la libertad pri
vada, el derecha de colaborar £n tal esfuerzo, sino creando =
1ncentivoa para que éste actﬁe decididamente en 1a solucibn -

del probloma ya que todus sabamoa que al Eatado no pod!{a ren-

L o v l,‘.‘_. _‘_,

solverlo so].o ensau totalidad, :

como ana Plternativa a 1a extcna.t'm de 1as fomas exis =

N r=3 o L@y s¥s

tantaa al transporte masivo, acmms un llamaniento para qua-
i de rs
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;pnhl-t;a es gque ao].anont@ de ese nodo ge asegura que ol =
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.chada por lﬂ Gﬂlmidad ewro cﬂciuimr,o na ocaﬁonado dicha =
of r_nl' -
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. Si uﬁa cofﬁoracién'pﬁblica retiene la propledad sobre 1a
Q{tiefra, aquelia teﬁdrﬁ la oportunidad de utilizar un mecanis~
} w0 de reditribueibn del ingreso, sin causar tayores conflic =
f: tos sociales, otorgande un subgidic ocuite on las rentas de =
! los moradores de mis bajos 1ngrﬂéas,'o tranafiriendo la pluge
4 valfs de 14 tlefra urbaua al suministro de amenidades gsocia -~

193; gacuelas, hospitales, ete,

Estos bbJetivo: pueden ampliarse por la oportunidad de -
grandeg bloques de tierra a precios mhs bajos y por las eco «

nomfas de la construccibn de Propiedad Horizontal,

De otra parte la creciente complejidad de los probl&uab-
urbanos exige una estructura nueva que agilice en lugar de rg
tardac los programas acordades; la actual aﬁministraeién dege=
cansa sobre unas bases hoy obsoletas y que fueron concobldas-
cuando las ciudades eran relativamenta pequefias, compacias, =
pero en ninglin momento responden a las dimensiones actuales «
de nuestras prineipales ciudades, ni mucho mencs a la que va

resultando de este r&pido crocimiento,

gi bifn parace como aconsejable para el Bxito del pro =
grama mayoy sutonomia administrativa, es indudadle que una =
mhs coherente coordinacibn entre los distintos niveles de la=
administracibn del Estado que presenta asf mismo como condi -
¢i%n necesaria. Paralelamente con una reforma a fondo de la «
estructura administrativa se debe ponsar tambifn en ol pro -

blema fiseal de las ciudades colomblanasj on general ellas 3
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zufrer un raquitismo fiscal gue nc permite acopiar los éuﬁi-
cientes recursos para atender las costosas soluciones que de
g

uanda una poblaci6n en &ostenido crecimian;a, P g
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