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PROPIEDAD HORIZONTAL—INTRODUCCION

Es natural que dl ser esta materia incipiente en nuestra legisle-
cién, pocos son los tratadistas que la han puesto en tratamiento para
dar conocimientos o conceptos acerca de ella.

Nosotros trataremos en esta pequefia tésis que aunque senci'la,
puede ser completa, de dar una pauta sobre los conocimientos gena-
rales o universales de lo que tal materia significa, lo mismo que las
conveniencias o desconveniencias que trae el sistema de Propiedad
Horizontal, la evoluciéon que a través de la historia ha sufrido, y lc
que ha sido en nuestro pais desde el momento de su iniciacién.

Debe entenderse que la materia al mismo tiempo que es impor-
tante, es asi mismo dificil, lo cual imposibilita para que de ella, noso-
tros hagamos un trabajo cientifico, dado que nuestros conocimientos
aun no son muy solidos en lo que a esta materia se refiere.

Pero con muy buena voluntad, trataremos de delinearla mas o
menos, pués como antes anotamos, la materia es importante, lo cual
nos induce a tratarla en forma que mejor se acomode, teniendo en
cuenta principios bien adaptados y sistematizados, y tomando comn
base el campo que a ella se ha conferido en los pafses subdesarro-
llados de conformidad a los problemas sociales sobre vivienda.

El programa que vamos a desarrollar consta de varios titulss,
cada uno de los cuales estd a su vez dividido en subtitulos.
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HISTORIA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Muchos fueon los factores que influyeron en el nacimiento de |
propiedad horizontal, en sus primeros origenes, en diferentes campgs,
tales como en el Institucional, en donde obraban factores de com-
plejidad y diversidad en las formas de dominio, en el ter-eno de los
hechos, se produjo una situacién que fué¢ determinante en el naci-
miento de la propiedad horizontal.

En efecto, por la ocurrencia de las guerras entre los senores feu-
dales, las gentes se unie-on para formar tribus y puzblos. En los 1y-
gares donde se concentraban, se hicieron barricadas y fosos en la pe-
rife-ia para asi asegurar su defensa en caso de ataque, y por esta
circunstancia se vié reducida la extension de terreno dentro de las
murallas, al tiempo que la poblacion encerrada alli crecia diaric-
mente.

Ocurrido pues tal aumento de poblacién, era imposible salirsa
a construir, por lo que fué necesario pensar en hacer tales construc-
ciones una sobre otra, dentno del terreno cercado, dando asi acceso
a varias familias que antes no tenian donde alojarse.

Resultd de esta circunstancia una espescie de habitacidon sen:
colectiva ,ocurrencia que di6é pie a buscar la manera de adaptar un
derecho con el cual fue-a facil su reglamentaciéon, apareciendo ~si
entonces el régimen de divisién de la vivienda por pisos o aparta-
mentos, teniendo cada uno de ellos derecho de usar, gozar y dispe-
ner del correspondiente piso o apartamento, con algunas limitacic-
nes juridicas. En sintesis, esto aungue tratado con nombre especitico,
no es mas que lo que hoy conocemos con el nombre de propiedad
horizontal.

Ese sistema de pisos superpuestos, cuva propiedad pertenece a
diferentes duefios, alcanzé en la edad media un sorprendente desa-
rrollo y una reglamentacién que en el concepto de los peritos cono-
“cedores de esta materia, no estuvo muy lejos de la perfeccion.

Capitant y otros que conocieron personalmente el sistema cuan-
do él estuvo en su plenitud en la época citada, dicen que a fines
del siglo XVIII era mas generalizada la propiedad horizontal que la
propiedad unitaria.

Algunos autores sostienen que el régimen de la propiedad hori-
zontal no fué conocido en la antigiedad, tales como RUGGIERO vy
MAROI, pero la verdad es que tal sistema fué conocido en Roma an-
tigua, ya que Buttera sost'ene que en el Derecho Justinicneo exis-
tieron bases y fundamentos de lo que se conoce como tal.
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El profesor Udurraga, citando un «autorizado tratadista llamzdo
Bernard, dice que esta clase de propiedad fué conocida en la anti-
gua Caldeq, y ademds, que de ella se han encontrado fragmentns
en Egipto y en Grecia.

Se ha dicho por algunos tratadistas, que el tipo de propiedad
horizontal fué desarrollado en sus mayores proporciones en las ciu-
dades francesas de Grenoble y Rannes. Segun-ellos, fué tal el de:z-

irollo de ella en esas ciudades, que seria un dujo traerla para nues-
tros actuales tiempos.

En el Derecho Civil Francés, en la parte concerniente a las ser-
vidumbres, dice textualmente:

ARTICULO 664, —

CUANDO LOS DIFERENTES PISOS DE UNA CASA PER-
TENECEN A DIVERSOS PROPIETARIOS, LAS REPARA-
"~ CIONES Y CONSTRUCCIONES DEBERAN SUJETARSE, A
FALTA DE REGLAS ESTABLECIDAS EN LOS TITULOS,
A LAS NORMAS SIGUIENTES: LOS MUROS MAESTROS
Y EL TECHO, SON DE CARGO DE TODOS LOS PROPIE-

TARIOS, EN PROPORCION AL VALOR DEL PISO QUE"
PERTENECE A CADA UNQ. AL PROPIETARIO DE CADA

PISO CORRESPONDE EL PAVIMENTO QUE USA. AL
PROPIETARIO DEL PRIMER PISO CORRESPONDE LA
CARGA DE LA ESCALERA QUE LE DA ACCESO; AL
PROPIETARIO DEL SEGUNDO PISO, LE TOCA LA DEL
QUE A PARTIR DEL PRIMER PISO, LO CONDUCE AL SU-
YO, Y ASI SUCESIVAMENTE.

Vemos que éste articulo, aunque pertenece a las servidum-
bres, en su profundidad no se refiere a ellas, sino mas bien a la
propiedad horizontal, aunque de una manera muy superficial. De
alli que Laurent, famoso tratadista, dijése que se trataba de una
verdadera “singularidad juridica”.

El Cédigo Civil Itatiano de 1865, hoy derogado, tratd ese miz-
mo punto en las mismas condiciones, aun un poco ampliado, en &!
articulo 562 de! Titulo DE LAS SERVIDUMBRES PREDIALES.

En el Cédigo Espafol, se trata este sistema en una forma mds
tedrica, en el Titulo concerniente a LAS COMUNIDADES DE BIENES

Otros cédigos en cambio, no tratan atn y prohiben la propie-
dad horizontal, como por ejemplo el Codigo Aleman y el Suizo.
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Parece que ello se debid, segin anota Somarriba Undurraga, a qua
dicho sistema quebrantaria la unidad del folio real y podria dar
alteraciones en el orden del registro.

En América, el movimiento tendiente a la organizacién cien-
tifica de la propiedad horizontal esté apenas comenzando, aun-
que no puede desecharse por completo lo elemental que ella ha
sido, puesto que tiene valor y preponderancia. Asi por ejemplo,
Brasil y Chile en un principio, y posteriormente el Uruguay, repre-
sentan el esfuerzo méximo para dar los delineamientos precisos al
régimen de lo propiedad horizontal.

La consideracién del régimen de propiedad de pisos y depai-
tamentos de un mismo edificio, ha tenido en el Brasil el mayor auge
y es donde mayormente ha dado a entender que se puede organi-
zar bien y cientificamente el sistema, y también donde més ha
probado sus beneficios. Alli ha dado un resultado admirable, am-
pliamente justificado, ya que como es sabido, el Brasil marcha a la
cabeza de las naciones del continente en lo que se relaciona con
la solucién de los problemas urbanos. Los problemas de urbaniza-
cién han sido para el Brasil de gran importancia, no con el sentido
fragmentario e incégnito que ha guiado su consideracién ea la
mayoria de los pdises, sino de acuerdo a los principios del fun-
cionalismo, que proveen a la solucién de las cuestiones arquitectd-
nico-urbanistas, como parte integrante de un solo todo, como me-
ros aspectos de un complejo econdmico-social-fisico. Lucio Costa,
Oscar Niemayer y otros muchos seguidores del movimiento, comen
zando en Europa por Lecorvusier, ocupan lugar preeminente en la
historia del urbanismo brasilefio y a su esfuerzo se debe no pocas
de las realizaciones logradas en este campo.

En épocas anteriores al afio de 1928, el sistema de la pro-
piedad horizontal o divisién de propiedad de un edificio, fué pro-
hibida en el Brasil. Pero luégo, habiéndose dado cuenta de algunas
necesidades imperantes, lo mismo que el posible beneficio que de
tal sistema podria sabrevenir, se planted en la legislacién el modo
de permitirla, como también cual seria el método mas acertod?.
Fué asi como llegaron entonces los brasileros a tener en este conti-
nente, la mejor reglamentacién sobre el sistema de propiedad ho-
rizontal, ya que contiene normas abarcadoras de todos los elemen-
tos y promiscuidades que ella pueda ofrecer. Pero con todo y su
admirabilidad de la legislacién brasileia, continua sin embargo el
movimiento de perfeccion en tal aspecto. Diariamente se presentan
nuevos proyectos para solucionar los problemas y para mejorar las
soluciones ya existentes, es lo que hace el magno progreso de la
legislacion brasilera en cuanto a este tipo de propiedad.
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Analicemos ahora la propiedad horizontal en Chile. En ese
pais vino en 1.937 una reforma del Cédigo Civil, el cual ni pro-
hibia ni apoyaba dicho sistema.

Precisamente no fué establecida la propiedad horizontal en la
reglamentacion civil de Chile, aunque sabemos que ella fué toma-
da en su mayor parte del régimen francés. No podemos aducir
motivos por los cuales se haya pasado por alto tal reglamentacion.
Tal vez Don Andres Bello, redactor del Cédigo Civil Chileno, quiso
estar mds a su modo de pensar que al que pudo mostrarle e!
pensamiento del legislador francés.

Por lo mismo, ha ocurrido tal vacio en la legislaciéon colom-
biana, puesto que el Coédigo Civil Colombiano, copiado del Chile-
no, no pudo tener un antecedente sobre el cual basarse su sistz-
ma para la propiedad horizontal, cosa que ha logrado tomar su pri-
mera fase muy entrada nuestra época, ya que en el afio de 1.943
solamente vino a darse comienzo con la ley 182

Como vemos, en nuestro pais apenas si estd embrionariamer:-
te el sistema de propiedad horizontal, puesto que solo existe la ley
antes anotada, para la reglamentaciéon de ella. Es evidente que ya
en los afos de 1.959 y 1.960 se ha querido hablar acerca del sis-
tema, pero segin cuentas no ha tenido progreso de ninguna clasz.
El poco progreso se lo debe en parte a motivos de insuficiencia
cultural, a motivos econémicos, sociales y aun juridicos, los cuales
analizaremos posteriormente a través de cada uno de los puntos
que vamos a analizar.

PROPIEDAD HORIZONTAL DESDE ‘el PUNTO DE VISTA
ECONOMICO

PARA VIVIENDA PROPIAMENTE DICHA

Desde el punto de vista de la economiaq, el sistema de la pro-
piedad horizontal, puede, segin algunos autores, resolver nnumera-
bles problemas en cuanto a vivienda se refiere, para las clases
menos favorecidas de la fortuna tales como la close obrera y la
clase media.

Es claro que resulta mas favorable edificar varias viviendas
sobre un mismo terreno que edificar varias de ellas en varios terre-
nos, puesto que poniendo por ejemplo un tercero de valor igual a
$ 50.000.00 para construir sobre é! cinco viviendas, una por cada
piso, quedaria en proporcion de cada una de esas yiviendas, un vor
lor de $ 10.000.00 de terreno, economizdndose asi las cuatro quin
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tas (4/5) partes del valor del terreno, aln mds si fuese a construir
cinco casas en cinco terrenos de igual dimensién, del mismo tama-
fio, del mismo costo, en puntos diferentes y apartados, el valer
gastado aumentaria en una proporcién mayor.

Pe.o no se han dado cuenta los que as{ defienden la propie-
dad horizontal, que la realidad es diferente, puesto que analizando
profundamente los valores, con un criterio definido e imparcial, da
las conclusiones diferentes.

Veamos punto por punto el estudio de tal sistema para ver
que se puede decir:

Estas opiniones pueden resultar veridicas y favorables Gnica-
mente en ciertos casos, pero no puede generalizarse que sea bené-
fica y econémica en todos los tiempos y latitudes.

Asi por ejemplo resultaria favorable en un sector donde uriv
vara cuadrada de terreno tiene un valor mayor que el valor que
tenga la vara de edificacién, o sea la vara de concreto o matzrial
armado. Este factor ocur-e por lo general en la zona comarciul
de las grandes ciudades, més en la periferia de las ciudades ocurre
todo lo contrario, pues el valor de terreno resultaria a un minimo
valor, comparado con el de la vara de material armado. Serfa
entonces absurdo construir y decir que resulta benéfico y econémi-
co un edificio para el cual se ha comprado un terreno, y que el
piso para cada departamento ha resultado dos veces més caro que
dicho terreno. - Eso es ilogico, antieconémico y retrasador.

De modo que quienes por este punto defienden el sistema de
propiedad horizontal, estdn equivocados, puesto que es un sistema
que en cuanto economia para vivienda es impreciso si de él se genera-
liza. Parece pues que no se ha detenido a estudiar el sistema de
propiedad horizontal a fondo, teniendo en cuenta el valor de sus
elementos TERRENO y CONSTRUCCION. Sclo la han defendido o!
parecer, por el aparente beneficio que reporta, o tal vez por
la belleza que de los grandes edificios construidos se deriva para
las ciudades. En todo caso, no hemos podido deducir nosotros
aqui, sin tratar de calumniar, cual es el centimiento que mueve los
defensores de la propiedad horizontal, ol hacer tal cosa.

Por lo tanto, nosotros nos atrevemos a repetir que el sistema
de la propiedad horizontal es absurdo, porque tenemos que saber
que si lo emplantamos para resolver problemas de vivienda en ia
clase desvélida, nos es inminente pensar que fales individuos no
tendrén cuando acercarse a los centros de las ciudades en conse-
cucién de un terreno donde construir su casa; pues no tienen, para
«conseguirlo en los Jugares mas apartados, menos les es posible en
dichos centros.
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Un comentador del sistema argumenta asi:

La superficie edificada de un departamento con una discreta
capacidad para albergar una familia de cuatro a seis personas,
debe tener una aérea de ochenta (80) a cien (100) metros cua
drados. El precio del metro cuadrado en este tipo de edificio
sube ya de cinco mil pesos ($ 5.000.00). Esto solo ha contribuido a
fijar este tipo de propiedad muy lejos del alcance de aquella ma-
sa enorme de genfe que se pensé en transformar en el guién da
bieaventurados propietarios.

El alto valor de los terrenos frente @ una moneda desprecia-
da, el costo subidisimo de la construccién, obliga a la construc-
cién de micro-departamentos que condenan a vivir a sus moradores
como enjaulados o comprimidos, o que transforma a los departa-
mentos en peguefios nidos de vida galante.

Con ese concepto, vemos que parece analizar la beneficencia
del sistema por parte econémica, dando un tratado como si fuess
mas bien una solucién a un problema, solucién al parecer obliga-
da por no existir otra conducta exigible para tal ocasién,

Se ha atribuido al sistema de propiedad horizontal diversas
ventajas las cuales no se han mostrado en la realidad. Se ha pen-
sado en algunos paises como en Chile, que tal sistema contribuye
o mantener lo poblacién emigrante a atras ciudades distintas de
donde antes se alojaba, que se puede intentar mantener un con
fort en la vivienda al alcance de la clase media y obrera, que los
consumos serdn mas baratos, y en general, que los servicios pt-
blicos serian mas eficientes.

Pero la realidad ha sido ofra. Tcl vez puede que no haya
sido el propio sistema la causa del fracaso, sino mas bien la des-
valorizacién de la moneda a la que se atribuye la causa principal.

Sabemos ya por los muttiples problemas antes anotados, qua
la propiedad horizontal en cuanto se refiere a la vivienda, no =
el punto clave para resolver el problema que de tal magnitud se
ha presentado en los Oltimos tiempos.

Ya analizamos numéricamente el caso que se podria ejemplc-
rizar para comprender el mal entendido ahorro que se conseguiria
con el sistema de propiedad horizontal, pues en realidad, seria be-
néfico en algunas zonas donde la vara de terreno es cara, pero
no donde ella es barata, puesto que aqui resultaria mas favorable
la compra de terreno, mas no la compra de materiales, que a la
postre resultaria mas cara la edificacién de una plancha capaci-
tada para sostener cuatro o cinco pisos, que no un terreno para
cada uno de ellos.



18

i

Tengamas pues bien cimentado el concepto de que no hay tal
resolucion del problema de la vivienda por el aspecto econdmico de
la propiedad horizontal.

Y nos ocupamos tan de lleno de esta demostracidon contraria
puesto que desde este punto de vista Unico que ha definido los tan
asiduos defensores de tal sistema. Mds adelante, al terminar el -ana-
lies de este sistema en lo tocante a la industria y al comercio, ve-
remos los conceptos favorables y desfavorables.

PARA LA INDUSTRIA.

Teniendo en cuenta dos valores que se economizan para lo
vivienda, que segun algunos tal ocurre, podemos también analizaris
para la fase industrial. Dicen ciertos tratadistas, que los pequeios
industriales, ve'ian con agrado, poder construir las edificaciones
para sus empresas por el sistema de propiedad horizontal, resui-
tando asi un valor de capital excendente para la consecucién de ma-
terias primas, las que han de ser transtormadas en bienes de con-
sumo. Es decir, que un industrial de los que aqui analizamos, qu=
tenga $ 100.000.00 para plantar una empresa, de los cuales pien-
se gastar una suma de $ 50.000.00 en edificio, cuya construccién
le costard $ 5.000.00 y el terreno igual suma, al juntarse con dos
o tres mads, para construir dicho edificio sobre el mismo terreno,
aunque con mayor nimero de plantas, ahorraria un valor en &!
terreno, valor que no tend-4 entonces que desembolsar, quedando
para adjuntarlo al capital movible determinado a comprar las
materias primas. Tal ahorro, conseguido en esa forma por va-‘ios
industriales, dard al fin un aumento de capital para todos, y un
progreso de la economia nacional.

Se desprende segun estos conceptos que el sistema de propie-
dad horizontal, aplicado al secta: industrial, es econémicamente be-
néfico y ventajoso, ya que @ simple vista se ve el progreso y el
mayor ahorro de los capitales movibles.

Pero .a la par de! andlisis que hicimos para la vivienda, en
cuanto a lo econdémico de las edificaciones, podemos de una vez
por todas aducir que es erroneo generalizar la bondad y ventaja
del sistema todas las urbanizaciones.

Yd son conocidos de nosotros los motivos por los cuales cl
sistema de propiedad horizontal no es mas econémico. Pero tampoco

pretendemos que tal sistema sea totalmentte desventajoso, puss por lo

mismo que decimos que “para algunos sectores es desventajoso”.
No es pues totalmente favorable en el sector industrial, el sis-

®
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tema de propiedad horizontal, puesto que, por los puntos ya ano-
lizados conocemos bien sus desventajas. Pero si tenemos en cuenta
el concepto que trajimos anteriormente, de que el sistema es favo-
rable en los sectores céntricos de las ciudades, donde la vaa
de terreno es mas cara que la vara de material armado, tenemos
necesariamente gue concluir, que como la industria, algunas veces
se opera en esos cenfros de las ciudades, tiene su parte de bene-
ficio. No asi para las industrias que operan en los alrededores de
fas ciudades, puntos éstos en que la vara de terreno es mucho mas
barata que la de material armado.

PROPIEDAD HORIZONTAL DESDE EL PUNTO DE VISTA SOCIAL

Nuestros ya conocidos defensores del gran sistema de propi:-
dad horizontal, argumentan que uno de los principales objetivos,
de todo hombre, es formar un hogar, y que a la par que eso
"desea y se propone, se le ocurre otro tanto en cuanfo a la consety-
cién de vivienda en donde -acomodar su familia.

Como es sabido, el alza inmoderada de los arrendamientos,
la ceestia de los terrenos, de los materiales de construccién y el
empcbrecimiento general que se ha prestado en nuestras grandes
ciudades, hacen necesario el sistema de propiedad horizontal, yu
que las clases menos favorecidas carecen de medios para entrar @
construir individualmente, y por su cuenta, su propia vivienda.

La propiedad organizada en la mayoria de los paises dzi
mundo, ha desempefiado en todos ellos un importante roll, y n-
se vé por qué haya de seguirse caminos diferentes en nuevas le
gislaciones. Ac¢n quienes con maés apasionamiento de rigor cisnti-
fico la combaten, habran de aceptar que en las actuales circuns-
tancias, la institucién significa un gran avance en el derecho medarno.

Implantado el sistema de propiedad horizontal, seria uno de
los puntos basicos paro emprender un aumento de la comunidad, del
material humano, lo mismo seria base principal para ensefar a la
mejor convivencia social, puesto que al verse reunidos por vinculcs de
propiedad sobre el mismo inmueble, al estar en reunién dentro dei
mismo, al servirse unos a otros en sus necesidades propias, resui-
taria al cabo una unién casi fraternal que al ir aumentando se lle-
garia al maximo de ella.

Otro campo benéfico, propugnado por la propiedad horizon-
tal seria el progreso de la sociedad misma, pues al tener mas fo-
cilidades para conseguir su prepia vivienda, se me'maria por com
pleto las familias que a diario vemos regadas por las principales



20

calles de nuestras ciudades, cosa que va en detrimento de las mismas.

Pero es precisamente utopico pensar que el sistema de propie-
dad horizontal sea base para una mayor progresién de la hums-
nidad, pues tenemos bien sabido que una familia compuesta por
los esposos y cuatro hijos pequefios, que en una época viven en un
pegueio apartamento adaptado a ellos, se veria en el futuro a-
bocada q vivir en peores condiciones higiénicas y saludables cuan-
do se multiplicara en el correr de los afios. Y si el fondo y esen-
cia de la propiedad horizontal es la economia de las edificaciones,
para. poder acomodarlas a las clases menos pudientes, es de cori-
cluir que dichas edificaciones, es decir sus apartamentos, seriun
pequefios, con facultad para la familia de permanecer en ellos
Unicamente cuando su nUmzro fuese asi mismo reducido, y eso no
por mucho tiempo.

O seria el caso, de que quien entrase a disfrutar de uno du
esos alojamientos, estuviese siempre con !a prevencién de conseguir
otro posteriormente, donde poder acomodar ya su crecido nimaro
de decendientes. Y como si este no quiere o no puede ser precz-
bido por un jefe de hogar situado en esas condiciones, entonces
buscard la limitacién de su familia para poder permanecer alli.
Si esto ocurre, vemos que el mismo sistema se cae de sus bases e
donde se quiere apoyar.

Podemos entonces decir que con esta base podemos argumenter
lo siguiente:

Si la vivienda es aldn costo minimo, necesariamente tiene que
ser pequefa; si es pequefia, no puede alojar un nimero crecide
de personas, 'y cualguiere que ssa el nimero que alli se aloje, ha
de crecer si se trata de familio; y si no puede alojarse sino un
limitado numero de personas, como se opera cuando este nimero
crezca, o no puede crecer? Si no puede crecer, no hay tal aumento

de la humanidad, del que tratan los defensores de propiedad hori-
zontal,

Demos un poco de espacio a lo que opinan los defensores del
sistema en cuanto a la mejor convivencia que depara la propiedod
horizontal. Se sabe que si ponemos a convivir personas no adap
tadas al ambiente social, y que carecen del sentido de comunidad,
calidades que desgraciadamente tienen la mayoria de nuestros in-
dividuos de las clases media y trabajadora, no pueden ellos ense-
fiarse a tener entre si buenas relaciones amistosas. Y si no existe
entre ellos el sentido de la comunidad, ni frobajan por hacer bue-
nas relaciones, mal puede pensarse en que pueda existir coopera-
cién de unos a ofros y de que puedan vivir en completa armonia
cada cual en da planta que le corresponde. El cardcter irascibie
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que ostenta nuestra raza, no permite tal maravilla, aunque princi-
piando por enseftarles tales ejemplos desde nifios, llegarion a pec-
der adquirirla. *

Acerca de este punto se ha argumentado que algunas familias,
ya estdn acostumbradas a vivir en un mimo edificio, y que si ellas
lo hacen, por qué las demds no pueden hacerlo?. Pero recordemos
que las familias que actualmente viven de tal modo, lo hacen en
edificios no propios, por lo que si se presenta algun problema, es
facil conocerlo ya que quien lo sufre, hace que la otra persona «
familia, sea retirada por el dueno del edificio, cosa que se hace rdpi-
damnte.

No podemos creer que el sistema de propiedad horizontal seu
la escuela donde vamos a congregar a nuestros trabajadores pa-a
que aprendan las buenas normas de la convivencia humana. - Noa
es alli donde los vamos a congregar para que aprendan a tensr
sentido de comunidad y de cooperacién: Ni menos ain seria facil
encontrar o unir entre ellos estos elementos para producir una con
vivencia completa.

Desde todo punto de vista, el concepto es errado. - No quere-
mos decir con ello que cerramos totalmente los puntos a la creea-
cia de que el hombre puede hacer lo que humanamente se propon-
ga. Lo que queremos hacer notar, es que la desadaptaciéon ambiea- -
tal y el poco sentido de cooperacién que reina en ciertos indivi-
duos, hace que les falte voluntad en muchos casos para cambiar
de camino; adn cuando de sobra conozcan que ese tal, no es el que se
le han asignado como seres racionales. Entonces la escuela para  ta-
les promociones es otra, pero no el sistema de propiedad hori-
zontal,

DIFERENTES CONCEPTOS ACERCA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

A través de los andlisis que hemos anotado sobre la propie
dad horizontal, hemos visto conceptos favorables al sistema de la
propiedad horizontal, cada uno de los tratadistas la defiende de
acuerdo con su pensamiento y con los puntos que considera de es-
pecial apreciacién, dando asi base a tener fundamentos mdas o menos
convincentes.

Pero, en sentir de otros, tales aseveraciones no tienen funda-
mento certero, y por lo tanto para ellos el sidtema de propiedad
horizontal no es lo suficientemgnte preciso para que sea’ dab!z
generalizarlo,

Preguntados varios de nuestros profesores, todos ellos versa-
dos sobre diferentes materias del derecho, nios han puesto de pre-
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sente todos los inconvenientes que ei régimen puede conllevar. De
entre ellos citamos a los Doctores: LUCRECIO JARAMILLO VELEZ,
IGNACIO MEJIA VELASQUEZ, y FERNANDO URIBE RESTREPO.

Tales profesores nos dieron conceptos que si  bien tenian dif=-
rencia de expresion, su esencia es la misma. Asi por ejemplo o
tésis de los tres juristas, es de que el sistema de propiedad ho-
rizontal, no trae ninguna conveniencia econdémica en todos los se:-
tores, por lo tanto no es clave que nos ayude a resolver el pro-

blema de la vivienda para las clases menos favorecidas de la fo:
tuna.

E! Doctor IGNACIO MEJIA VELASQUEZ conceptta que el siste
ma de propiedad horizontal se veria benéfico en cuanto a los edi-
ficios paro industria y comercio, lo mismo que los construidos bojo
el mismo sistema aprovechados para servicios publicos; ya que reu-
niendo varias industrias en un mismo sector, varios almacenes en
iguales condiciones, el ahorro de los ciudadanos se ‘mira ubicado
en el tiempo tan minimo que gastarian en la consecucion de sus
uténcilios, mercancias y demds necesidades.

Dice asi el Dr. Mejia:

El sistema de propiedad horizontal, tiene su beneficio en cuan-
to al menor tiempo que habria de gastar en ir de un lugar a oftro,
ya que ubicando todos los servicios publicos en un mismo sector,
también asi, todos 'os almdcenes, todos los abogados, los médicos
etc. en pabellones conjuntos, respectivamente, el beneficio de la
propiedad horizontal como anotamos antes, se veria en que asi
no se tendria que caminar tres cuadras hacia el Palacio Municipal,
cuatro hacia el Palacio Nacional, seis hacia una notaria y otro
gran nUmero de cuadras hacia otros lugares de necesaria visita.

Pero hace mencién Unicamente al beneficio reportado en' 1o
tocante a la industiia, comercio, oficinas y servicios pUblicos, no asi
para la vivienda, caso para el cual anota grandes inconvenientes
de diversa indole. Tales inconvenientes pueden ser por ejemplo,
los malos vecinos a los cuales no se les aguanta por su bullicio, pc-
su mal comportamiento y demds.

. Si este bullicio se presentara por un inquilino, el problema a
resolver seria menos grave y menos dificil, puesto que el remedio
no es mds que avisar al duefio del edificio, para que a ese tal, s2
le haga desocupar. Pero si tal caso lo presenta un propietario d2
una de las plantas del edificio, el problema se agudiza y no es az
facil solucién. Si los hijos de ese propietario se dedican a dafiar,
molestar, rompe: vidrios, golpear puertas, de ahi en adelante, la

tranquilidad y el buen ritmo se dafian en ese edificio, ahi nace
un problema.
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Base de todo esto, es el estado de incultura social del mayor
nimero de nuestras gentes medianas, las cuales ademds de carecer
de ellos, adjuntan el poco sentido de sociabilidad y amistad que
debe primar en una sociedad mas o menos organizada. También la
poca preocupacién por que no se perturbe la tranquilidad de unos
por los otros.

Ademds, este régimen de propiedad horizontal, ha querido im-
plantarse esencialmente, como solucion al problema de la viviznda.
Pero mientras las ciudades tengan extensién suficiente para ampliar-
se, mejor es que sigan su expansién periférica. Esto lo tratamos des-
de el punto de vista colombiano, porque tal vez no se puede can-
ceptuar en la misma forma para las ciudades europeas, las cuales
carecen, en su mayoria, de extensién para expandirse hacia sus a-
fueras, es decir, no tienen mds hacia donde continuar su engrande-
cimiento mds alld de los lugares suburbanos. De ahi que en esas ciu-
dades, sus gentes han tenido que crearse el modo de concent-arse,
y han adoptado el sistema de propiedad horizontal como reduccion
y Unica solucién al problema de la vivienda.

El Doctor Fernando Uribe, como sccidlogo profundo que es, o
el siguiente concepto:

El sistema de propiedad horizontal, podrd ser benéfico en ofros
paises, no asi en nuestro medio, puesto que sabido estd, y bien lo
tenemos, que entre nosotros prima la incultura popular, motivo por e!
cual se haria pesado el ambiente para vivir t-es o cuatro familias
en un mismo edificio, ya que poco a poco se van presentando pro-
blemas sociales, los cuales a la postre, serian de mdas embergadura
que el mismo problema de la propia vivienda, pues como se sabe,
meior que todo son la paz y la convivencia, y si se han de sacrifi-
ca’ éstas por resolver otro problema como es el de la vivienda, me-
jor que no lo resolviésemos.

Respecto a la extensién argumenté en la misma forma que lo hi-
ciera el Doctor Ignacio Mejia Veldsquez. Dice que en cuanto a edi-
ficios destinados para Servicios Pblicos y privados, si es factible que
la propiedad horizontal preste su beneficio y derive sus prerrogati-
vas, pero en lo tocante al caso de la vivienda, no merece todavic
asignacién alguna porque traeria mayores inconvenientes.

Argumentan algunos, que ese sistema de vida puede darse, pues-
to que ya se conocen muchos casos entre nosotres de que muchas
familias viven en varias plantas de un mismo edificio. Pero lo cierto
del caso es que se ha visto en verdad que asf viven, pero no se han
detenido a estudiar los problemas sociales que alli surgen.

Para el Doctor Lucrecio Jaramillo Vélez, esclarecido jurisconsulto.
de puestros dias, la propiedad horizontal merece en nuestro pais
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profundidad y estudio, pero Gnicamente con el objeto de quitarle
tanto merecimiento que a ella se ha asignado, pues no tiene en rea-
lidad tantos beneficios como le asignan sus defensores.

Y para que nosotros nos formésemos un criterio bien preciso de
su concepto, totalmente adverso a la propiedad horizontal, nos afir-
moé categdricamente, que él “NUNCA COMPRARIA UNA PARTE Dt
UN EDIFICIO CON EL SISTEMA DE PROPIEDAD HORIZONTAL”. Esto
afirma pués, un experto y profundo conocedor de la ciencia del Dere-
cho, cosa que a nuestro parecer, es totalmente dificil de refutar, pues-
to que como autoridad que es, debemos creer en sus conceptos, y s
nos creyesemos capaces de hacer alguna refutacién, por ahora no ten:
driamos puntos precisos por donde principiarla.

Es pués, por lo que nos atrevemos a conceptuar que el sistema
de propiedad horizontal no presta todavia su caudal de beneficio, ya
que en sentir de los anteriores profesores que hemos citado, de al-
gunos tratadistas que hemos estudiado, y aln-nuestro propio concep-
to, le hemos visto su poca ventaja. .

El Dr. Jaime Gil Sé&nchez es acérrino defensor de la propiedad
horizontal.

Para no alargarnos mas en este trabajo, nos abstenemos de trans-
cribirlo, ya que todo su concepto estd condensado en un decalogo
muy extenso,. - Sin embargo, recomendamos que dicho pensamiento
sobre la propiedad horizontal, serd publicado en la Revista de la Fa-
cultad de Economia y Finanzas de la UNIVERSIDAD DE ANTIOQUIA.

NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Este tipo de propiedad, es una especie del género de la co-
munidad: es una forma de la copropiedad, y segin el profesor Bu-
tera, presenta una caracteristica muy particular: es la sintesis de una
cosa principal dividida, y de una cosa accesoria a constitutiva e indis-
pensable, en comdn. En los demas figuras de la comunidad, la comu-
nién recae sobre lo principal, en la propiedad horizontal recae so-
bre lo accesorio. Y una particularidad maés, la comunién de lo acceso-
rio es necesaria; el acto dispositivo sobre lo principal se extiende de
pleno derecho, al aczesorio correspondiente.

El punto de vista del jurista antesiormente citado, se encuentra
confirmado en varias de las normas que existen de este régimen en
la legislacién Chilena, lo mismo en algunos principios reguladores
de! mismo, las cuales hemos tenido ocasién de ver. Para ejemplo,
transcribimos los articulos concernientes al punto que tratamos, y que
perfenecen a la legislacién Chilena, la cual traemos aqui por ser en
opinién de muchos tratadistas, la que mejor reglamenta la propie-
dad horizontal,
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Tales articulos son los siguientes:

ARTICULO PRIMERO.— los diversos pisos de un edificio y los de-
partamentos en que se divida cada piso podrén pertenecer a distin-
tos propietarios de acuerdo con las disposiciones de esta ley. (Trétase
de la ley que reglamenta la propiedad horizontal Chilena.)

ARTICULO SEGUNDO. — Cada propietario serd dueiio exclusivo
de su piso o departamento, y comunero en los bienes afectos al uso
comin.

ARTICULO SEPTIMO. — Los derechos de cada propietario que se
reputan comunes, son inseparables del dominio, uso y goce de su res-
pectivo piso o departamento. Por consiguiente, en la transferencia,
transmisién, gravamen o embargo de un piso o departamento, esta-
ran comprendidos esos derechos y no podran efectuarse estos mismos
actos con relacién a ellos separadamente del piso o departamentos
a que acceden.

Este régimen estd tratado en forma distinta de otras legislacio-
nes, que lo adjudican al tratado de las servidumbres, otras a los dz-
rechos reales, otras en fin, !a asignan en otros capitulos.

A simple vista se mira, que en ésta especie de propiedad no ca-
ben sino los edificios, puesto que estudiando el caso a fondo, no pue-
den haber més objetos que quepan dentro de ella, o que puedan ser
cobijados por tal régimen. Y debemos entender por edificios, las cons-
trucciones inmuebles con techo, que han sido contruidas con el ani-
mo de la habitacién o en la que una o mds personas pueden desa-
rrollar cualquiera labor, ya sea ella permanente o transitoria.

En Colombia, tenemos como reglamentacion de la propiedad
horizontal, la ley 182 de 1948 la cual transcribimos y trotamos mds
adelante.

En el estudio de las Instituciones Juridicas, es a menudo facil caer
en error porque alnque cada una de ellas posee notas y cardcterss
que la distinguen de las demds, existen sin duda sectores donde los
linderos se hacen borrosos no solo por la coincidencia de las cuestio-
nes doctrinarias, sino también por la de la apariencia material de los
hechos. De ahi que una compa-acién entre los hechos del estudio y o-
tros que le son afines, al mostrarnos lo que tienen de comin las En-
tidades confrontadas, nos permita penetrar rectamente a lo que as
propio y positivo del primero.

El sistema de La Propiedad Horizonta!,, rosa muy de cerca con nuime-
rosas instituciones juridicas, y creemos cumplir una funcién importante
en el estudio del tema, al analizar brevemente tres de ellas LA CO-
MUNIDAD, LA SERVIDUMBRE y LA SOCIEDAD, aplicadas, modeladas,
por asi decirlo, a la justificacién y explicacion del régimen materia
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del estudio. - Son numerosos Ins autores que en el estudio del régi-
men de divisién, enfocan sus problemas desde el punto de vista de
otras figuras juridicas, torciendo y desnaturalizando a menudo el excic-
to contenido de éstas con el olvido de que si hay puntos de doctrinus
comunes, los hay también distintos y adn también opuestos.
Sintesis de las doctrinas ideales para explicar y reglamentar !
propiedad horizontal.

EL SISTEMA DE LA COMUNIDAD

El Sistema de la Comunidad o Condominio, es de los que cuenta
con mayor popularidad entre quienes, reconociendo las ventajas prac-
ticas de la divisién horizontal, no se atreven a aceptarlas con el =l-
cance natural que le corresponde, por temor reverencial al caractzr
intangible de 13s principios. La comunidad corresponde a una forma
de dominio en la cual pluralidad de titulares ejercen sus dereches
sobre una misma totalidad mate-ial, todos simultdneamente sobre
todas y cada una de sus partes, segin sea el valor de una entidad
que se denomina CUOTA. - Por manera pués, en la comunidad, el uso
y goce de cada uno de los comuneros, estd virtualmente sujeto o
ser interferido por el de los ot os, ya que aunque la masa de com:-
neros puede usar y disfrutar de todas las cosas a su arbitrio, ningu-
no de ellos puede ejercer iguales prerrogativas sobre ninguna parte
de aquellas. - El ccmunero debe a la comunidad lo que de ella sac?,
ccmo lo dispone el articulo 2.326 del Cédigo Civil.

Pero la figura de la Comunidad admite, en su desarrollo prac-
tico, que por arreglo entre los comuneros, se atribuya a cada uno
el disfrute de una parte determinada de la cosa, disfrute que se mira
correspondientemente a lo que le toca en las ventajas del bien por
razén del derecho que en él tiene. - Y este principio es el que sz
ha tenido en cuenta para organizar una especie de propiedad he-
rizontal, sobre la base de que todo el edificio es una copropiedad,
pero cada una de sus partes estd atribuida y especificamente, en use
y goce, a cada uno de los comuneros. - No existen pues, derechos de
comunidad y derechos exclusivos, sino Unicamente los primeros que
pesan sobre todo el edificio y sobre cada una de sus partes, pero
se ejercitan convencionalmente sobre una porcién determinada y solo
sobre ella, pudiendo cada duefo oponer a los otros la facultad ex-
clusiva que le corresponde sobre la parte fisicamente limitada que
se le ha atribuido. - El duefio puede transmitir perpetuamente su de-
recho de comunero, y con él el de uso y goce de porcién determinc-
da. - La divisién desde luégo, debe ser forzosa y psrpetua para que
el sistema cumpla sus fines.
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Respetables autores como Lafaille, se muestran partidarios del
sistema de comunidad esbozado, y arguyen que permite utilizar ios
beneficios de la propiedad horizontal, sin salirse de los principios ge-
nerales que rigen y ordenan el derecho de dominio. - El sistema se
sigue en el proyecto elaborado para la Republica Argentina por ei
ilustre jurisconsulto Alberto G. Spota, en el cual se permite constituir
una copropiedad sobre edificios “cuyos diversos pisos sean atribui-
dos en uso, goce y disposicién juridica a cada uno de los participes”
{articulo 1°) “entiéndese que la disposicion juridica de cada parti-
cipe, solo puede tener por objeto el derecho de uso y goce del piso
o departamento de que sea titular” (articulo 2°) Sin embargo, dentro
de la comunidad se éncuentran otros bienes propiamente indivisos,
estos siguen un giro especial.

Se ve pués, que la fornta aludida no conserva de la comunidad,
practicamente sino el nombre, porque los lineamientos de esa figura,
se desnaturalizan en forma tal que la' dejan insubsistente. - E| usuario
-perddnesenos la impropiedad- de cada piso o departamento, es 2n
realidad, un duefio independiente, totalmente desvinculado en cuon-
to a sus prerrogativas sobre aquel, de los otros presuntos comune-
ros. De monera que resulta simplemente ilusorio que con esta orga-
nizacién se conserve la armonia de los Cédigos, sin contar con qus
la enrevesada figura resultante, a mds de no ser ortodoxa, es en
extremo inconveniente y antitécnica.

Y es que no podia ser de ofra manera, en cuanto los cardcte-
res particulares de la comunidad no permiten la operacién practica
del sistema, como ha sucedido en Espana donde organizada la pro-
piedad horizontal con apego absoluto a los principios del condo-
minio, los tribunales han resuelto uniformemente que cualquiera de los
participes puede pedir en todo momento la division del edificio.

El régimen de comunidad es refractario a la calidad de alguncs
bienes que integran el cuadro de la propiedad horizontal, o mejo-
dicho, a la posicidn que les compete al titular de los derechos co-
rrespondientes, y por lo tanto, solo forzando los caractéres esencia-
les de esa figura, es posible que en la practica se logren los rasul-
tados apetecidos.

EL SISTEMA DE SOCIEDAD

Se deduce también la sociedad para explicar las relaciones ju-
ridicas nacidas del régimen de division en pisos y departamentos, se
argumenta en este sentido que existe una sociedad civil cuyo capital
estd representado por el edificio dividido; el aporte de cada socio
y su accion o interés social correspondiente por el valor invertido en
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la adquisicién de su piso o apartamento, y la utilidad o beneficio
por el valor del uso y disfrute que directa o indirectamente le con-
cierne en el inmueble,

No creemos, reconociendo que la tesis planteada es un prin-
cipio atrayente, que ella resista el menor andlisis, desde luégo aln
aceptando la existencia de ‘los tres caractéres basicos de las socieda-
des, cuales son la realizacién de un aporte, la participacién en ga-
nancias y pérdidas, y el dnimo de asociarse o “afectio societatis”, e
funcionamiento del*sistemd basta para descartar su regulacién por el
régimen que a esas agrupaciones les corresponde.

La sociedad es por esencia, una entidad juridica distinta de los
socios individualmente considerados. El patrimonio social no es sim-
plemente una agregacién de -aportes individuales, sino una entidad
distinta e independiente, de lo cual resulta que el socio no tenga fa-
cultades de uso, goce o disposicion sobre ningun bien social, ni ten-
gan tampoco sus acreedores personales sobre esos bienes los dere-
chos que les corresponden sobre los de su deudor, de. acuerdo cen
las reglas comunes. Solo puede perseguir el interés social a éste
le toca, en mira de hacer efectivo su crédito cuando ese interés se
materializa al producirse la disolucién. '

El régimen de sociedad, consiguientemente, no conviene a la pro-
piedad horizontal, que es por definicién, un sistema en el cual cada
propietario usa, goza y dispone juridicamente de un bien concreto,
con exclusion de los otros. Estd en su patrimonio, actual y exclusiva-
mente, el derecho de dominio sobre una cosa especifica, y ese derecho
lo puede oponer a todos, incluso a los otros propietarios.

De lo dicho se puede extraer tres importantes conclusiones, que
hacen mds patente la incompatibilidad entre el régimen de sociedad
y de propiedad horizontal, a saber:

a) El derecho del socio es un derecho Personal Mueble, por-
que recae no sobre los inmuebles que pueda poseer ta sociedad, sino
sobre la utilidad y sobre los acfivos que resten al sobrevenir la li-
quidacién y solucién. El derecho del propietario horizontal, es por &l
contrario, Real Inmueble: recae sobre partes concretas de un edifi-
cio que se reputan inmuebles por estar permanentemente adherides
al suelo (artiulo 665 C. C.) y, ademéds no implica solamente relacio-
nes personales entre cada propietario y los otros, sino que compor-
ta un poder directo sobre a3 cosas.

b) La representacion de la sociedad, ya la ejerzan directamen-
te los socios, ya un érgano representativo, se predica de la totc-
lidad de los intereses sociales. En la propiedad horizontal, cada propie-
tario representa un derecho distinto, fraccionario, independiente, La
representacién solo tiene lugar con respecto a los derechos que son co-
munes.
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c) En la propiedad horizontal no se advierte por ninguna parte
separacion entre el Patrimonio Social y el Patrimonio Personal. Les
deudores personales del socio, si asi se reputa al propietario hori-
zontal, podrian perseguir el derecho de dominio que le corresponde
en cosa concreta del haber social, el piso o departamento corres-
pondiente.

Del derecho de que la propiedad horizontal sea enteramente ajena
a los caractéres de la sociedad, no se desprende que los propie-
tarios, en su cardcter de tales, estén inhibidos para agruparse en
consorcios o asociaciones para mejor administrar aquellos bienes
de que forzosamente todos han de servirse. La moderna Ley Fran-
cesa de 1938 lo orden imperativamente, y con menos énfasis pero
con andlogo alcance, lo dispone la legislacién Colombiana, sin que
semejantes disposiciones merezcan una critica o reparos por el me-
mento.

EL SISTEMA DE SERVIDUMBRE

Con respecto a las servidumbres, sobre las cuales se pretende e-
dificar una teoria que explique la propiedad horizontal, tendremos
la oportunidad, de hacer un andlisis pormenorizado de una senten-
cia del tribunal de Pasto en 1941,

La tésis se plantea en dos formas diversas: ora sosteniendo que
el dueio del suelo estd obligado a soportar la edificacién ajena,
ya afirmando que existen duenos independientes del aire o del vuelo,
cuyo -derecho de propiedad estd limitado en beneficio del duefo de
la tierra. La Oltima variante se desecha del plano, puesto que presu-
pone la mayor importancia del ire o vuelo sobre el terreno.

En cuanto o la otra, se sustenta en el principio de la divisibiii-
dad de las servidumbres, que consagra entre nosotfros el articulo
890 del C. C. Sucederia en el presupuesto planteado, que existe una
servidumbre impuesta sobre el suelo (predio sirviente), en favor del ai-
re utilizado con edificaciones (predio dominante) cuyos beneficios s=
dividen entre los propietarios de este Ultimo, el gravamen consiste
en la obligacién de sustentar la edificacion ae altura.

La tésis planteada en el fondo, antes que relaciones juridicas
propias del derecho de servidumbre, una especie de combinacién en-
tre el derecho de superficie y la propiedad horizontal. Porque apli-
cando con rigor los principios, Unicamente el suelo merece el cali-
ficativo de predio, en cuanto los edificios o casas solo se inmovilizan
al vincularse a la tierra pr sus cimientos y paredes. En el supuesto
examinado se contempla, en verdad, un gravamen del aire o vuelo
sobre el terreno, por manera que la edificaciéon en esa hipétesis,
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vendria a ser la manera de ejercer la servidumbre, y no el bien mismo
que la goza. - tanto valdria sostener que un edificio grava conser-
vidumbre la tierra en que se asienta como afirmarlo de un 4rbol que
se plante en el suelo de otro.

Ahora bien, del principio segin el cual las servidumbres inse-
parable del predio a que activa o pasivamente pertenecen, sé d:s-
prende lgicamente que puede vender, v. gr. una servidumbre conser-
vando el dominio sobre el predio que ia disfruta. - Y en la tésis
que se encamina qué derecho traspasaria la persona que enajenase
por ejemplo, un departamento de segundo piso? Una simple servi-
dumbre, sin duda alguna, ya que el predio a que ella pertenece,
no apareceria por ninguna parte, como que estd confundido con la
servidumbre misma. - Los dos conceptos de Servidumb:e y Predio Do-
minante se destruyen uno o otfro e¢n este planteamiento, toda vez que
al surgir aquella, absorbe la integridad de los elementos de esie
La Servidumbre se serviia asi misma, y né a un predio, por la sar-
cilla razén de que éste en su propio sentido, no existe.

Lo dicho no impide que sobrz la base decretada piso o depar-
tamento es una propiedad separada, en algunas relaciones determi-
nadas por la coexistencia e inmediacién de aquellos derechos inde-
pendientes, se presenten gravamenes de servidumbre. - Cada piso
o departamento, como un predio independiente bien puede reportar
utilidad de la carga impuesta a otro u otros de distinto duefo. - Y
naturalmente en el mismo orden de ideas, muchcs dueios pueder:
dividir el beneficio que representa la imposicion de servidumbre so-
bre la propiedad de uno solo.

Por ejemplo, para citar casos concretos, la Servidumb:e legal de
trénsito, establecida en favor de los predios gue se encuentran des-
tuidos de comunicacion con la via publica, existe en la propiedad
horizontal, a menos que cada uno de los departamentos tenga su-
lida independiente.

"“Es natu-al, dice Mario Correa Lincs refiriéndose al asunto, que
en cada piso haya una servidumbre de trénsito entre los dos extra-
mos de la escalera que confluyen en dicho piso. - A no ser que la
escalera se construya en tal posicion que ios diversos extremos no lle-
guen a las interioridades de los pisos o departamentos”.

Y ademads de las servidumbres a que pueda dar lugar la natura-
leza de las cosas, cada propietario puede gravar su propiedad con
aquellas ofras que a bien tenga obrando dentro de los limites gene-

rales -de la libertad de contratacién.

.,

La propiedad horizontal es una forma de dominio
ris”. Cual es su verdadera naturaleza.

De lo ante-ior resulta que la propiedad horizontal no se com-
pasa con ninguna de las figuras tradicionales de nuestro derecho

sui géne-
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Civil, aunque es forzoso aceptar que su estructura se forma con my-
cho de los mdas sdlidos y antiguos principios.”- No podriamos decir
que se trate de un derecho de propiedad, idéntico en su conforma-
ciéon, contenido y extension al que reglamenta nuestro Cédigo, perc
desde luego, como lo anotamos, sus caracteres generales coincidan
con los que aquel corresponde. Limitémonos entonces a decir que ia
propiedad horizontal es una forma de dominio “sui génerie”., pro-
vista de cardcteres determinados y distintos, una singularidad juri-
dica, segun la afortunada expresién de Laurent, que se sustrae a lcs
caractéres de cualquier otra figura y que sigue rumbos tedricos y prac-
ticos diferentes.

En lo fundamental, ya se dijo lo que es la propiedad horizontal,
desde el punto de vista teérico, los autores la conservan como una
yuxtaposicién de derechos sepa-ados e independientes sobre una mis-
ma cosa, entendida tal yuxtaposicion en dos sentidos diferentes; en
cuanto a ia titularidad de los derechos, y en cuanto a su calidad. -
Por una parte, el dominio de una sola totalidad material se encuen-
tra dividido en partes ciertas y determinadas entre va:ios titulares,
guienes ejercen sobre cada porcién los derechos, concernientes al
propietario, de la misma mane a que si se tratara de predios conti-
guos. La yuxtaposicion, de otra parte, se predica de dos derechos
cualitativamente disimiles: el de propiedad exclusiva y el de comu-
nidad.

“La dificultad del problema, estiman los autores mas calificades,
refiriéndose al punto en estudio, estriva en la yuxtaposicion en un
mismo inmueble, de una indivision que recae sobre las partes al uso
comin y de propiedades privativas sobre los diversos departamentos.”

Y ciertamente del problema asume proporciones, si se considerc
que ninguno de los derechos -habientes en el edificio posee exclusiva-
mente del suelo, los cimientos, las paredes y ot:os muchos bienes nz-
cesarios para la existencia de la construccién, de cada una de sus
partes, no obstante lo cual resulta a la postre ejerciendo dominio
privativo sobre alguna de esas partes, con exclusién de toda otra pe:-
sona. El resultado que en verdad rompe el ordenamiento de los prin-
cipios légicos en cuanto supone que de una agregacién de partes co-
munes resulte una entidad de cardcter exclusivo, se hace mas extrafo
teniendo en cuenta que ta exclusividad no se predica del mero uso
o o disfrute, sino que entrafia los caracteres totales de la propiedod,
es supceptible de posesién, goza de las acciones tutelares del dominio,
y es oponible a todos, ain a las personas que tengan derechos
semejantes en el inmueble.

Se explica sin embargo, ese estado de cosas por las circuns-
tancias materiales determinadas atrds, que imponen que los bienss
agrupados para formar el edificio, pertenezcan a la masa de pro-
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pietarios, verbi gratia, las mismas paredes que cierran materialmen-
te un departamento, son al mismo tiempo sustentdculos de la construc-
cién general. La cansecuencia mds acusada de esta extrafia dispa-
sicion, se encuentra en el caracter limitado que en la propiedad ho-
rizontal asume la facultad de disponer materialmente de la cosa, que
no tiene igual alcance al correspondiente para. el dominio general.

Por las mismas razones, la yuxtaposiciéon cualitativa de derechos
{comunidad y propiedad privativa), subsistird siempre como requisito
esencial de esta forma. - La existencia de un derecho comin e indivi-
so sobre ciertos bienes, es condiciéon indispensable para la existencia
de un derecho exclusivo, y a la inversa; si desaparece alguno de los
términos de la dualidad, desaparece la entidad misma. La indisolu-
ble amalgama entre los dos derechos, acarrea la imposibilidad de que
uno se radique en cabeza de una persona, y el ofro subsista en pa-
trimonio de alguno diferente, y de una persona cualquiera de las dos
independientemente sea materia de convencién o pasible de grava-
men.

Pero las fronteras nitidas entre derecho de comunidad y derecho
privativo, que a virtud de la amalgama entre ambos se hacen borrosas
en punto a la facultad de disposicién juridica, resaltan en lo pertinente
la uso y disfrute de la cosa. - En la érbita de su derecho exclusivo,
el propietario puede operar de la manera que le convenga, en la re-
lativo a esas prerrogativas, con las consiguientes limitaciones generc-
les por el derecho ajeno, impuestas a todo propietario con diferen-
cia de que las relaciones surgidas del uso y goce de las cosas comu-
nes se informa en la existencia de derechos ajenos distintos, si no en I
existencia de una pluralidad de titulos sobre tales cosas.

COSAS SUSCEPTIBLES DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Sabemos bien, que la propiedad en general recae sobre toda
clase de bienes ya sean ellos muebles o inmuebles y que segun nues-
tro Coédigo Civil y la Constitucion Colombiana existe una propiedad
sobre los bienes que no constituyen en realidad algo material como
son LOS PRODUCTOS DEL INGENIO, Q LOS INVENTOS UTILES, so-
bre los cuales se reconoce una especie de propiedad.

El concepto del Dr. Eduardo Berrio Gonzdlez sobre tal especie
de propiedades que no es propiamente sobre /la IDEA, sino sobre la
cosa que ha sido producto de esa IDEA. - Pero en todo caso,, sea cual
sea la opinién que se adopte, la sintisis que sobre esa concepto se
tiene, es que hay una propiedad pero hablando en sentido general.

Pero llegando al campo de la PROPIEDAD HORIZONTAL solo
pueden ser objeto de ella, LOS EDIFICIOS, entendiéndose por tdles,
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las superficies inmuebles techadas, destinadas a la habitacién o en

la que una o mds personas pueden desarrollar cualquier labor tran-
toria o permanente.

DETERMINACION DEL EDIFICIO SOMETIDO A
PROPIEDAD HORIZONTAL

Como ya sabemos, la propiedad horizontal solo puede darse
para los edificios los cuales pueden estar destinados a habitaciones,
oficinas publicas, privadas, lo mismo que a establecimientos comer-
ciales e industriales.

Como es de entender, la determinacién de! edificio debe sr con-
venida de antemano, cosa que ninguno, juego de aceptar, pueda
cambiar de parcer. - Ninguno d los propietarios del edificio puede
darle una destinacién diferente de la asignada y convenida en el re-
glamento en que se constituya la propiedad,. - Y en caso de que en
dicho reglamento no se haya definido su destinacién, serd entoncss
la que mayormente convenga segin la naturaleza misma del edifi-
cio y segln su ubicacion.

CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

El edificio proyectado o ya construido, puede se. sometido ol
régimen de la propiedad horizontal, tal y conforme como lo anoten
los respectivos interesados en los estatutos gue aprueben.

Tales estatutos, como algo que es de la propiedad de bienes
raices, tienen que ser hechos en escritura publica, y registrados tal y
conforme, como si se tratara de un bien cuyo duefio es una sola
persona, Como aun en nuestra legislaciéon este sistema estd muy re-
ciente, ocurre que de conformidad con el cédigo civil, asi debe eje-
cutarse y mejor adn, conforme a la ley 182 de 1.948 la cual anali-
zamos mas adelante,

En Chile, la propiedad horizontal estd sometida a las siguien-
tes formalidades

19 — Otorgamiento de escritura pUblica, otorgada por los due-
fios del edificio.

2° — Insercién en la escritura piblica de constitucién, de co-
pia auténtica de ta declaracién municipal o que ya nos hemos refe-
rido, y

3% — La inscripcion en el Registro de Propiedades del Conser-
vador de Bienes Raices del Departamento en que estd situado el
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inmueble. - Esta inscripcion debe llenar los requisitos de que trata el
Articulo 11 de la dey 6071 de Chile. - Debe ademds acompaiicr
un plano de! edificio, el cual debe satisfacer las exigencias del Ar-
ticulo 8o. del reglamento del 2 de Noviembre de 1.937, también d=
Chile.

EXTENSION DEL DERECHO DE CADA PROPIETARIO

Determinada la materialidad de la cosa que es objeto del dz-
recho, esto es, del respectivo piso o departamento, enumeramos so-
meramente las facultades de que estd investido el propietario. Eii-
pero para senalar los principios que determinan &' contenido dst
derecho unitario sobre el respectivo piso o departamento y el dere-
cho proindiviso sobre los bienes comunes, de indivision forzosa.

ACTOS DE DISPOSICION SOBRE EL PISO O DEPARTAMENTO

El duerio del piso o departamento puede transferirlo por acto
entre vivos o transmitiflo por causa de muerte.

aj—Cualquiera que sea el titulo de la transferencia (comprau-
venta, donacién, aporte en sociedad, contrato de renta vitalicia, stc:
deberd constar por escritura pUbica. - Es obvio que el titulo deb=
inscribirse y la inscripciéon deberd cumplir con los requisitos sena-
lados por la ley.

b)—En caso de muerte del propietario del piso o departamants
le sucederan en el dominio horizontal sus sucesores hereditarios. Cc-
mo se trata de un inmueble, regirdn respecto del piso o departamen-
to las disposiciones legales que reglamentan dicha materia.

CARACTERES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL’

Es necesario dilucidar ahora, lo que es la propiedad en ge-
neral, para luego delinearla precisamente, dar los caracteres prs-
cisos e individuales de la propiedad horizontal.

Ya anotamos wantes, que la realidad horizonta! no puede con-
siderarse como figura juridica especifica, sino que ella debe ser te-
nida como una modalidad del derecho - tipo de dominio. - Por con-
siguiente, de acuerdo con este principio, en la identificacién del ob-
jeto de nuestro estudio, es preciso seguir el método indicado, cusl
es determinar como ya dijimos, las calidades intrinsecas de la pro-
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piedad, lo mismo que la =rganizacién tedrica del dominio en Ja-
neral, para aplicar luego las correspondientes ideas a la institucion
derivada, y extraer las conclusiones que sean del caso. - La mans-
ra como se plantee ia consideracién de una cuestion dada, es da-
terminante en el resultado, y como aqui tratamds de analizar a for-
do nuestro punto, nos parece que es necesario que partamos de pre-
cisos fundamentos que nos permitan llegar a la cuestion que se sus
tenta,

En tal forma, nos quede mads claro el estudio y mejor psdi:-
mos definirla en una forma que acuse precision.

Podemos entonces principiar a analizar de lleno las caracteris
ticas de la propiedad horizontal y principiamos por decir que:

LA PROPIEDAD HORIZONTAL ES UN DERECHO REAL. El dzre- _
cho de propiedad es el mas perfecto de los llamados reales y que=
nuestro cédigo civil define diciendo que son aquellos que sz tiznen
sobre las cosas, sin considerccién a persona determinada.

Trae nuestro codigo civil, en su articulo 665 la enumsraciéon ds
los derechos reales, cuales son: Propiedad, Usufructo, Uso o Hc..-
tacion, servidumbres activas, herencia, prenda y la hipoteca. - Estos
dos Ultimos los estudiamos en el lugar que les corresponde y nos :
un conocimiento de cardcter accesorio.

La persecucién y la preferencia que se sefialan corrienteme
te como caracteristica centrales de esa clase de derehos, son ca:
dades suficientemente conocidas y no es necesario trcerlas a colc
cion.

La propidad es pués, un DERECHO REAL, en cuanto el derechc
dsl propietario es oponible a toda parsona sin sujecion o vinculs
juridico alguno, ni determinado. - Y mas, aln, se le reputa genaral-
mente como al Unico DERECHO REAL pleno existente, no solo po--
Gue su ejercicio comporta relaciones con las desmdés personas Unico-
mente, al través de la cosa propia sino porque es el Unico que poses
los caractéres de absouto, explusivo y perpectuo.

LA PROPIEDAD ES UN DERECHO ABSOLUTO. - El derecho de
propiedad es un derecho absoluto, en el sentido de que concedz al
propietario, cuando es perfecto, el poder juridico mas completo, -n
derecho general a todos los servicios, utilidades o ventajas que pue-
da sacar de la cosa. - Pero de ningin modo, a propiedad horizonto|
puede reputarse como totalmente absoluta ya que tenemos que con-
tar en que hoy en dia la propiedad, ain la mas general y bien
cimentada tiene sus limitaciones y mientras més vamos avanzando
en cultura, menos absoluta veremos la propiedad, y adn més y con
mayor razoén la propiedad horizontal.

Entonces, lo bésico en el absolutismo del derecho de propiedcd,
es tener en cuenta que lo es en cuanto que quien lo tiene no re-
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quiere tener en cuenta persona alguna para que se lo limite. - Quie-
re pues decir esto. que el derecho real de propiedad, es absoluto
pero de una manera relativa. - Y estos dos términos no se oponen,
ello no necesita explicacién, puesto que con la simple lectura, y con
unos elementales conocimientos puede entenderse lo que con elles
se quiere decir. - Asi, podemos analizar en igualdad de condicio-
nes la propiedad horizontal, teniendo en cuenta eso si, que requie-
re mayores profundidades.

LA PROPIEDAD ES PERPETUA. - La propiedad en todo su sen-
tido, es perpetua, lo que significa que perdura en el tiempo y gue
quien es duefio, tiene esa calidad respecto de la cosa, siempre que
no opere voluntad n contrario. - De modo pués que la propiedad,
para transferirse de uno a ofro, tiene que estar antecedida por un
acto de parte, a no ser que obre un hecho como la terminacion de
lu cosa, caso en el cual la propiedad desaparece.

LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CODIGO CIVIL

No es un mero interés especulativo el que nos lleva al estudis
de la v.abilidad o improcedencia de la propiedad horizontal, antes
de la legislaciéon que la organizé e instituyé entre nosotros. Desde
mucho antes de esa reforma, el ejercicio de la libertad de contra-
tacién, trajo consigo la existencia en el hecho, més o menos al mar-
gen de la ley, de casas en las cuales la propiedad se encontraba
fraccionada por pisos o departamentos entre diferentes duenos. - La
cuestién, a decir, verdad, no origind un volimen apreciable de li-
tigios, y a eio se debe la circunstancia de que no exista en e| pais
jurisprudencia unificada sobre el tema, toda vez que la corte no tuvo
oportunidad de ocuparse de sus manifestaciones, las pocas senten-
cias que pronunciaron los Juzgados y Tribunales carecen de inte-
rés cientifico, si se exceptia la pronunciada por €l Tribunal Superior
de Pasto con fecha 23 de Octubre de 1941, que no obstante su ire-
xatitud revela un estudio cuidadoso del asunto, y acaso la dictada
por el de Bogotd en 1945, que aplica, un tanto forzadamente, las
reglas de la medianeria al caso litigioso.

Y no se crea que la situacién de hecho dependiente de los
estados de division ameritados, se solucioné con la implantacién del
régimen de propiedad horizontal, porque segun lo veremos, ese sis-
tema no obra automaticamente para cobijarlos, como aue requiere
el cumplimiento previo de algunos y muy importantes requisitos. - La
creencia muy generalizada de que la propiedad horizontal es sim-
plemente el sistema de regir edificaciones que en su apariencia préc-
tica la presenten, puede ser causa, para quienes tienen derechos vin-
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culados a esas manifestaciones ambiguas y anormales juridicamsn-
te, de graves errores de apreciacién que pueden generar evidentes
perjuicios para “sus intereses. - De necesidad, y de necesidad prac-
tica, resulta entonces el andlisis de esos aspectos. intimamente vin-
culados al tema en estudio aunque diferentes de su especifica ma-
teria.

La improcedencia de la Propiedad Horizontal en el régimen
general de nuestro dominio.

Nuestro sistema de propiedad se edifica sobre el principio e
la unidad del dominio, y como bien lo afirma el profesor Valencia
Zea, el derecho Colombiano “no contempla la hipétesis de derachos
reales superpuestos y al mismo tiempo independientes en una mis-
ma cosa”. Antes bien, agregamos nosotros, parece proscribir esas
formas, al menos como instituciones dotadas de vida propia, perdu-
rables y estables.

Pueden subsistir en la practica, y redlmente subsisten, como pre-
ducto del ejercicio de la libertad contractual o de cirunstancias
extraconvencionales, regimenes o sistemas que en mucho se aseme-
jan a la propiedad horizontal, o al llamado derecho de superficiz,
que contempla un supuesto muy semejante a ésta, sin que ello debili-
te el concepto de que tanto éste como aquella, son en rigor cienti-
fico, regimenes excepcionales, notoriamente incompatibles con algu-
nos principios que informan la estructura general de nuestro de-
recho civil.

19 — El principio “qui dominus est soli dominus est coeli et in-
fernorum”.

Lo primero que se ocurre al confrontar la propiedad horizontal
con el sistema del Cédigo Bello, es la vigencia de la regla “qui do-
minus es est soli dominues est coeli et infernorum”, a cuya virtud el
propietario del suelo extiende su dominio, segdn veiamos, tanto a la
porciéon especial levantada verticalmente sobre sus linderos. Como
a la que se halla, hasta las entrafias de la tierra, situada bajo elles.
Nuestro Cédigo no consagra expresamente la regla, pero la aplica
con mayor rigor que el derecho francés que aunque resuelve el pun-
to de conformidad, dé lugar a la aplicacién de otro principio, si asi
resulta de los hechos c¢orrespondientes.

Como casos més importantes de la aplicacion del precepto, se en-
cuentran entre nosotros los descritos en los articulos 738, 739 y 897
de C. C. - Los dos primeros resuelven los eventos de que se hubie-
re edificado o plantado en suelo ajeno con materiales propios, o en
suelo propio con materiales ajenos, sobre la base de que los dere-
chos sobre la edificacién o plantacion deben consolidarse siempre

con los sobre el suelo, consolidacién que se opera en favor del titu-
4
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lar de estos Ultimos, a menos que obre su voluntad contraria. - &l
otro texto mencionado, declara expresamente denunciable “toda o-
bra voladiza que- at-avieza el plano vertical de la linea divisorio
de dos predios, aunque no sz apoye sobre el predio ajeno, ni de
vista, ni vierta aguas lluvias sobre él”.

Los autores colombianos, sin desconocer las prerrogativas dal
dueno territorial pa-a apoderarse de lo que al suelo se junta, afir-
ma que ese derecho es eminentemente renunciable, porque la regla
ccrrespendiente no tiene cardcter de orden piblico, siguiendo al res-
pecto la opinidén de Josserand y otrcs expositores franceses. Va-
lencia Zea, por ejemplo, examinrando et articulo 739 del Cédigo, se
expresa en estos términosh

“Mas es necesario reconccer que ias hipétesis del articulo 737,
resueltas por los principios de la accesién (alnque no en forma muy
Jlara), solo se refieren a casos extracontractuales; por tanto los casos
contractuales no encajan denira de dicho texto legan, y en consecuen-
cia, perfectamente puede el dueno de un terreno concederlo en su
perficie a otra persona para que edifique en él, conservando cada
cual la propiedad sobre cada cosa: el dueno del terreno sobre él
la suya, y el edificador, de la edificacién. - Los autores francesss,
quienes disponen de las mismas reglas, estdn acordes en que los
princ’pics de la accesién se refieren a casos extracontractucles y que
ia ley no ha hecho sino establecer una presuncion sobre la adqui-
sicion del dominio de lo edificado en suelo ajeno para el duefio de
éste; que no siendo de orden puiblico esa prasuncion, las partes pua
den derogarla. . .”

Pero lo que sucede es que, en Francia, la situacién es diferente
toda vez que alli el Cédigo Civil permite exprésamente que a las
problemas de esa indole se dzn soluciones distintas a las que re--
sultan de la accesion, si asi aparece conveniente. - Entre nosotres
la vigencia de esas reglas no admite reservas, no se las puede con-
siderar como supletivas de la voluntad de los particulares y suscep-
tibles de ser derogadas por ésta, como quiera que dentro de nues-
tro sistema, profundamente inspirado en la doctrina c'dsica, la or-
ganizacién de la propiedad raiz se reputa po- lo general de orden
publico. - Lo que indudablemente puede suplirse por la voluntad ¢
‘'os particulares, es la solucién misma que se dé a los eventos coniem-
plados en los articulos 738 y 739, esto es, la direccién en que sz ve-
rifique la consolidacién correspondiente, porque en verdad, nada s:
opone a que la voluntad de los interesados disponga cual de las
derechos debe ceder a! otro, aunque tal determinacién se aparte
de da hecha, por via general, en la ley. La convencién no puede
legar a tanto como dispcne- lo coexistencia, perpetua e indepen-
diente de los dos derechos, porque necesariamente llegard el mo-
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mento en que uno deba ceder al ofro.

Y asi eso se dice de los eventos planteados en los articulos 733
y 739 que presentarian en la practica el caso més simple de yuxta-
posicion de los derechos, mayo- fuerza tiene la opinién en tratdndo-
dose de propiedad horizontal, en la que se contemplan situacion=s
que bien en ultimo término, son equivalentes a las de la superfi-
cie, son también mucho mds complejas. Es cierto que en nuestro Co-
digo Civil no existe precepto alguno que la prohiba expresamente,
como si lo hay en ofros estatutos, v. gr., el A-gentino, y es cierto
también que por regla general, todas las cosas de la naturaleza fi-
sica, y ain las que carecen de un ser sensible, pueden ser objetos
de dominio. - Si partimos de la base de que el propietario del sie-
!> es también del vuelo y del subsuelo, -—argumenta Ricci citade por
Ciara Soler— podemos en rigor doctrinario, concluir que bien puede
ceder una capa, porcién o seccion de su dominio, en lugar de cederlo
integralmente- - El argumento es sin duda atrayente, pero aplicado
a la justificaciéon de la propiedad horizontal quiebra indudablemen-
te, toda vez que ésta no puede concebirse escuetamente como vin-
culada a un piso o departamento, sino que es preciso concebirla
también sobre otros elementos sin cuyo concurso es -nugatorio e ini-
til el derecho. O mds claramente, como bien lo afirma Claro Solar
en su citada obra, entender asi el problema “es violentar la esencia
misma de las cosas, como quiera que, tratandose de una casa de
habitacién, o de otro edificio. es imposible prescindir del subsuelo
en que se apoyan los cimientos, y 'los distintos pisos de que consta,
no pueden existir sin el suelo en que se levanta la contruccién, sin las
paredes que le sirven de apoyo y sin la techumbre que la cubre”.

2° — El carécter divisible de la comunidad.

Siendo imposible la subsistencia juridica de un piso o departa-
mento aisladamente, esto es, sin cansiderar el suelo, los cimientos
y las paredes en que se sustenta, es obvio que toda organizacién
de propiedad horizontal debe tener en cuenta esos bienes, para da--
les una determinada posicién en el sistema. Y en la propiedad ho-
rizontal, entendida esa figura en su ve-dadero sentido, dicho régi-
men es el de comunidad.

La ley mira con malos ojos a la comunidad que reputada d=-
sacertadamente por nuestro Cédigo Civil como un cuasi-contrats,
es la forma en la cual “sobre una misma cosa singular o universal,
el derecho de propiedad es ejercido simultGneamente por varias
personas”,

La comunidad es entre nosotros, un estado anormal del domi-
nio, producido por la ocurrencia de circunstancias diversas y sujeto
a desaparecer. - El articulo 2.322 del Cédigo Civil previene que la
comunidad existe cuando entre los titulares de los derechos corres-
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pondientes no se ha contratado sociedad o celebrado otra conven-
cién relativa a la misma cosa, y la que nos parece mds correcta
interpretacion de ese precepto, lo entendido en el sentido que de is
comunidad no puede formarse contractualmente, con base no solo en
ei tenor del texto, sino en la ojeriza general de la ley hacia la ins-
titucion.

Ademds, como muestra también de ese defecto, el. articulo
2.334 provee al cardcter eminentemente temporal de esa figura «l
disponer que ninguno de los comuneros estd obligado a permanece-
en la indivisién, pudiendo pedir en cualquier tiempo que la cosa co-
mOn se parta, o sea vendida para repartir su producto:

El principio tiene pocas excepciones y en realidad, la Unico
importante es la relativa a 'as divisiones medianeras, sobre las cucles
existe comunidad forzosa e impartible, aunque bien es cierto gue la
naturaleza juridica de la medianeria ha suscitado enconadas con-
troversias, y muchos afirman que no puede reputarsela como mani-
festacion de comunidad. - Otro caso de comunidad forzosa existe
cuando se pacta indivision entre los condéminos, pero la Ley previens
que ese pacto no puede convertirse por mds de cinco afos, y la in-
fraccién del precepto induce a nulidad del convenio, o por lo mencs
la insubsistencia del término establecido con exceso sobre el limi-
te legal. - Y por Ultimo, se presenta también comunidad forzosa en el
caso del articulo 2.339, o sea sobre el cauce, comin de desagie de

una laguna o pantano que pertenezca a varios individuos o se ex
tienda sobre sus terrenos.

Fuera de estos casos, en ninguno otro quiebra el principio d=
la divisibilidad de la comunidad, y si la propiedad horizontal nece-
sita para existir del derecho de comunidad por parte de los dife-
rentes duenos, sobre ciertos bienes en que todos se benefician, mien-
tras no exista disposicidn expresa que proscriba la accién diviso-
ria, clara y evidente, resulta la procedencia de ésta. - Cualquiera
de los comuneros podria en cualquier tiempo, pedir la divisién de
los bienes comunes, o cuando menos, pasados cinco afios del pacto
de indivision, si tal hubiere. - Y ademds, no se podria constituir con
tractualmente ‘o propiedad sobre pisos o departamentos de un mis-
mo edificio porque como se dijo, y esta es refractaria a la cons-
titucién por medio del contrato (articulo 2.322).

La Sentencia del Tribunal de Narino de 23 de Octubre de
1.941 Andlisis y comentarios.

Pero no obstante ser claros los principios. que conducen a la
improcedencia de la propiedad horizontal en la estructura general
de nuestro sistema de dominio, algunos juristas han sostenido las
tésis contrarias. - Como reflejo de esas opiniones, es interesante el
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estudio del primer aporte jurisprudencial sobre el tema, la sentencia
del 23 de Octubre de 1.941 dictada por el Tribunal Superior de Pasto
en el juicio posesorio promovido por Orfelina Revelo de Alomia y otro,
contra el Sefior Abel Mena. - El fallo, se inspiré en un sano propé-
sito de equidad y enfrenta valerosamente ‘los problemas suscitados par
la coexistencia, en una misma edificacién de diversos derechos de
dominio, reputados independientes por sus respectivos titulares. las
opiniones encontradas a que di6 lugar esa interesante pieza, lo mis-
mo que una copia completa de ella, fueron recogidas por el De-
partamento de Narifio en un folleto oficial, que es el que se ha se-
guido en las transcripciones que se encontrardn adelante,

La ponencia correspondié al diserto Magistrado, Doctor Vicente
Andrade y el caso resuelto fué en sintesis, el siguiente:

El Sefior Abel Mena adquirio, por adjudicacién en subasta ju
dicial, el derecho de dominio sobre un lote de terreno, ubicado en
la cabecera del Municipio de Tuquerres, colindando por el frente con
la via publica y desprovisto de toda edificacién. - Pasado algin
tiempo, Mena comenzé a levantar un edificio sobre el terreno ad-
quirido, y cuando aquel ascendia al segundo piso, la Sra. Orfelina
Revelo de Alomia, y Jorge Alomia, le propusieron ante la justicia
accién posesoria para que, por sus trdmites se le condenara a des-
trufr la obra nueva levantada a partir del plano horizontal divisorio
de los dos primeros pisos, prohibiéndole ademds, perturbar con obra
semejante el derecho que los demandantes alegaban sobre el aire
o vuelo correspondiente al lote adquirido en el remate. - Se fundabar
los actores en la circunstancia de que, con anterioridad a los te-
rremotos que asolaban aquella regién en los afos de 1.936 y 1.937,
habian adquirido el dominio del segundo piso levantado vertical-
mente sobre los linderos del lote rematado por Mena que, por
entonces se hallaba también ocupado por un local que daba so-
bre de la via piblica. - De esta suerte sostenia el libelo de de-
manda, los demandantes eran duefios de aire o vuelo erguidcs
sobre el lote, y Menqa invadia sus derechos al elevar la nueva cons-
truccién mds arriba del primer piso, o planta baja, que era el
Unico que poseia el duefio del local inferior destruido por el te-
rremoto.

La sentencia favorable a las pretenciones de los actores par-
te de la base de que se trata aqui de un edificio dividido por pi-
sos, a cuyo régimen, faltando legislacién escrita, débese aplicar
las reglas de la costumbre, segin lo prevee el articulo 13 de la ley
153 de 1.887 después de citar a Colin, Capitant, Planiol y Roper,
Josserand y Baudry-Lacantiniere en busca de los principios gene-
rales que en el mundo, estructuran el régimen juridico de los edi--
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ficios divididos por pisos y departamentos, y de hacer pasajera
alucién al precepto “qui dominus est soli dominus.est coeli et in-
fernorum” se expresa asi el Tribunal:

“Bajo los supuestos expresados, la Unica forma que encuentra
el Tribunal para garantizar a todos los derechos habientes de una
casa, sus correspondientes prerrogativas es la de considerar la co-
munidad de indivision forzada u obligatoria con relacién a las
partes principales del edificio, como son las paredes maestras, por
lo menos la parte del suelo ocupada por éstas, y el techo, en lu
proporcion correspondiente; de tal manera, que como propietario
de esas portes tengan todos los interesados los medios para hacer
respetar sus derechos... De conformidad con la doctrina anterior
que es con ligeras variaciones, la adoptada en la mayor parte ‘i
los pafses que confrontan el problema, existe una yuxtaposicién
radicada en el mismo objeto de derecho que se tiene respecto de
ese objeto. - La naturaleza de la comunidad de indivision forzada
y con referencia a otras partes del mismo, la de propiedad pi-
vativa. .. "

luego, ocupdandose del problema que suscita la destruccion
de un edificio organizado en esa forma, concluye afirmando qu2
la tésis que consulta los intereses de la justicia y la equidad, y la
guarda de los intereses de los propietarios, es la que reconoce 'z
existencia de una comunidad de indivisién forzosa sobre alguncs
partes del edificio. En este razonamiento continla asi:

“De este modo, en el caso de dest'uccion del edificio, si el
dueiio del piso alto tiene derecho pfoporcional a alguna parte
del suelo, como comunero podria exigir al propietario del piso
bajo, que a reconstruir respetara el dominio que de ¢l tiene co-
rrespondiente ¢ las piezas del piso superior, la propiedad del sue-
lo de ninguna nanera se puede tomar de manero aislada con
relacién a la del aire o vuelo, tomande este Oltimo como la parte
de espacio gue cas verticalmente sobre una porcion determina-
da del suelo. .

En seguida ancliza el Tribunal las tésis que sostienen la exis-
tencia de una servidumbre en estos casos, y tras concluir que son
inadecuadas, sigue diziendo:

“Entre nosotros, por costumbre del memorial, se usa en las es-
crituras publicas la formula “con aire o vuelo libre” cuando una per-
sona adquiere por compraventa una casa o tienda de un solo piso,
y se han dado casos de venta del aire de una casa, para que otro
edifique un segundo piso, lo cual con claridad significa que sz ha
dado extricta aplicacién al principio anteriormente citado, de que
el duefio del suelo es dueiio del cielo, si el derecho vinculado a am-
bos elementos ha sido respetado y acatado por todos, aunque cien-
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tificamente, el aire no sea susceptible de apropiacion.

Y es precisamente para ajustar la costumbre a las normas ju-
ridicas fundamentales, para salvaguardiar los derechos de los dis-
tintos propietarios de un mismo edificio y para evitar las dificul-
tades que pueden presentarse en !a prdctica, sobre todo en casas
como el presente de destrucciéon total de una casa, la razén por
la cual el Tribunal adopta, mientras se legisla en Colombia sobre
el particular, el sistema expuesto de yuxtaposicién de la propiedad
privativa y ia comunidad de indivisién obligatoria, sistema este que,
aplicado al caso en estudio da derecho a la Sra. Revelo de Alo-
mia como propietaria de las tiecndas que rematé el Sr. Mena por
lo menos en las partes sobre las cuales se levantaron los cimientos,
las paredes maestras, y al Ultimo a su vez le dard derecho en la
imma forma sobre la cubierta, paredes maestras y demds partes
principales del_ edificio, todo lo cual se entiende en proporcién al
derecho de que disfrutan los distintos duefos”.

Por estas y otfras razones, el Tribunal Superior de Pasto, fallo
como se dijo, en favor de las pretenciones de los demandantes, con-
denando al demandado a destruir toda obra nueva que excediera
del primer piso, o piso bajo, aclarando que “si los demandantes
se aprovecharan para levantar un nuevo piso de las paredes maes-
tras construidas por el demandado, le pagardn la cuota que en
proporcion de los derechos le correspondia, previa tasaciéon por
medio de peritos. . .”

La sentencia merecié los elogios de los doctores Hernan Co-
pete y Luis F. Latorre y la critica del Dr. Manuel Antonio Coral.

El caso era pués, tipico de axesidad de un predio extendido
sobe los linderos del colindante y de no mediar circunstancias es-
peciales de necesaria solucién por la via del articulo 987 citads,
que prohibe toda obra voladiza que atraviese el plano vertical ds
la linea divisoria de dos predios.

Por consiguiente, en rigor de principios, existian dos predios dis
tintos e independientes, y no uno de propiedad exclusiva de la de-
mandante y otro comin entre ella y el demandado, como lo en-
tendié el Tribunal olvidando de pase, al presumir comunidad, qus
esta es figura de cardcter excepcional que la ley mira de malos
ojos. Y lo que es mas grave, a! declarar esa comunidad de indivi-
sién obligatoria, convirtiéndose en verdadero legislador con la de-
rogatoria del principio contrario, atrds comentado.

Pero a pesar de la independencia, de la tipicidad juridica de
los dos predios, existia entre ellos una relacién juridica, que claro
se advierte, no era otra sino la correspondiente a una servidumbre
al predio de los demandantes sobre el del demandado.

Se dird que si la comunidad no puede presumirse, otro tanto suceds
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en las servidumbres, afirmacién por entero verdadera tratdndose as
servidumbres convencionales, en cuyo grupo a no dudarlo, deberia
clasificarse la que se estudia. - Pero es que esta clase de servidumbres,
que se constituyen por el hecho del hombre, segin los términos
del articulo 888 del Cddigo Civil, el titulo se suple por la des-
tinacion anterior de inmueble, cuando la servidumbre nace al frac-
cionarse un predio en dos o mds de diferentes duefios. - Este modo
peculiar de constituir la servidumbre lo designan tradiciona'ment=
las autores con el nombre de destinacién anterior del padre de familia
y estd consagrado por el articulo 938: “Si el dueio de un predio
establece un sevicio continuo y aparente en favor de otro predio
que también le pertenece, y enajena después uno de ellos o pasa
a ser de distintos duefos por particién, subsistird el mismo servicio
con el caracter de servidumbre entre los dos predios a menos que
iel titulo constitutivo de la enajenacién o particién se haya establecido
expresamente otra cosa”.

Los autores estan acordes en que el término predio lo entiende
aquida ley en un sentido més amplio, siendo por lo tanto, aplicable
el caso de que la aceptacion se produzca dentro de una misma uni
dad fisica, que mas tarde llega a dividirse,

Juzgamos que el caso es bastante dificil, y por consiguiente,
todos estos fallos van formando rraterial de jurisprudencial para ca
o similares, y para la formacién de una degislacién completa sobr
el dificil tema de la propiedad horizontal, y de esa manera mue
ve al legislador a dictar leyes competentes.

LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

Bastante canocida es la circunstancia de que el tema de la
propiedad horizontal se ha agitado en Colombia desde fines de
siglo posado, cuando ciertamente era discutible la necesidad de
implantar en el pais esa forma de dominio. Ello muestra que de
tiempo atrds, no ha sido extrafa a las especulaciones de nuestros
Gobernantes la presencia de esta figura, y que su historia no co-
mienza, segin generalmente se cree, con el proyecto presentada
a las Camaras en 1946,

Pero aun asi, por causa de diversos factores, no se habia
permitido su infiltracién en la estructura de nuestras instituciones,
cuyos rigidos principios sobre el dominio subsistian en la plenitud
de su granitica fortaleza.

Por consideracion a la poca importancia que el sistema podria
tener entre nosotros, y por guardar también la integridad de sus
sistemas -de que tan celoso se muestra- don Andres Bello, al elabg
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rar el proyecto del Cédigo Civil para la Republica de Chile, que
luego fué también adoptado por Colombia, o por mera inadverten-
cia, lo cierto es_que en ninguna de las obras de Bello se hace
alusién siquiera pasajera a este tema; en ninguno de los cuatra
proyectos que elabord, traté el punto, ni menciondé para nada el
articulo 664 del Cédigo Francés, que debia conocer necesario-
mente. - La propiedad horizontal, pues, ni quedd consagrada entie
nosotros, a ejemplo de la mayoria de los paises, ni fue prohibivz
expresamente, como se hizo en otras legislaciones.

Proyecto de 1890. - Pero muy pronto la cuestion suscitd el in-
terés de nuestros jurisconsultos y ya Vélez en sus comentarios al
Cédigo Civil, se ocupa con algin cuidado de ella. - La inquietud
en torno al tema, promovida por Vélez y otros juristas de la épo-
ca, tuvo por consecuencia la de que en el Proyecto de Ley sobre
reformas civiles presentada al Congreso de 1890, por los Doctores
Dionisio Arango y Florentino Goenaga, se incluyeran dos articulos
(23 y 24), consagrados al problema de la propiedad horizontal,
'a cual se reglamentaba alli con base en la institucién espariola,
con reformas mas adijetivas que sustanciales.

En los archivos del Congreso hay constancia de haber pasado
este Proyecto a una Comisiéon que rindié el competente informs,
solicitando modificaciones a los articulos 23 y 24, es decir, los re-
lativos a la propiedad horizontal, y a algunos otros. Sin embargo
en los antecedentes de lo que hoy es la Ley 95 de 1890. - Corres-
pondiente al Proyecto presentado, no se encuentra ningdn otro du-
to referente al tema de la propiedad horizontal, como no sea el de
que los articulos cuya reforma solicitaba la Comisién, fueron reti-
rados por sus mismos proponentes, y como es obvio, negada su consa-
gracién legislativa, n idiscusiones, ni exposicicnes de motivos, ni cri-
ticas o alabanzas, parecen haber motivado los dos articulos en re-
ferencia, a pesar de que ya entonces se ponia esperanza en su
aprobacién, como forma de llenar el vacio correspondiente al Co-
digo Civil.

A través de los afos siguientes, €n tanto que el mundo asistia
con interés a los progresos alcanzados por la institucién, entre noso
tros poca atencién se prestaba a los principios del fracasado pro-
yecto finisecular. - Esporadicamente, en el libro o en la catedrg,
alguno que otro jurisconsulto se referia de paso a nuestro tema,
tratdndolo como algo desueto y carente de interés en la Repiblica.

Proyecto de 1946 - Corriendo el tiempo, sin embargo, el deso-
rrollo de nuestras ciudades -particularmente de Bogotd- hizo renacer
el interés por esta forma de dominio, y a partir de 1940, fueron
ya mds frecuentes las alusiones a los temas correspondientes, - Lo
divulgacion juridicoliteraria de los principios atinentes -realizados
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entre nosotros, por los Doctores Luis Felipe Latorre y Alvaro Pérez
Vives- encontré terreno abonado en la situacién reinante en Bo
gotd, con respecto a la finca raiz, en el ano de 1946. Por obra de
diversos factores, el movimiento de la riqueza inmoviliaria empezo
a experimentar entonces un fuerte estancamiento, lo cual motivd
el clamor de los interesados en ese renglén comercial, por la crza-
cion de un instrumento legal que fomentara de manera efectiva
las construcciones y su movimiento circulatorio. - Con este sentide,
lo doctores Alfonso Aratjo y Humbe:to Gémez Naranjo -que se-
pamos- acometieron la redaccion de un proyecto de ley sobre “pro-
piedad de pisos y departamentos en un mismo edificio”, consultando
ias legislaciones mas avanzadas sobre el particuiar, y terminando,
lo entregaron al Gobierno para que lo examinara, y si lo creia
conveniente, lo presentara al estudio del Parlamento. - Asf se hizo
en las sesiones ordinarias de 1946, por intermedio de! entonces Mi-
nistro de Gobierno Dr. Manuel Barre'a Parra, junto con una docu-
mentada y extensa exposicion de motivos, suscrita por el mismo doc-
tor, Barrera y por su colega en ia Cartera de la Economia Naciondt,
Doctor Antonio Maria Pradilla.

El proyecto comprendia 30 articules y se limitaba a transcri-
bir los 24 artiwlos de la Ley chilena nimero 6.071 de 1937, con
escasas y no siempre certeras modificaciones. - Los G/timos 6 articu-
los no correspondian al Estatuto Austral, aunque tampoco eran total-
mente originales, como que fueron tomados en parte de la legisla-
cién brasilena. - Se. omitia también la divisidon en secciones titi-
ladas, y desde fluego, se hacian las necesarias concordancias cca
fas instituciones autoctonas. - La expcsicién de motivos era una ra-
zonada memoria sobre las ventajas econdmicas y sociates de la ins-
titucion, con citas del expositor Colombiano Luis Felipe Latorrs,
y el Chileno Eduardo Mena Arroyo, y concluia con estas pelabras;

“Desde el punto de vista de la estética urbana, la ley sobre
régimen de propiedad de pisos y departamentos contribuird =n
proporcién insospechada a |la transformacién de los bairios residen-
ciales. - Como ha sucedido en otros paises al expedir la Ley surgi-
rén empresas especializadas en la financiacién de esta clase da
obras, mediante prospectos adecuados y multiples. - Los arquitectos
podran desarrollar su gusto artistico, pues mediante las combina-
ciones mencionadas no estardn sujetas a las retricciones impuestas
por los propietarios, que desean sacar mayores ventajas del terreno y
del capital invertido, aunque sea con sacrificio de la armonia, de 'c
amplitud y de la comodidad. - No creemos que sean necesarics
mds argumentos para apoyar esta iniciativa. - La sola lectura ds
los que dejamos expuestos habrd sugerido muchos otros, que se
omiten para no hacer demasiado extenso este documento”.
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Por desgracia, el Proyecto no conté en las Camaras con !o
buena voluntad que solicité ¢l Gobie'no, y que merecia, por lo da-
mas la trascendencia de la iniciativa. - De conformidad con el Re-
glamento, el mismo dia de la presentacién fue repartido por el Presi-
dente de la Comisién Primera Permanente. - Alli a su vez, se enco-
mendo el exdmen y la misién de rendir informe al Senador Julio Toro
Goémez. - Pero sélo hasta las sesiones ordinarias de afio siguiente
se puso en discusion la iniciativa; el ponente rindié informe solicitan-
do modificaciones y adiciones, y alguna otra novedad se produio
en el curso de las deliberaciones, antes de que la Comisién impar-
tie~a su aprobacién al Proyecto. - Para segundo debate paséd a la
Sesién Plenaria del Senado, y éste se dié pocos dias antes de clau-
surarse la Legislatura de 1947, el dia 3 de Diciembre,

Decreto legislativo Nro. 1286 de 1948. - A raiz de lcs aconte-
cimientos de Abril que tcdos conocemos, el Gobierno investido de
las facultades extraordinarias que determina el articulo 121 de la
Carta, entré a estudiar una férmula que permitiera, a través del
fomento de la edificacion, la reconstruccion de la ciudad capital,
tan duramente castigada por los sucesos y naturalmente, la inten-
cién detuvo en el régimen de propiedad horizontal y en el Proyecto
que sobre la materia cursaba en las Camaras. El 21 de Abril, el
Presidente expidid el Decreto Nro. 1286 de 1948, “sobre régimen
de p-opiedad de pisos y departamentos en un mismo edificio”, qus
por mandato del articulo 27, rigié entre nosotros desde su promui-
gacion.

Un boietin de la “CAMARA DE LA CONSTRUCCION" hace !a
siguiente puntualizacién sobre el sistema de la propiedad horizon-
tcl:

Los legisladores de 1948, ante la solicitud reiterada que hiciz-
ra el Colegio de Ingenieros y Arquitectos de Colombia, aprobd la
magnifica Ley que fué distinguida con el nombre de “LEY DE PRO-
®IEDAD HORIZONTAL”. Este sistema de la Propiedad Horizontal en
1948 producia hos mads exiraordinarios resultados, especialmenta
en los paises americanos de Chile, Brasil, Cuba, recibian un impul-
so notable en la actividad constructora de vivienda, y podemos de-
cir que gracias a aquel, sus ciudades se transformaron totalmente,
asumiendo la jerarquic de grandes metropolis.

El articulo 19 de la ley condiciond su vigencia hasta cuando el
Gobierno dictara su decreto reglamentario y fué por esto por lo
que tan importante estatuto no tuvo operancia alguna.

La Camara Colombiana de la Construccién, desde hace mas de
un ano, ha venido tercamente solicitando ante el Gobierno la ex-
pedicién del decreto reglamentario de la ley 182, y en esta campa-
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na fué respaldada por el Instituto de Crédito Territoriat, e! Banco
Central Hipotecario y ofras personas y entidades interesadas en lo
solucién del problema de la vivienda popular y se le dieron al Go-
bierno todas las informaciones y los elementos de juicio necesarios
para que el reglamento se produjera dentro de las mejores condi-
ciones posibles.

Son muchos los proyectos de las empresas y de los particu-
lares que estan esperando el reglamento y tenemos el mas absoluto
optimismo, que complementada como estd la Ley 182, se tomard
como instrumento de primera calidad para el desarrollo de nuestrcs
civdades que tanto necesitan de alojamientos centrales que contru-
rresten el inmenso problemn habitacional que actualmente ocupa o!
pais. s

No se debe confundir el sistema de la construccién en condo-
minio con la Propiedad Horizontal. - Aquel es una forma de socis-
dad dividida en acciones y se ajusta el precio de éstas, con el va-
lor de un departamento para oficina o vivienda. - En aquella el
derecho del copropietario o condémine se radica en un cuerpo cier-
to y puede hacer con éste todas las operaciones propias del dere-
cho de dominio.

Las gentes tienen un marcado interés por la Propiedad Hori-
zontal y mucho mas después del magnifico ensayo qu el ns
de Crédito Territorial ha hecho en los bloques multifamiliares que
se llaman el YCENTRO ANTONIO NARINO”. - Alli estédn concen-
tradas mil familias y gozan de las mas extraordinaria armonia y
cordialidad. - Nuestras clases media y obrera vienen viviendo, en su
mayor parte, hacinadas en casas de inquilinato y sin embargo, can-
servan buenas ralaciones sociales. - Con el sistema de la Propiedad
Horizontal, estamos seguros se logrard un régimen de vida muchi-
simo més tranquilo y dentro de relativa independencia.

Gracias al resuelto interés del Gobierno en servirle al pafs por
todos los medios posibles, se ha logrado la reglamentacion de la
ley 182.

Como puede verse, tal es el concepto que tienen Jos Ingeniz-
ros y Arquitectos de la Camara Colombiana de la Construccién so-
bre el sistema de la Propiedad Horizontal.

Pero ellos la miran solamente desde un punto muy materialis-
ta, mas no desde el punto que en realidad debe mirarse. Ellos solo
analizan un lado de ella y muestran su beneficio, pero dejan por
fuera otros lados y otras desventajas que conlleva el sistema.

Tratan dichos profesionales de hacer inmejorable el sistema
de Propiedad Horizontal, y alaban la legislacion que en Colom-
bia se tiene sobre ella. - Pero al sentir del Doctor Ignacio Meiia,
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y nuestro parecer, la Legislacion Colombiana acerca de tal sistema
en nada ha servido y ningun problema ha resuelto hasta hoy.

Y no es que podamos decir que tal vez, lo malo que ella ten-
ga, o que de ella ha surgido, ha sido por falta de materia sobre
la cual se debiera aplicar. - No. Se debe mas bien es a la falta de
técnica con la que la Ley 182 fué dictada; se debe también a que
ella es incompleta, se debe a la superficialidad con que se legislé
acerca de dicho punto, y ademas tal vez, a que nuestros construc-
tores que tan avanzadcs son en esas materias, no han tenido lu
oportunidad de aplicarlo.

En todo caso, para no caer de nuevo en errores, y para no
caer en los mismos en que tantos tratadistas han caido, nosotros
dariamos mds bien como argumento, que se estudie mas a fondo y que
no haga limite al andlisis ,para asi adentrar hasta lo mds profundo
ciei sistema. Ademds darle un planteamiento més cientifico y mejor
orientado, ya que de todo esto carece.

En una revista mejicana, titulada “LA JUSTICIA”, se hace un co-
mentario a la propiedad horizontal, y se dice que la importancia
de este sistema es hoy de gran trascendencia. - Ya no se pueds
decir lo que uno de los tratadistas de derecho Civil dijera: “Es un
presupuesto poco frecuente”.

Se dice alli que la propiedad horizonta!, goza de grandes ven-
tajos y que ayuda notablemente al desarrollo econdémico y socil
de las grandes ciudades.

Trae como ventajcs las siguientes:

12.—Ofrece un medio de poseer casa propia en los lugares cén-
tricos de las ciudades, con medios econdmiccs.

2°—Evita el desmedido crecimiento horizonta! de las ciudadss,
y la multiplicacién de sus urbanizaciones y zonas residenciales, ge-
neralmente apartadas del centro.

3°—Produce un mejor aprovechamiento del terreno, ya que no
es lo mismo construir en poco espacio, vastos edificios de gran ca-
pacidad vertical, que fabricar casas individuales situadas unas ul
lado de ofras, en una gran extension; y otras ventajas que hacen
de la propiedad horizontal un instrumento eficaz para solucionar
diversos problemas urbanos de la vida moderna.

Hacen en la revista que venimos comentando, un recuento de
la historia de la propiedad horizontal desde sus comienzos, hasta
su conocimiento en la época moderna en su pais.

Més adelante, hacen un andlisis de la nueva ley que reglamenta
el sistema de propiedad horizontal, de la cual se dice que es unc
-nus @ sensud enb A opunw (@ opoj us soysisaiBboid spw so| ep
popaidosd D] sp popijopow O Sp OjusIWINEL @ DInd OLIDSBIBU Of
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horizontal, a la vez que los edificadores y compradores de pisos in-
dividualizados, se sentirdn mas seguros al invertir en este nuevo
sistema de propiedad.

Una de las protecciones principales que tienen los propietarios
bajo el régimen de la horizontalidad, es el derecho de adquisi-
cion preferente con respecto a la venta de las unidades del ed'-
ficio @ un extrafo.

Se dice alli, que la horizontalidad, es una institucion que ¢
basa en la buena fé, buenas costumbres, y en un franco espritu d
mutua comprension y colaboracion social.

Hay que tener en cuenta, que la horizontalidad, conlleva un
modo de convivencia mucho mds intimo y muy diferente de la viga
vecinal en una urbanizaciéon en la cual cada casa tiene un solar
propio, salida propia, etc. Un vecino escandaloso o de malas cos-
tumbres puede amargarle la vida a un propietario que ha inverti-
do sus ahorros en la propiedad horizontal.

Podemos con este pequefio estudio que hemos hecho de la re-
vista antes citada, analizar el pensamiento de los colaboradores
de ella. Al parecer, ‘el sistema de propiedad horizontal es defen-
dida a capa y espada en Méjico. - Solo esto podemos decir, ya que
no tenemos a mano la ley que la reglamenta, para tratar de hacer
sobre ella el andlisis de fondo. - Asi podriamos dar un mejor con-
cepto sobre el sistema, y veriamos si en reolidad el sistema en la
forma como se trata en Méjico muestra tanto halago como hacsn
parecer los comentaristas de esta revista.

e
e
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. A CONTINUACION TRAEMOS COMENTARIOS A LA Bffors =

182 de 1.948 Y AL DECRETO REGLAMENTARIO DE'IA" .
MISMA LEY, © SEA AL DECRETO 1.335 de 1.95% REFF-

RENTES A LA PROPIEDAD HORIZONTAL

{

La ley 182 de 1.948, en su Articulo Primero, trae lcs{boses fun-
damentales de la pl’OpledOd horizontal en Colombuu o sec\eL:domn-
nio sobre un piso o departamento que también tiene otros duenés( aRig-
re decir ésto, que estando el edificio repartido en varios pisos\snig—/
uno de ellos, pertenece a diversos propietarios quienes tienen una

completa propiedad, especificamente hablando sobre el objeto ma-
teria de ese derecho.

Vienen a continuaciéon dos conceptos: PROPIEDAD HORIZON-
TAL propiamente dicha y LA COMUNIDAD dentro de! concepto an-
terior.

"VU:,‘

Propiedad en el piso o departamento, que pertenece a los dis-
tintos duefios que ese derecho tienen; y comunidad, en los pasadisos
gue dan acceso a! edificio y departamentos, como también a los techos
habitacién del portero, etc., segin lo expuesto en el articulo Segundo
de la presente ley. Y ello es asi, puesto que como antes lo anotamos,,
el duefio de un piso o departamento, lo es en realidad, sin tencr
en cuenta el derecho de ofro condueno, en lo que se refiere al piso
o departamento de que se trate. Y es comunidad, porque a todos
pertenecen en comdn, los objetos que no pueden dividirse, ya que
en su fondo, no son més que verdaderas servidumbres para todos
ellos.

Y cudles son esos bienes comunes?. El Articulo Tercero, se encar-
ga de hacerndslo constar; él los reglamenta, los define y los pre-
cisa, y el Articulo Cuarto, ratifica esa norma del Tercero.

En cuanto a los impuestos y demds gastos que se susciten en
el edificio, corresponde pagarlos a los propietarios proporcional-
mente, como si se tratara de propiedades independientes. Y es 16-
gico, ya que como propietarios independientes, que también lo son
los condueios, cada uno de ellos debe responder por sus obi'igacio-
nes, ya sea con el fisco nacional, deparfamental o municipal; como
también de las obligaciones con los particulares. Razonablemente
es tratado este punto, ya que no pueden hacerse deudores solida-
rios por el solo hecho de estar los bienes unidos entre si, cosa que
no da unién entre sus duefios, pues lo primero es separable de! dere-
cho; y ese derecho es a su vz divisible o determinable a cada uno de
los coopropietarios: Y renos aun puede el estado hacerlos solidarios,
por su solo ministerio, yéndose en contra de la naturaleza de las
obligaciones.
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Los Articulos Seis y Siete de la ley, estatuyen que el uso de los
departamentos y Jos bienes comunes, deben_hacerse por ‘los duefios
o arrendatarios, conforme a su naturaleza y uso ordinario del bien,
sin perturbar en los mismos bienes comunes, el uso de los demas
coopropietarios.

Siendo ésta una legislacion especial, y que apenas si surgs
entre nosotros, debe entenderse que en éste punto ha de compagi-
narse con el Cédigo Civil, en su tratado de las servidumbres, en donde
se reglamenta el uso y goce de ellas, sin que pueda una parsona
que utiliza la servidumbre, danar o perturbar el uso y goce a que
ofra persona tiene derecho en la misma.

El sistema e propiedad horizontal, da una propiedad muy ao-
soluta en lo que toca a los pisos o departamentos de que se trate.
Y es tan absoluta que en el Articulo Octavo de ésta ley, se ve el
dominio absoluto del piso o departamento teniendo en cuenta lo
estipulado, de que e! duefo puede enagenarlo o constituir derechos
a terceros sobre el bien de que versa la propiedad, sin consenti-
miento de los ofros conduenos; no es necesario que consulte cca
ellos para celebrar contrato alguno con el piso o departamento que
es objeto de la propiedad horizonta!. En lo que respecta a Hipoteca
establece el Articulo Nowveno, que cuando hay comunidad en un pre-
dio y se grava una parte con Hipoteca, ésta absorbe automdticamen
te al piso que posteriormente se construya en dicho predio. Esto tam-
bién ha de relacionarse con las normas generales del Cédigo Ci-
vil. Esta es una norma especial y rara, que obedece al deseo que
puso el legislador en facilitar las negociaciones y contratos en éste
aspecto, lo mismo que para asegurarlos mejor. De tal modo, qgie
la Hipoteca sobre el terreno, por ministerio de la ley, se extienda
al piso construido con posterioridad en él. Pero no se dié en ésta
ley el caso de que haya un terreno que pertenece a varios comune-
ros, y uno de ellos, adquiere un préstamo con Hipoteca por algin
motivo, y construye una casa en una parte de dicho terreno, a lo
cual puede preguntarse, si la hipoteca absorbe esa construccion, sa-
biendo que el tal terreno no le ha sido adjudicado ain a ese co-
munero. Debié pues el legislador, finar el punto preciso o 'la auto-
maticidad de la absorcién de la casa que se edifica, para poder
estar dentro de una mejor practica para tal efecto.

Los elementos que se requieren para confeccionar el titulo y e-
jecutar el registro de constitucion de la propiedad horizontal, los
consagra el Articulo Décimo de ésta ley. Estatuye como exigencia
especial, !la necesidad de adjuntar el plano del edificio que ss cons-
truye en propiedad horizontal, cosa que es de mera ritualidad.

Los propietarios pueden constituir una sociedad para la adminis-
tracion del edificio, o por medio de reglamentos, tener el caracter
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de coopropietarios, como podemos verlo en el Articulo Once de la
misma ley. Y el Articulo Doce, establece que los reglamentos son
verdaderos estatutos de la sociedad.

E Articulo Trece, dice: la copia del acta, presta mérito ejecu-
tivo para el cobro de las expensas comunes.

Prohibe la ley, en su Articulo Catorce, la peticién de la divi-
sién del edificio mientras permanezca en su integridad. No explicd
el legislador, el caso de que se construya el edificio en propizded
horizontal, por nueva edificacién, o se pueda construir en uno vieis.
Y debié explicar, para no confundirlo con el edificio en propied=1
comunitaria, de! cual puede en un momento dado exigirsz la divi-
sion del mismo. Falté pues aqui un mejor conocimiento de lo que
es el fondo de la comunidad y de la futura propiedad horizontal
qu ese estatuird.

En lo que toca a reparaciones del edificio, cuando ha de ha-
cerse una que no es total, se hard proporcionalmente de acuerdo
con las cuotas que fije la asamblea que 'la rige. Esto nos da a en-
tender que cuando la reparaciéon sea gsneral, todos !os conduefios
han de contribuir. Pero si el dafio corresponde a un piso o depar-
tamento, serd obligado el duefio de éste, a su reparacién, para
no disminuir el valor del edificio; y si nolo hiciere, serd condenado
al pago de los perjuicios. Tampoco explica aqui la ley, 'a accién
de perjuicios que se confiere, aquien o quienes corresponde ejecu-
tarla, ya que en un momento dado, no se sabe cual ni cuales son
los perdedores por el mal estado del edificio.

Veamos por ejemplo en el momento de que uno de ellos, o vo-
rios, piensen vender sus departamentos, y el comprador se fie =n
el dafo que existe en uno de ‘los departamentos que no han de van-
derse, a quién en sintesis corresponde la accién y a quién se 2
pagaran los perjuicios? A todos o a los que sufren en el momento
de contratar? Si se pagara a todos, habria enriquecimiento sin cau-
sa; y si se reparte entre todos una cantidad tal que no dera me-
gen a engefo, saldrian perdiendo sinembargo los coopropietarics
perjudicados en principio por el dafo del edificio.

Se obliga, por el Articulo Dlez y Seis, a los coopropietarios @
constitufr  seguro contra incendio y dafos en los pisos y ascensores.

El Articulo Diez y siete dice: Las Hipotecas constituidas sobre
un edificio de propiedad horizontal, no se terminan con la dastruc-
cién total o parcial del edificio, ya que una vez que aquél se re-
construya, la Hipoteca se renueva. Este articulo ha de coordinarse con
el Noveno, que trae lprincipio d la absorcion qu se ejecuta «l
construir un edificio en propiedad horizontal, sobre un terreno hi-
potecado. -
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El Articulo Diez y Ocho establece: cuando el edificio se dss-
truye, la cuota que paga el seguro, se utiliza para la reconstruc-

icon; y si no se puede recogstruir se reparte proporcionalmente zn-
tre los conduenos o propietarios.

El ejecutivo queda facultado para reglamentar la presente ley,
sobre los elementos dados segin el Articulo Diez y Nueve.

Los conduefios, como coopropietarios que son de un bien, tis-
nen facultad para ponerle el precio que crean conveniente, pero si

ellos no quieren o no lo hacen, el catdstro suple esa falta; como i
anota el Articulo Veinte.

El articulo Veintiuno, debemos relacionarlo con &' Quinto de
ésta ley, porque trae el pago de los impuestos cuya base ha de
ser el avalGo del edificio, pero tomado separadamente, al igual que
se toma la propiedad. Cada uno entonces responderd por ‘los im-
puestos que le correspondan en su piso o departamento.

El Articulo Veintidés establece: cuando un banco constituye
Hipoteca sobre un edificio en propiedad horizontal, puede dividir'a
a prorrata para cada piso o deparptamento, segun el valor de ca-
aa uno de ellos.

Una vez registrada la Hipoteca, tal como quede dividida, quz-

dan obligados los conduefios a su parte segin los que nos hace constar
el Articulo Veintitrés.

Esta ley que comentamos, trae una facultad para los bancos:
ellos pueden, si son hipotecarios, prestar hasta un sesenta por cieno
del valor del edificio, siempre que los conduefios, acrediten que han
hecho una inversién del cuarenta por ciento. De éste importante a-
sunto, que contiene facilidades de operar para el banco como para
los conduenos, en cuestiones de préstamos, lo consagra el Articulo
Veinticuatro.

Segin 'a norma que contiene el Articulo Veinticinto, existe una
limitacion para los duefios de! primero y dltimo pisos, consistente

en gue no puden ejecutar obras sin el consentimiento de los de mas
conduenos.

A CONTINUACION COMENTAMOS EL DECRETO REGLA-

MENARIO DE LA LEY 182 de 1.948, QUE ES EL DECRETO
1.335 de 1.959.

Principia éste decreto refiriéndose a la ley 182 de 1.948, en 'o
tocante al caso de la construccion de un edificio en propiedad hori-
zontal, cosa que debe hacerse conforme al primar articulo de la ley,
como también teniendo en cuenta las normas de construccién y ur-
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banismo de la respectiva ciudad. Lo mismo estatuye el Articulo Se-
gundo del mismo decreto reglamentario. También debe atenderse a iz
que dispone el Articulo Tercero, que dice que el reglamento y la
constancia de aprobacién de la propiedad horizontal, deben ser ele-
vados a la categoria de escritura piblica.

El Articulo Cuarto, establece los requisitos que deben constar
en el reglamento, lo que da la categoria de una verdadera socie-
dad.

El Articulo Quinto, estatuye, que todo propitario que desee
vender su piso o departamento, que posea en una propiedad hori-
zontal, debe citar el nomero, fecha y notaria donde se halle la es-
critura publica de constitucién de propiedad. Cuando falte un repra-
sentante legal en una sucesién iliquida, o comunidad, que entran
en parte en una propiedad horizontal, en la asamblea quedarén re-
presentados por las personas que ella designe, segin lo dispuesto
en el Articulo Sexto.

Medellin, Mayo de 1.961



