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A. — CONCLUSIONES

Expondremos en las paginas siguientes un resumen general
de los resultados parciales obtenidos en cada uno de los puntos trata-
dos anteriormente.

Estos resultados nos serviran para desarrollar los capitulos si-
guientes relacionados con la aplicacién, el funcionamiento y la financia-
cién de la Propiedad Horizontal sobre bases reales que expresen las
condiciones verdaderas existentes en la ciudad y la distribucién, las
necesidades y la capacidad econémica de la poblaciéon.

Las conclusiones mencionadas son:

1) — El nimero de viviendas construidas actualmente en la
ciudad no es suficiente para alojar debidamente a la poblacién. Para
1952 habia en la ciudad 62.608 familias y solamente 42.533 viviendas,
de las cuales un 5% estan en condiciones deficientes como para ser ha-
bitadas. El déficit por consiguiente es de 23.000 habitaciones en nume-
ros redondos.

2) — Los efectos de esta desproporciéon entre el aumento de
poblacién y el aumento de viviendas se ha hecho sentir en el desarro-
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llo anormal de la ciudad y en la disminucién del potencial de trabajo
de la poblacién.

3) — La ciudad ofrece en la actualidad la imagen del caos
pues no responde en ningin momento a su destino que seria el de sa-
tisfacer las necesidades primordiales bioldgicas y psicolégicas de sus
habitantes (Carta de Atenas).

4) — Entre las causas principales que han motivado este es-
tado de cosas podemos mencionar: el aumento de poblacién tanto na-
tural como inmigratoria, el alto costo de vida, los altos precios de los
terrenos, de las construcciones y de los arrendamientos, el régimen ba-
jo de salarios, etc.

5) — Es necesaria una politica encaminada a corregir la es-
casez de habitaciones en la ciudad mediante el empleo de técnicas y re-
glamentos que permitan la construccién de gran numero de viviendas
cuyo costo esté de acuerdo con la capacidad econémica de la pobla-
cion.

6) — Hasta ahora los intentos hechos con la politica anterior
han venido de parte del Gobierno, del Instituto de Crédito Territorial,
de la Federacién Nacional de Cafeteros, de las cooperativas de vivien-
da y de organizaciones particulares. Los resultados obtenidos, sin em-
bargo, no han solucionado el problema sino en pequena parte por ser
éste de enormes proporciones que requiere inversiones muy grandes

que no estadn dentro de las posibilidades econémicas de las entidades
anteriores.

7) — En la construccién de viviendas pueden ser empleados
dos sistemas: el sistema individual y el sistema colectivo.

8) — El sistema individual requiere para su fucionamiento, en
comparacién con el colectivo, mayor ntimero de calles, de terreno y
de instalaciones de acueducto, energia eléctrica y alcantarillado; las ca-
sas estan sujetas al registro de las vecinas, al ruido y al polvo prove-
nientes de las calles y solares interiores y a condiciones de ventilacién,
iluminacién y asoleamiento inferiores, y por tltimo, los habitantes es-
tdn continuamente expuestos a los peligros de la circulacién de vehi-
culos y sujetos en muchas ocasiones a residir en zonas distanciadas de
los lugares de trabajo.

9) — La vivienda colectiva, en cambio, ofrece ventajas mas
favorables para el bienestar de la familia como son la concentracién de
la ciudad, el aprovechamiento racional del terreno, las menores areas
de circulacién, la mayor area de juegos, la mayor independencia psra
las familias, las eficientes condiciones de ventilacién, iluminacién y a-
soleamiento, el panorama acogedor y las economias en la construccién,
en el terreno y en el mantenimiento del apartamento.

10) — En la actualidad, en la ciudad, un 70% de la poblacién
utiliza el sistema individual en habitaciones de su propiedad o en for-
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ma de alquiler. El 30% restante utiliza el sistema colectivo en forma
de alquiler de apartamentos.

Este alto porcentaje de familias que viven en comunidad nos
demuestra que si es posible esta forma de habitar para nuestro pue-
blo. Aunque se ha desarrollado por necesidad ante la gran escasez dc
viviendas y no por iniciativa propia, su implantacién en nuestro me-
dio y la espontdnea aceptacién por parte de la gente, no ofrece dificul-
tad alguna gracias a la gran capacidad de adaptacién de éste. Con ello
no queremos decir que la totalidad de la poblacién esté habilitada pa-
ra esta clase de convivencia.

11) — El empleo de un sistema o de otro depende pricipal-
mente de las circunstancias de densidad, costos de terreno y de cons-
truccién, clase social de los habitantes, necesidades de éstos, localiza-
cién y topografia del terreno, etc.

12) — El costo de una unidad, bien sea de un apartamento o de
una casa, depende del precio del terreno y del costo de la construc-
ci6n. El primero estd sujeto a la localizacién en las diferentes zonas
de la ciudad y a sus condiciones topograficas. El segundo a los precios
de los materiales, la mano de obra, el area construida, la calidad de
los acabados, etc.

13) — En circunstancias similares los costos del terreno deter-
minan el empleo de un sistema o de otro por tener diversos valores
en las diferentes zonas de la ciudad y por influir definitivamente en
el costo de una unidad. Los costos de la construccién, aunque también
influyen, se pueden considerar como indiferentes para el mismo obje-
to, por ser semejantes para ambos sistemas respectivamente en estas
mismas zonas.

14) — Como principio general podemos establecer que es mas
econémico construir edificaciones por el sistem colectivo donde el pre-
cio del terreno es alto y edificaciones individuales donde el precio del
terreno es bajo.

En nuestro estudio dedujimos que el sistema individual es més
econémico para los terrenos cuyo precio esté comprendido entre $ 0.00
y $ 21.50 por metro cuadrado de terreno y el colectivo para los terre-
nos comprendidos entre $ 21.50 y valores superiores. Sin embargo, el
hecho de haber muchos factores que influyen en el costo de una cons-
truccién, este precio limite tiene Unicamente caricter de aproximado.

15) — El éarea, diseno y costo de una unidad para el sistema
colectivo debe estar de acuerdo con el tamafio de la familia, la idio-
sincracia de la misma y sus capacidades econdémicas.

a) — Para la ciudad de Medellin la familia se considera com-
puesta por seis (6) miembros distribuidos como sigue: el padre, la
madre, un hijo de 12 afios a menos de 18; una hija de 6 afios a menos
de 15; un hijo de 4 afios a menos de 11 y un hijo o hija menor de 4
afnos.
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b) — Idiosincracia. Resumiendo podemos anotar que el ele-
mento racial dominante del tipo antioquefio es el triétnico; su indus-
tria preponderante, la industria agro-minera; su tendencia social es el
colectivismo, con predominio de un espiritu egoista; posee una extraor-
dinaria capacidad de adaptacién, pero sus rasgos psicolégicos estdn ca-
racterizados por la audacia y por un &nimo civilista y emprendedor.

¢) — Las entradas mensuales por familia en la ciudad son las
siguientes: las familias de la clase obrera que forman el 61% de la
poblacién tienen una entrada familiar mensual hasta por $ 213,80. Las
familias pertenecientes a la clase media que representa el 32% tienen

entradas hasta por $ 677,23 y el resto de la poblacién que pertenece
a la clase rica tienen entradas superiores.

d) — La capacidad econémica de las familias para adquirir vi-
viendas es por clases sociales las siguientes:

Obrera puede disponer del 10 al 12% de sus entradas
Media puede disponer del 13 al 25% de sus entradas
Rica puede disponer del 23 al 30% de sus entradas

Estos porcentajes corresponden a lo que la familia puede dis-
poner de sus entradas para atender a los gastos de vivienda bien sean
pagos de plazos hipotecarios o alquileres, dentro de condiciones nor-
males.

16) — EIl area de circulacién tanto vertical como horizontal
debe representar el minimo porcentaje con respecto al &rea habitable
aprovechable, con el fin de rebajar lo mas posible el area construida
y por consiguiente el costo de construccién del edificio.

17) — El 4rea del terreno aprovechada para construccién de-
be ser en lo posible la minima, con el objeto de emplear el terreno
sobrante en areas libres para juegos, campos, etc. y proporcionar efi-
cientes condiciones de iluminacién, ventilacién y asoleamiento a los a-
partamentos. El porcentaje maximo estara sujeto a las disposiciones que
al respecto tenga establecidas el Plano Regulador.

18) — El sistema colectivo puede funcionar por venta o a-
rrendamiento de las unidades a los particulares. Por arrendamiento si
el edificio pertenece a un duefio o a una entidad y cuyo fin sea obte-
ner renta del inmueble; y por venta, empleando el sistema de Propie-
dad Horizontal, por el cual cada familia ser4 propietaria de un piso o
un apartamento.

19) — Creemos que una solucién apropiada para nuestro pro-
blema de escasez de vivienda la ofrece el sistema colectivo por medio
de la Propiedad Horizontal. Esta forma de dominio se justifica am-
pliamente no sélo por las ventajas que en si misma ofrece, sino por

las numerosas que estudiamos anteriormente para la edificacién co-
lectiva.
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20) — La Propiedad Horizontal es aquella forma de propie-
dad que se ejerce sobre los diversos pisos o departamentos en que se
divide materialmente un edificio o construccién habitable, siendo due-
fia exclusiva de cada uno de dichos pisos o departamentos una perso-
na diferente, y conduefia con otro u otros propietarios de divisiones
semejantes del mismo edificio, en algunos bienes de que todos se sir-
ven conjuntamente para el cumplido ejercicio de sus respectivos dere-
chos (Duarte).

21) — Es necesario distinguir en el régimen horizontal de la
propiedad su naturaleza especifica.

Debe rechazarse el sistema de la divisién horizontal que par-
te de una idea diferente a la yuxtaposicién de derechos de dominio in-
dependiente sobre una misma totalidad material.

Debe igualmente rechazarse el sistema que pretende explicar
el régimen horizontal de la propiedad inmueble dentro de la “socie-
dad”, donde el capital social seria el valor del edificio y el aporte de
cada socio el valor del respectivo departamento o piso.

La Propiedad Horizontal no se compadece con la naturaleza
de estas otras figuras juridicas. De la misma manera que los propie-
tarios vecinos sefialan limites verticales a sus predios, asi mismo al ai-
re pueden sefialarse limites horizontales. Ni en las sociedades, ni en
la comunidad pueden descubrirse esos limites.

22) — La Propiedad Horizontal estid integrada por dos clases
de elementos juridicos que son: los derechos privativos sobre un de-
terminado piso o departamento y los derechos de comunidad (articulo
29 Ley 182 de 1948). Sin partes comunes no puede ejercerse el dere-
cho exclusivo, y éste no puede existir sin las partes comunes. Esta “a-
malgama” indestructible entre derechos comunes y derechos exclusivos
le dan una fisonomia inconfundible a la institucién.

23) — Los derechos exclusivos recaen sobre la porcién de es-
pacio delimitada, en mayor o menor cabida por las paredes el techo
y el suelo. Estos limites abarcan las paredes, puertas, ventanas, tabi-
ques divisorios, instalaciones sanitarias internas, instalaciones de agua,
de gas, de teléfono, de electricidad, etc.

24) — Los derechos comunes recaen sobre las cosas destina-
das a asegurar la existencia misma del edificio y aquellas que son ne- -
cesarias a los diversos propietarios para el ejercicio de su derecho (ar-
ticulo 39 Ley 182 de 1948).

25) — Existen dos clases de elementos comunes con objeto ¥
sujeto singulares:

Son elementos comunes de todos los propietarios en primer lu-
gar, el suelo sobre el cual se ha levantado la edificacién. En segundo
lugar, los ascensores, las paredes maestras importantes, los desagiies y
colectores, las instalaciones eléctricas, etc.
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Son elementos comunes a varios propietarios solamente: las
paredes de divisién de los departamentos, los techos y entrepisos, los
corredores de un piso, los servicios sanitarios comunes unicamente a
los propietarios de los departamentos de un piso, etc. Para algunos au-
tores —Pairier por ejemplo— aun éstos son elementos comunes a to-
dos los propietarios.

26) — No todas las edificaciones pueden ser sometidas al ré-
gimen de la Propiedad Horizontal. Son necesarios varios requisitos de
orden material y formal. En cuanto a los primeros tenemos:

a) — El edificio debe ser de varias plantas (la Ley 182 per-
mite la divisién atin de las casas de una sola planta en determinadas
circunstancias. Se trata sin embargo de una hipétesis diferente a la
Propiedad Horizontal. Esta por definicién exige una edificacién por lo
menos de dos plantas).

b) — La separacién de los pisos y departamentos debe ser
de tabiques y paredes de material incombustible;

¢) — El edificio debe estar provisto de escaleras y ascensores
(ascensores si el nimero de pisos lo justifica).

d) — El edificio debe estar asegurado contra incendios o des-
truccién fortuita (articulo 16, Ley 182).

En cuanto a los equisitos formales se exige: escritura publica
en la que debe identificarse el edificio y cada departamento; un plano
del edificio y de cada departamento; un reglamento de Propiedad Ho-
rizontal aprobado por la respectiva Direccién de Obras Publicas Mu-
nicipales y el registro de la escritura.

27) — Cada propietario horizontal puede disponer libremente
de su derecho. Puede habitar en el respectivo departamento o piso, dar-
lo en arrendamiento, venderlo, permutarlo, donarlo o hipotecarlo; a su
muerte se transmite a sus herederos.

28) — El sistema de Propiedad Horizontal no ha tenido de-
sarrollo como tal, en nuestro medio. Sin embargo la forma de habitar
colectivamente es muy conocida y se halla extendida en todas las ciu-
dades por medio de apartamentos, pasajes, casas de inquilinato, etc.

29) — Esta forma colectiva de habitar, se ha practicado sin
sujetarse a condicién alguna que atienda a la salubridad e higiene de
los apartamentos, la comodidad para las familias, el espacio suficiente
para juegos y esparcimiento de los menores, y a otra serie de factores,
todo lo cual ha dado como resultado la idea muy arraigada en la po-
blacién de que la vivienda colectiva es contraproducente.

30) — Es necesario por tanto, que los edificios destinados a
vivienda colectiva y que funcionen por el sistema de Propiedad Hori-
zontal, llenen requisitos técnicos en cuanto a disefio, salubridad, co-
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modidad, etc., que garanticen el bienestar de la familia; es necesario,
que el elemento humano tenga una cultura suficiente para que su a-
daptacién en este nuevo medio, se realice con facilidad, y por ultimo,
es indispensable un reglamento interno que regule las actuaciones y
obligaciones de los propietarios en relacién con el ejercicio de sus de-
rechos.

31) — Atendiendo a las entradas mensuales y a la cultura
general que exige el sistema de Propiedad Horizontal, se deduce que
las clases sociales mas indicadas para habitar por esta forma de domi-
nio son la rica y la media.

La implantacién del sistema, para la clase obrera debe hacerse
paulatinamente, dado que los recursos econémicos de las familias son
muy reducidos y la cultura general de sus miembros no es suficiente
para llevar una vida colectiva y en armonia. Por eonsiguiente, una
implantacién repentina del sistema no llenaria la finalidad perseguida
por éste.

B. — APLICACIONES DEL SISTEMA
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Hasta ahora hemos considerado el sistema de Propiedad Hori-
zontal como una solucién al problema de la escasez de viviendas. La
Propiedad Horizontal, sin embargo, tiene aplicaciones en otros cam-
‘pos de la actividad social. Estos campos son los formados por las ofi-
cinas, los consultorios para médicos y dentistas, los almacenes de co-
mercio, los garages para automdviles y demads vehiculos, las combina-
ciones que entre estos mismos puedan formarse y los cementerios.

En estos nuevos campos el sistema es aplicable ya no con el
sentido de solucién necesaria a un problema como es el caso de la vi-
vienda, sino como un medio apropiado para que el profesional, el co-
merciante, el industrial, etc. puedan ser propietarios de los locales o
establecimientos necesarios para el desempefio de sus respectivas la-
bores gozando al mismo tiempo de las ventajas que el sistema les pro-
porciona, como son la esconomia, las facilidades para adquirir esos lo-
cales en zonas céntricas, etc.

En las paginas siguientes presentaremos la aplicacién en los
ramos enunciados anteriormente.

El articulo 19 de la Ley 182 de 1948 expresa que los requisi-
tos constructivos de los edificios sometidos al régimen de la Propiedad
Horizontal, serdn elaborados por la Direccién de Obras Publicas Mu-
nicipales. Sin embargo, dichos requisitos hasta el presente no han sido
dados a conocer por lo cual las exigencias técnicas que presentaremos
son de nuestro propio estudio.

1. — La Propiedad Horizontal en las Viviendas

La aplicacién de la Propiedad Horizontal en las viviendas es
la mas importante y la que puede llegar a tener mayor desarrollo por

cuanto que el empleo obedece a una necesidad que es la escasez de
habitaciones.

En los estudios anteriores nos preocupamos de enumerar las
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ventajas que el sistema de propiedad ofrece y las razones que justifi-
can su empleo en el campo de la vivienda por lo cual consideramos in-
necesario volver sobre ellas.

Dado que el sistema de Propiedad Horizontal exige para su
funcionamiento el empleo de edificaciones colectivas analizaremos los
diferentes tipos que existen para el efecto.

a) — Tipos de edificaciones para vivienda colectiva.

1) — Edificaciones entre muros medianeros. — Las edificacio-
nes propias de este tipo estdn constituidas por una o maés circulacio-
nes verticales independientes entre si compuestas por escaleras o as-
censores, que dan servicios a uno, dos o mas apartamentos por pisos.

La iluminacién y ventilacién de los apartamentos se logra me-
diante el empleo de patios o se toma directamente de la calle. La o-
rientacién para los apartamentos depende de la localizacién del terre-
no en la manzana por lo cual no es posible determinarla.

Las ventajas que ofrece este tipo de edificacién son la econo-
mia que se obtiene al poderse concentrar las instalacianes de agua, e-
lectricidad, desagiies, etc. en bajantes comunes adyacentes a las circu-
laciones verticales; ademas se obtiene economia al no existir circulacio-
nes horizontales, ventaja que se traduce también en mayor indepen-
dencia de las familias que habitan los apartamentos.

Las construcciones de este tipo son muy apropiadas para los
terrenos en las zonas céntricas de la ciudad donde el tamafio de aque-

llos es reducido y por lo general quedan situados entre edificaciones
medianeras.

Tipos de Edificaciones para Vivienda Colectiva
Edificaciones entre Muros Medianeros
(Tomado de “La Vivienda Popular de Venezuela”)
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2) — Edificaciones “aisladas”. — Estidn constituidas de mane-
ra semejante a las descritas en el caso anterior con la diferencia de
estar edificadas en terrenos libres donde no hay necesidad de tener en
cuenta construcciones medianeras. La circulacién vertical formada por
ascensores y escaleras da acceso a varios departamentos colocados a su
alrededor formando tridngulos, cruces, pentagonos, etc. La circulacién
horizontal no existe o si la hay se reduce a un hall de repartici6n.

La iluminacién y ventilacién pueden tomarse para todos los
apartamentos del exterior directamente sin necesidad de emplear pa-
tios interiores pues la forma del edificio se presta para ello. La orien-
tacién no tiene normas definidas.

Como ventajas econémicas podemos mencionar la economia en
las instalaciones que pueden reunirse en un solo bajante situado en
el centro o adyacente a la circulacién vertical, y la economia obtenida
al no necesitar circulaciones horizontales. Como ventajas para los in-

quilinos o propietarios el tipo aislado ofrece independencia y vista en
todos los sentidos.

Tipos de Edificaciones para Vivienda Colectiva
Edificaciones Tipo Aislado
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(Tomado de “L’Architecture D’Aujourd’hui”’, N© 16)

3) — Edificaciones con corredor lateral. — Los edificios del
tipo de corredor lateral son aquellos que tienen localizada la circula-
cién horizontal en un costado lateral del edificio comunicando los a-
partamentos con la circulacién vertical. Su funcionamiento se basa en
la circulacién horizonta] mencionada la cual d& acceso a todos los a-
partamentos quedando éstos con iluminacién por un solo lado. La cir-
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culacién vertical estd formada por escaleras o ascensores y puede es-
tar incluida en la estructura o fuera de ella.

En este tipo de edificios pueden emplearse apartamentos de
doble altura (duplex), con lo cual se puede ahorrar la circulacién ho-
rizontal en el piso correspondiente al segundo de aquellos o bien pue-
de distribuirse este mismo tipo en tres pisos con doble altura cada
uno con lo cual se logra eliminar dos corredores ddndose acceso a los
apartamentos por el piso de la mitad.

Como la ventilacién y la iluminacién se toman de un solo la-
do, el edificio debe tener su eje longitudinal orientado de norte a sur.
En cuanto a los bajantes de las instalaciones pueden hacerse en varios
puntos repartidos a lo largo del bloque.

Se utiliza este sistema en edificios situados en zonas céntricas
o para centros urbanos y unidades vecinales.

Ventajas econémicas se logran con la eliminacién de circula-
ciones horizontales por medio de apartamentos de doble altura. Si los
apartamentos tienen accesos en todos los pisos el tamafio de éstos no
puede ser muy grande por los inconvenientes de la iluminacién; utili-
zando el sistema de doble altura se logran &reas mas grandes con
mejores condiciones de ventilacién e iluminacién.

Tipos de Edificaciones para Vivienda Colectiva
Edificaciones con Corredor Lateral
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4) — Edificaciones con corredor central. — Pertenecen a este
tipo las edificaciones semejantes a las descritas para el tipo anterior con
la diferencia de llevar la circulacién horizontal en el centro del edifi-
cio dando acceso a los apartamentos situados a lado y lado de aquella.
La circulacién vertical estara localizada en un punto que reparta i-
gualmente los flujos de gente por la circulacién horizontal y estara
compuesta por ascensores y escaleras.

Tipos de Edificaciones para Vivienda Colectiva
Edificaciones con Corredor Central
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" Pueden utilizarse apartamentos de doble altura (duplex). co-
mo en el caso anterior y segin su distribucién se podré eliminar uno
o dos corredores con la consiguiente economia. ;

La iluminacién y ventilacién de los apartamentos se hace por
los dos lados del edificio por lo cual es aconsejable una orientacién
del eje longitudinal de la edificacién de norte a sur, y la utilizacién de
apartamentos de &reas reducidas con el fin de que las condiciones de
aire y luz recibidas sean eficientes.

Las instalaciones de energia, agua y desagiies pueden -hacerse
por bajantes comunes localizados en puntos claves de la edificacion.

Las ventajas que ofrece este tipo para grandes bloques colec-
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tivos son de caracter econémico especialmente si se usan apartamentos
de doble altura. Sin embargo por ser edificios propios para grandes
concentracicnes de perscnas el ahorrarse corredores en determinados
piscs es contraproducente porque se recarga el flujo en los restantes.
Este sistema debe adoptarse cuando el ntmero de apartamentos con
acceso a un mismo corredor es reducido.

Su utilizacién mas apropiada estd en los centros urbanos o -
nidades vecinales de gran tamafio.

b) — Especificaciones técnicas.

1) — Aprovechaniiento del terreno. — El aprovechamiento del
terreno para los edificics de vivienda colectiva que empleen el siste-
ma de Propiedad Horizontal estd en funcién del tipo de la edificacidn,
su localizacién en la ciudad, la clase econdémica de sus moradores y el
numero de piscs. El aprovechamiento adecuado del terreno en esta
clase de edificaciones para vivienda tiene por objeto facilitar a las dis-
tintas dependencias de los apartamentos eficientes condiciones de ven-
tilacién, iluminacién, asoleamiento y vista y proporcicnar a los propie-
tarios del inmueble zonas verdes que puedan ser utilizadas para cons-
truccion de campos de juegos, piscinas, jardines, etc. para su esparci-
niento.

Creemos que para el tipo de edificaciones construidas en e!
centro de la ciudad por este sistema de propiedad, el terreno debe ser
utilizado en un 60% edificado y un 40% para zonas verdes. E] érea
minima de los patics de iluminacién y ventilacién serad de un 209 de
la fachada correspondiente (Igual Plano Regulador).

Para los tipos de edificaciones situadas en zonas residenciales,
unidades vecinales, etc. la utilizacién del terreno puede ser un 30%%
construido y un 709¢ para areas verdes. Las arcas de los patios o zo-
nas libres que sirvan para iluminacién y ventilacién pueden tener un
tamafio minimo igual a la altura del edificio, con el objeto de evitar
el registro a ios edificics vecinos y proporcionar como minimo dos Iio-
ras y media de asoleamiento z todas las dependencias de los aparta-
mentos.

{.a razén de estas preporciones obedece a la necesidad de dar
a los apartamentos de los primercs visos condiciones de ventilacidn, i-
luminacién, asoleamiento y vista semejantes, en cuanto sea posible, a
los situades en los pisos superiores por una parte; y por otra, a la
necesidad de propercionar al propietario de un apartamento lugares
donde pueda recre:

Cemo el cosio del terreno infiuye definitivamente en el costo
del apartamento, y aparentemente estas proporciones establecidas pa-
recen ser anfiecondmicas por el exceso de terreno no construido, debe
tenerse en cuenta que el costo de éste se reparte proporcionalmente
entre los diversos propietarios,

o,

2) — Destinacion del primer piso y de la terraza. — Parte im-
portante en ia distribucién de los edificios colectivos para vivienda es
el destino que se haga del primer piso y de la terraza.
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Ordinariamente el primer piso y los sétancs pertenecen 2 la
comunida’l de cuya utilizacidn para renta, por ejemplo, se toman les
fondos necesarios para el sostenimiento del inmueble; pueden pertene-
cer también a un solo duetc o a varics y en ese caso seran para el
uso exclusivo de ics mismnos. En unc u otro caso, ias doestinacionns de
ta planta mencionada y dei subsucio pueden ser las siguientes: si la
vdificacion se healla situads en el sector céntrico de la ciudad o en zo-
nas adyacentes a éste, el primer piso servira para ubicar mas aparta-
mentos, consultorios médicos, almacenes comerciales o garages para v!
uso de] mismo edificio, Si por el contrario, se halla siluada en zonas
d'stantes del centro, tales como barrios residenciales, su utilizacion
puede servir para apartamentos, consultorios, almacenes de abasteci-
miento o drug-stores, garages o dependencias para el uso del mismo e-
dificio, o puede dejarse libre como continuacion de las zonas verdes
sproevecniéndese entonces para juegos, estaderos, cte., de use comun.

En cuanto a las terrazas, son un hkien comiin que no puede
tener propietarios individuales. Por tanto, su aprovechamiento debe
iener caracter comiin que preste servicio a todos los propietarios, ta-
les como locaiizacién de lavaderos y vivienda para el personal de ser-
vicio, ubicacién de zonas de recreo o para renta por medio de pent-
houses, avisos luminosos, etc. siempre y cuando la tctalidad de los
propietarios estén de acuerdo en que se dedique a ese fin. Estas des-
tinaciones pueden ser zplicadas a los edificios centrales o a los distantes
del centro.

3) — Localizacién de las dependencias de uso comiin. Gara-
ges. — Como mencionamos en el punto anterior, la localizacién de ga-
rages para servicio de los vehiculos de los propietarios del edificic pue-
de ser el subsuelo o el primer piso. En el primero las instalaciones pa~
ra los garages pueden hacerse colectivamente con accesos por medio
de rampas o montacargas especiales. Si el subterraneo no existe, como
sucede en muchos edificios o si no se puede usar para esz fin, lcs ga-
rages pueden ser ubicados en el primer piso, ya sea dentro de las a-
reas construidas o en las zonas libres del terreno empleando para el
caso construcciones apropiadas o simplemente areas para estacionamien-
to.

Lavaderos. — Los lavaderos pueden ser ubicados en la terraza
cuando son colectivos o en cada apartamento si son individuales. En
el primer caso el numero necesario serd de un lavadero por aparta-
mento colocados preferiblemente en cuartos divididos para hacerlos in-
dependientes,

"También puede utilizarse equipo mecanico para el lavado de
ropa de todas las familias; su localizacién mas apropiada sera el séta-
no, o a falta de éste, el primer piso.

Para nuestro medio el sistema mas apropiado para instalar la-
vaderos es el individual ubicados en cada uno de los apartamentos de-
bido a que el sistema colectivo se presta a desavenencias entre las fa-
milias y el mecanico resulta en ocasiones antieconémico para las mis-
mas.
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Esta misma consideracién puede ser hecha para los dormito-
rios del personal del servicio de cada apartamento. Es méas aconseja-
ble que el dormitorio para éste sea individual en cada uno de los a-
partamentos y no colectivamente en algin sitio del edificio. El perso-
nal de servicio que atiende el aseo y mantenimiento del inmueble y
que tenga que permanecr de noche en el mismo puede tener sus ha-
bitaciones en las terrazas individual o colectivamente.

Restaurantes y salas de juego. — Los restaurantes necesarios
en los edificios colectivos se utilizan para prestar servicio de comedor
a las personas cuyos apartamentos no dispongan de cocina o para las
familias que viviendo en el edificio prefieran esta clase de servicio.

Las salas de juegos comunes se emplean para diversién de los
miembros de las familias propietarias o inquilinas de los apartamentos.

La utilizacién de estas dos dependencias de uso comun sola-
mente se justifica en condiciones generales cuando el edificio es de
gran tamafo y da albergue a muchas familias. Los comedores son a-
consejables para los colectivos destinados a personas solteras.

En cuanto a la localizacién en el inmueble, los restaurantes
deben ocupar aquellos sitios donde sea féacil su abastecimiento y no
interfieran la tranquilidad de los moradores con olores, ruidos, etc. Las
salas de juego deben ser igualmente ubicadas donde el bullicio propio
de ellas no entorpezca el sosiego de los demés. Los sitios més aconse-
jables para los primeros son los pisos inferiores y para los segundos
estos mismos o los superiores.

Sanitarios. — El servicio de sanitarios para uso colectivo de-
be extenderse a todas aquellas dependencias que tengan como destino
alguna funcién de uso comin tales como los comedores, las salas de
juegos, los garages, etc. y deben estar separados para cada sexo.

4) — Aspectos Constructivos.

Divisiones entre departamentos. — La Ley 182 sobre “régimen
de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio” al tra-
tar lo relacionado con los muros divisorios entre apartamentos, los pi-
sos y los cielorasos, dice lo siguiente en su articulo 7?: “Cada propie-
tario usard de su piso o departamento en la forma prevista en el re-
glamento de copropiedad, y, en consecuencia no podra hacerlo ser-
vir a otros objetos que los convenidos en dicho reglamento, o a falta
de éste aquellos a que el edificio esté destinado o que debe presumir-
se de su naturaleza. No podra ejecutar acto alguno que perturbe la
tranquilidad de los demés propietarios, o comprometa la seguridad, so-
lidez o salubridad del edificio. Tales restricciones regiran igualmente
para los arrendatarios y demés personas a quienes el propietario con-
ceda el uso y goce de su piso o departamento”.

Como es posible observar, el decreto tiende a preservar los
muros, estructura y en general las partes que influyan en la solidez y
salubridad del edificio. Esto significard que los propietarios no podrin
hacer excavaciones, perforaciones, reformas, etc. en los muros de car-
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ga, en los divisorios, en los entrepisos y demds bienes comunes, que
perjudiquen a los propietarios vecinos que son con ¢él, al mismo tiem-
po, duefios de esos elementos.

Sin embargo, si nos colocamos en el mismo caso de una fa-
milia que habite y sea propietaria de su apartamento, veremos que el
empleo de las paredes, el piso y el cieloraso, serd necesario para mul-
tiples objetos como colocacién de pantallas, muebles, etc. que en mu-
chas ocasiones requieren obras de grandes proporciones. Ello querra
decir, que habré ruidos y perturbaciones para el vecino del lado o de
encima, pudiéndose convertir en problema juridico cuando estas obras
ocasionan dafios.

Por lo tanto, para evitar todas estas molestias y problemas es
necesario recurrir a un medio constructivo tal que por una parte de-
termine el derecho de cada propietario sobre el muro o entrepiso co-
miin, y por otra, que impida el paso de los ruidos y efectos térmicos
de un lado al otro.

Basandonos en el estudio sobre los efectos acusticos de los
muros y entrepisos divisorios y teniendo en cuenta las necesidades de
utilizar estos mismos para diversos usos, nos parece el empleo de mu-
ros y entrepisos con camara de aire en su interior como solucién mas
apropiada para los problemas anteriores.

Instalaciones generales. — Las instalaciones generales de agua,
luz, gas, desagiies, cafierias, etc. de uso comun deben localizarse en
bajantes especiales que garanticen un buen funcionamiento de las mis-
mas y una facil reparacién de cualquier dafio. El aislamiento acustico
se hace necesario para evitar los ruidos en las habitaciones.

Muros Divisorios y Entrepisos

PIS

VAC!O PREFABRICADO

REVOQUE

Y

| _saomiiio

VACIO
Muro Divisorio de Ladrillo

Circulaciones. — La circulacién tanto vertical como horizon-
tal tendra capacidad suficiente para un servicio eficiente. Su forma y
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localizacién dependera de las caracteristicas del edificio pero serd ne-
cesario algin medio que amortigiie los ruidos producidos en ellas por
las pisadas, impactos, ete. que puede ser piso de caucho o algin otro
material semejante. Asi mismo es necesario eliminar las vibraciones
producidas por los ascensores para lo cual conviene colocarlos en sitios
retirados de las habitaciones.

II. — La Propiedad Horizontal en los Garages

a) — El problema del estacionamiento. — El estacionamiento
de vehiculos ha llegado a convertirse en un problema muy agudo en
las ciudades méas importantes del mundo. Sin embargo, aunque despa-
cio y con muchos contratiempos, algunas de ellas estdn tratando de
hallar soluciones al problema de estacionamiento de automéviles par-
ticulares en los distritos comerciales. En la mayor parte de las ciuda-
des afectadas se trata de aliviarlo por medio de zonas organizadas de
estacionamiento; en otras, como San Francisco y Los Angeles (EE.
UU.), se estan construyendo garages subterraneos; en algunas de la
Argentina y EE. UU. han dictado regulaciones que obligan a los cons-
tructores a proveer espacio de estacionamiento en cada edificio nuevo
que se levante; muchas otras hacen uso de las calles, convierten lotes
vacios en zonas de estacionamiento comerciales o derrumban edificios
para dar lugar a otras zonas similares.

Sin embargo, el problema persiste y se torna cada vez mas a-
gudo. En Medellin, por ejemplo, éste es bastante grave, y a pesar de
los pocos lugares que existen para el estacionamiento de los vehiculos,
la mayor parte de éstos se ven obligados alin a hacer uso de las ca-
lles. Existe, pues, la necesidad de dotar a la ciudad de garages técni-
camente planificados, que al mismo tiempo que estén dentro de las po-
sibilidades econémicas de la poblacién, sirvan a ésta para el estacio-
namiento de sus vehiculos.

b) — Tipos de garages. — Para solucionar su problema, mu-
chas ciudades importantes del mundo han utilizado con éxito los si-
guientes tipos de garages:

1) — Giarages en varios pisos. — Este es el paso adoptado por
casi todas las ciudades de importancia, y consiste en un edificio cuya
planificacién estd basada en una circulacién vertical compuesta por
rampas o montacargas para el acceso de los vehiculos, y ascensores y
escaleras para los propietarics; existen, ademas, circulaciones horizon-
tales que distribuyen los automéviles a sus respectivos lugares.

2) — Garages automaticos. — Estos consisten en edificaciones,
también en varios pisos, con dispositivos mecéanicos apropiados, que a-
demas de reducir el nimero del personal necesario para las operacio-
nes, tienen dos objetos:

a) — Acelerar la operacién de mover los automéviles desde la
entrada del garage hasta su lugar correspondiente y viceversa.
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b) — Hacer posible una utilizacién méas completa del espacio
disponible en el edificio.

Estos fines pueden lograrse por medio de rampas mecéanicas
o elevadores autométicos, que controlados por botones desde el piso
bajo, dejan el vehiculo en el pasillo o casilla correspondiente, segiin
el caso.

Con el uso de elevadores en lugar de rampas se pueden eli-
minar los pasillos y otras areas de piso necesarias en los garages co-
rrientes para poder estacionar los automéviles.

3) — Garages subterraneos. — Obligados por regulaciones que
prohiben el uso de estructuras para el estacionamiento de automévi-
les sobre el nivel del suelo, algunas ciudades estan resolviendo su pro-
blema con locales de estacionamiento bajo los parques y edificios co-
merciales. Tal es el caso de Los Angeles (EE. UU.), que tiene el ma-
yor garage subterrdaneo en el mundo para una capacidad de 2.500 au-
tomoviles.

Podemos afirmar que la solucién més indicada para Medellin
es el garage en varios pisos. La dificultad de la importacién de los ar-
tefactos mecanicos necesarios para el segundo sistema y el costo su-
mamente elevado del tercero, son factores que impiden o dificultan la
realizacién de estos tipos de garages en nuestro medio. Los materiales
para el primer caso son de facil obtencién y su construccién es mu-
cho maéas réapida, por lo que creemos que nuestra afirmacién no es e-
rrada.

¢) — Especificaciones generales sobre garages.

1) — Funciones de un garage. — Las funciones principales de
un garage son:

Guardar los vehiculos. — Abastecerlos. — Mantenerlos. —
Repararlos. — Permutarlos, alquilarlos o venderlos.

E] garage deberd ser apropiado para el género de vehiculos
que se va guardar, y su construccién variard de acuerdo con su utili-
zacién, sea ésta para el servicio de vehiculos de turismo o vehiculos
industriales o ambos a la vez. Asi mismo debe asegurar:

A la clientela: una técnica moderna y el confort deseable.
Al personal: locales que respondan al bienestar de cada uno.

Al explotador: una empresa cuya economia pueda ser normal-
mente establecida.

2) — Capacidad de un garage. — Si tratamos de obtener un
garage cuya capacidad sea eficiente, es preciso tener en cuenta ciertas
condiciones:

1) — Porcentaje de vehiculos con relacién a la poblacién total.

2) — Densidad de la poblacién.
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3) — Numero minimo de vehiculos que aseguren el funciona-
miento econémico del establecimiento.

Con base en estos puntos de vista, crearemos un garage tipo,
que por razén de sus facilidades de adaptacién a las diferentes nece-
sidades, llamaremos “Unidad Garage”, y cuya capacidad sera variable
de acuerdo con las circunstancias.

3) — Reparticién y emplazamiento de los garages en la ciudad:

‘a) — En nuestro concepto un garage debe dar servicio a un
sector tal que el chofer mas alejado no esté a méas de tres minutos de
marcha del establecimiento.

b) — Para responder a las necesidades sociales es preciso o-
rientar la construccién hacia férmulas modernas: locales sanos, alum-
brados astralmente, calentados y aireados para el bienestar y la digni-
dad de las personas que pasan una gran parte de su tiempo en el in-
terior. Para volver acogedoras toda indole de instalaciones es necesa-
rio que el terreno escogido para edificar un garage no esté enclavado
¥V que su construccién no sea sacrificada. En otras palabras, debe pres-
tarse atencién a las &reas libres necesarias para la iluminacién y ven-
tilacién requeridas, sin menoscabo para el aprovechamiento del terre-
no. La construccién debe tener caracter y deberd ajustarse al tipo de
construccién de las demaés edificaciones que la circundan, formando con
éstas un conjunto armonico.

¢) — Para el emplazamiento de garages debe tenerse especial
interés en dar preferencia a los puntos de gran trafico. La proximidad
de aerédromos, estaciones de ferrocarril, teatros, cines, centros de ne-
gocios, puntos de concentracién, como edificios de apartamentos y co-
merciales, bazares, parques de exposicién, mercados, etc., seran lugares
ventajosos para la ubicacién de garages.

4) — Exigencias de la Unidad Garage. — Estas exigencias se-
ran satisfechas de acuerdo con las funciones bésicas de los garages, que
como las enunciamos anteriormente, son: guardar, abastecer, mantener,
reparar y permutar, alquilar o vender.

Guardar. — En consideracién a esta funcién el garage debe
contener un nimero de lugares o casillas suficientes para alojar tan-
tos carros como obtengamos para la Unidad Garage. El nimero de pi-
sos y la superficie de cada uno se calculard en funcién de la capaci-
dad, la superficie del terreno, el valor del mismo y el caracter de los
vehiculos, sean éstos de turismo o industriales (volquetas, camionetas
de reparto, pick-ups, etc.), teniendo en cuenta la superficie necesaria
por coche que indicaremos en el cuadro que se incluye en la pégina si-
guiente:

Para mayor eficacia en el funcionamiento del garage se reco-
mienda un area para lavado en cada piso.
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Superficie Minima por Vehiculos en Mts?

Caract. del Con aparcamiento libre Con casillas
vehiculo

Para 1 fila Para 2 filas Para 1 fila Para 2 filas

Turismo 27 21 39 30
Industrial 32 25 47 36
Abastecer. — ExistirA un depédsito de gasolina, y una o dos

bombas de distribucién para la misma en caso de que no fuere posi-
ble localizar una estacién de servicio. Se recomienda un pequefio al-
macén para aceite, grasa y neumaticos.

Mantener. — Para mayor eficiencia del garage se aconseja u-
na estacién de servicio destinada a todas las operaciones de manteni-
miento, como limpieza, engrase, lavado, distribucién de combustible,
lubricacién, reparacién de neumaticos, etc.

Reparar. — Sera conveniente la disposicién de un taller pro-
visional que permita efectuar las reparaciones corrientes de mecéni-
ca (regularizacién de mecanismos, cambio de repuestos, etc.), electri-
cidad, carroceria, en una palabra, todos los trabajos que no exijan una
inmovilizacién prolongada del vehiculo o la utilizacién de herramien-
tas que produzcan mucho ruido. Para atender a las necesidades del ta-
ller provisional y a las inmediatas de la clientela, es menester un al-
macén de repuestos y accesorios.

Permutar, alquilar o vender. — Dependientes de la adminis-
tracién general del establecimiento habrd un ntmero de oficinas sufi-
cient para la atencién eficaz de las funciones de permutacién, alquiler
o venta de vehiculos. Estos podran ser exhibidos en un almacén o lu-
gar acondicionado para el caso.

Administracién general. — Constara de una oficina para la di-
reccién, secretariado y contabilidad, encargada del control y la super-
visién general de las diversas dependencias del garage. Para mayor e-
fectividad de estas actividades, tanto la oficina de administracién co-
mo las demés secciones (estacién de servicio, talleres, almacenes y o-
tras oficinas) deberan agruparse en el primer piso.

d) — Garages en zonas residenciales. — La Unidad Garage
vuede ser adaptada a las necesidades de la zona residencial, serun el
numero de habitantes previstas con garages particulares. Aquellas
dependencias, como estacién de servicio, taller provisional y almacén,
funcionaradn de acuerdo con las necesidades locales. En el caso de que
una zcna residencial estuviera compuesta en gran parte por habitacio-
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nes particulares con garages, nuestra Unidad Garage se reduciria a u-
na estacién de servicio y un taller provisional, reservando algunos si-
tios para la clientela de hoteles o casas de apartamentos y la clientela
de transito. Teniendo en cuenta el ntimero de intervenciones necesa-
rias para el buen estado regular de un vehiculo, la zona de atraccién
de la Unidad Garage puede ser estimada en 40 hectareas.

e) — Aplicacion del sistema de Propiedad Horizontal. — Ya
hemos visto las posibilidades que tiene el tipo de garage en varios pi-
sos para ser utilizado en Medellin, y hemos estudiado los factores prin-
cipales que intervienen para su empleo.

El sistema de Propiedad Horizontal puede ser aplicado en es-
ta clase de edificaciones teniendo como finalidad proporcionar a los in-
dividuos o entidades particulares garages de su propiedad donde pue-
dan guardar o estacionar sus vehiculos. Cada uno podra ser propieta-
rio de uno o mas garages o de uno o maéas pisos, y como tal, tendra
derecho a usarlo, venderlo o darlo en alquiler.

De la utilizacién del sistema de Propiedad Horizontal en estas
edificaciones se derivan ventajas que justifican plenamente su aplica-
cién. Por una parte, el sistema otorga al ciudadano los derechos que
tiene como propietario de un inmueble, como son el uso y goce de és-
te; y por otra, proporciona a la ciudad un medio eficaz para descon-
gestionar las calles y avenidas, empleadas por forzosa necesidad para
estacionamiento.

Con base en las especificaciones generales que hemos estudia-
do para los garages y considerando los factores que intervienen en la
capacidad, zona de atraccién, etc., pasaremos seguidamente a determi-
nar la Unidad Garage para Medellin, cuyas necesidades estarin calcu-
ladas para vehiculos de turismo y vehiculos industriales.

Los datos y resultados que presentaremos a continuacién tie-
nen el caracter de aproximados.

f) — Determinacién de la Unidad Garage para Medellin.

1) — Vehiculos de turismo:

Poblacién total ...............oiii. 375.597 habs.
Nuimero de vehiculos ................. 6.794

Area edificada en Medellin............ 1.360 hect.

1) — Porcentaje de vehiculos: (con relacién a la poblacién)

1 vehiculo para 55 habitantes, o sea, 1.8%
1 vehiculo para 9.2 familias, o sea, 10.8%

2) — Densidad de la poblacién. — Esta se obtuvo con rela-
cién al drea edificada de Medellin. De acuerdo con los datos, tenemos:

Densidad de la poblacién: . 275 habitantes por hectérea.
Densidad de los vehiculos: 5 vehiculos por hectéarea.
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3) — Numers minimo de vehiculos que aseguren el funciona-
miento eccnomico del establecimiento:

Llamase zona de atraccién aquella cuyos puntos mas alejados
estin en un maximo de 3 minutos de marcha del establecimiento. En
consecuencia hemos calculado para Medellin una zona de atraccién
por garage de 28 hectareas. Teniendo en cuenta que la densidad de
los vehiculos es de 5 por hectdrea, obtenemos que un garage podra a-

lojar 140 vehiculos, es decir, podra prestar un servicio eficiente a un
total de 7.700 habitantes.

2) — Vehiculos industirales:

Poblacién total ......... ... ... 375.597 habs.
Nuamero de vehiculos ................. 4.290

Area edificada de Medellin............ 1.360 hect.

Procediendo en la misma forma que para los vehiculos de tu-
rismo, obtenemos los siguientes resultados:

Porcentaje de vehiculos: 1 vehiculo para 87.5 habitantes
1 vehiculo para 14.6 familiag

Densidad de vehiculos: 3.15 vehiculos por hectarea.

Siendo la zona de atracciéon de 28 hectareas la capacidad del
garage para vehiculos industriales sera de 88 vehiculos, y prestara ser-
vicio a un total de 7.700 habitantes.

IIi. — La Propiedad Horizontal en las Oficinas

Las aplicaciones del sistema de Propiedad Horizontal en los e-
dificios para oficinas tiene por objeto proporcionar al profesional, al in-
dustrial, al comerciante, etc. facilidades para adquirir un lugar de tra-
bajo que sea de su propiedad, econémicamente, bien localizado y que
cumpla con las mejores condiciones en cuanto a espacio, acceso del
publico, servicios, iluminacién, etc. Esto lo puede realizar facilmente si
la edificacién estd sujeta al régimen de Propiedad Horizontal con lo
cual serd posible la compra de una oficina, de un piso o varios, etc.

La aplicacién del sistema puede extenderse en este campo de
trabajo no s6lo a las oficinas comerciales o particulares, sino también
a los censultorics de médicos, especialistas, odontélogos, ete., que pue-
den formar, poer ejemplo, un centro médico de diversas especialidades
por medio de gabinetes completos instalados en un edificio destinade
para tal fin y perteneciendo aquellos a diferentes propietarios.

a) — Tipes de edificaciones para oficinas. — En el disefio de
edificios para oficinas o destinaciones semejantes no es posible estable-
cer tipos especiales. Ello se explica porque los edificios mencionados
se construyen principalmente en las zonas céntricas de las ciudades y
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derivan sus caracteristicas arquitecténicas y su forma de las del terre-
no. Por consiguiente, la mayoria quedaran localizados entre edificacio-
nes medianeras, en lotes irregulares, etc., y el disefio debe sujetarse a
estas circunstancias.

La planificacién bésica consiste en una circulacién vertical que
atiende el servicio de las oficinas por medio de circulaciones horizon-
tales. La primera estd compuesta por escaleras y ascensores y la se-
gunda por un hall o corredores unas veces laterales y otras centrales.
La iluminacién se logra mediante patios interiores o tomandola de la
calle directamente. Los servicios y las instalaciones pueden concentrar-
se en bajantes comunes localizados en sitios claves del edificio para ob-
tener economia.

Hasta ahora entre nosotros los edificios para oficinas han sido
proyectados para renta, alquilando las oficinas a los particulares. Por
esto sus dimensiones son reducidas y con los servicios sanitarios unas
veces instalados en el interior de ellas para su uso exclusivo y otras
por fuera sobre las circulaciones horizontales para uso comun.

Para utilizar el sistema de Propiedad Horizontal son necesarios
proyectos diferentes en los cuales el propietario tenga independencia de
las oficinas o locales adyacentes, servicios exclusivos y espacio sufi-
ciente para desarrollar cémodamente sus labores.

b) — Especificaciones técnicas.

1) — Aprovechamiento del terreno. — El aprovechamiento a-
decuado del terreno para esta clase de edificaciones tiene por objeto
facilitar a las distintas dependencias comerciales eficientes condiciones
de ventilacién e iluminacién y por lo tanto, proporcionar a los propie-
tarios del inmueble zonas libres que cumplan con aquellos requisitos.

Los factores que intervienen en el aprovechamiento del te-
rreno para los edificios comerciales que funcionen por el sistema de
Propiedad Horizontal son, en nuestro concepto, los siguientes:

1) — Localizacion del edificio. — Este factor viene a estar re-
presentado por el costo del terreno, ya que la localizacién légica de es-
tos edificios son los sectores centrales, en los que el comercio tiene
mas movimiento, y donde los precios de la tierra son elevados y dis-
minuyen a medida que se alejan del centro. En aquellos lugares don-
de el terreno es mas costoso, éste requerird el maximo aprovechamien-

to posible; no asi donde el terreno es mas bajo y se pueden dejar mas
zonas libres.

2) — Altura del edificio. — Este es otro factor decisivo en el
aprovechamiento del terreno, debido a que, por ser propiedad de los
ocupantes, la mayor o menor altura del inmueble exige mayor o me-
nor area de las zonas destinadas a satisfacer las condiciones de venti-
lacién e iluminacién requeridas.

A causa de que en esta clase de edificaciones el primero y
segundo pisos estdn generalmente destinados a almacenes (ler. piso y
mezzanine), segin estudio, nos parece que puede ser utilizado hasta
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el 100% para aquellos pisos, y hasta el 60% para los siguientes, siem-
pre y cuando el area minima de los patios de iluminacién y ventila-
cién ocupe un 20% de la superficie de la fachada que deba ser ilumi-
nada o ventilada (Minimo permitido por el Plano Regulador de Me-
dellin).

Con el uso de estas proporciones no se obtiene un aprovecha-
miento maximo, pero debe tenerse en cuenta que el costo del area de
terreno no construido se repartird proporcionalmente entre los dife-
rentes propietarios y podrad ser pagado con un pequeno esfuerzo por
parte de cada uno, percibiendo a cambio 6ptimos beneficios en cuanto
a iluminacién, ventilacién, etc.

2) — Destinacién del primer piso y la terraza. — Como en el
caso de los edificios para vivienda, el primer piso y los s6tanos perte-
necen ordinariamente a la comunidad, o a uno o més duefios para su
uso exclusivo.

En una y otra forma, y dado que esta clase de edificaciones
estin localizadas en los sectores comerciales, el primer piso y los sé-
tanos pueden ser utilizados para almacenes, establecimientos de diver-
sién diurna y nocturna (heladerias, cafés, restaurantes, cabarets, etc.),
parqueaderos para uso del edificio y consultorios. Podrian dejarse &-
reas libres en parte o en la totalidad del primer piso, pero en la prac-
tica, por razones econdémicas, no es ventajoso.

Una combinacién que daria buenos resultados seria la de u-
tilizar el primer piso para almacenes, el 2° y 3? para consultorios mé-
dicos y dentales y los siguientes para oficinas.

En cuanto a las terrazas, propiedad de la comunidad, no ad-
miten propietarios individuales, y las reformas que alli se efectien es-
taran sujetas a la voluntad conjunta de todos. Podran ubicarse alli
pent-houses, heladerias, restaurantes, y en general, establecimientos de
diversién de funcionamiento diurno, servicios todos, que dados en a-
rrendamiento, producirdn una renta aprovechable para el sostenimien-
to del edificio. También podran localizarse salas de reunién y cafete-
rias, para uso comun de los propietarios de oficinas.

3) — Localizacién de las dependencias de uso comin.

Parqueaderos. — Estardn localizados en el sétano, o a falta
de éste, en el primer piso. El acceso a los sétanos se logrard por me-
dio de rampas. Los parqueaderos ubicados en el primer piso pueden
estar dentro del &rea construida del edificio o en las posibles zonas li-
bres destinadas a la iluminacién y ventilacién del mismo, en cuyo ca-
so se dejard espacio necesario para el acceso de los vehiculos.

Salas de reuniones. — Seran propiedad de la comunidad y ser-
virdn para las reuniones de la Asamblea de Copropietarios, conferen-
cias y proyecciones pertinentes a aquellos, y en general, para toda in-
dole de reuniones inherentes a los negocios particulares de los duefios
de oficinas.
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Aunque la localizacién de esta sala puede ser indistintamentc
en cualquier piso, la més acertada nos parece en la terraza, donde =:
puade disponer del area necesaria y donde la independencia que rc-
quieren los actos alli verificados es mayor que en los otrus pisos.

Caleteria. — Sera para uso exclusivo de los propietarios de
<ficinas y podran tomar alli desde un refresco hasta una comida com-
pleta. Su localizacién mas indicada es en la terraza, aunque podri:
estar ubicada en cualquier piso.

Sanitarios. — Se localizaran en cada piso y estaran dividides
por sexo. Estos servicios deberan extenderse a todas las dependencias
de caricter colectivo como salas de reunidn, cafeterias, etc.

Habitacion del portero. -—— Tendra capacidad para una cama y
algunos muebles y estard dotada de servicios sanitarios completos. Su
localizacién deberd permitir al portero controlar facilmente la puerta
principal y los accesos a las areas libres o patios de iluminacién y
ventilacién. En consecuencia su ubicacién mas apropiada es en el pri-
mer piso.

4) — Aspectos constructivos. — Las mismas consideraciones
que tuvimos para el caso de las viviendas se tendridn en cuenta para
los edificios de oficina.

IV. — La Propiedad Horizontal en los Almacenes

Para el establecimiento de locales de comercio y almacenes es
costumbre en nuestro medio aprovechar la primera planta y en oca-
siones la segunda de los edificios comerciales, dedicando el resto de
los pisos para oficinas o para apartamentos. En ningin caso, sin em-
bargo, se destina la totalidad del edificio para almacenes como suele
hacerse en otros paises.

De ello resulta que el centro comercial de la ciudad es muy
extenso y hay necesidad de agrandarlo para establecer mas almacenes;
con ello, se obliga al pequefio comerciante a alejarse a zonas distantes
menos costosas o a pagar alquileres muy altos si se quiere establecer
en las zonas centrales; se obliga asi mismo al publico consumidor a
recorrer grandes distancias en busca de un objeto deseado, y por ul-
timo, se perjudica el mismo comercio porque este publico comprador
acudird con mas facilidad a los sitios més cercanos a su lugar de tra-
bajo o de residencia, lo que quiere decir, que los almacenes tendran
en el publico distante una oportunidad de venta tinicamente potencial.

Por consiguiente, el concentrar varios almacenes en los varios
pisos de un edificio trae ventajas favorables tanto a los almacenes mis-
mos y al publico comprador, como a la ciudad por cuanto que redu-
cida el &rea comercial, las distancias serdn cortas y el comprador po-
dra acudir con maés facilidad a aquéllas.

Una edificacién dividida en la forma mencionada puede fun-
cionar por arrendamiento de los almacenes si la construccién pertene-
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ce a un solo propieiario o si éste es una entidad comercial de grandes
proporciones puede repartir las secciones del almacén con los diferen-
tes pisos déndoles acceso por medio de circulaciones horizontales y ver-
ticales. Puede también funcionar empleando el sistema de Propiedad
Morizontal, por el cual el edificio puede pertenecer a diversos propic-
tarios que tendrin derccho para establecer sus almacenes en un piso
0 en varios.

Ir esta ultxma forma el pequefio comerciante alejado a las
partes mas baratas de la zona comercial, pcdrd adquirir un almacén en
¢lgiin sector central sin necesidades de sujetarse a cuotas para arren-
damiantos; se fomentard la construccién de grandes bloques de alma-
cenes en edificios grandes que van a embellecer la ciudad, gracias 2
la unién de varios “pequenos. capitalistas” y se concentrara el &res
comercial ¢n bien del publico comprador.,

Il funcionamiento de un edificio de esta indole estd basado en
un area destinada a los almacenes a la cual llega el piblico por me-
dio de circulaciones verticales compuestas por escaleras fijas, mecani-
cos v ascensores y de circulaciones horizontales formadas por corredo-
res. Como los almacenes necesitan ser abastecidos continuamente, son
necesarios depdsitos comunicados directamente con aquellos ¥ con la
calle, comunicacién que se logra mediante el empleo de montacargas.
La iluminacién se efectiia por medio de patios interiores o se toma d:-
rectamente de la calle. Sucede igual cosa con la ventilacién.

Espreificaciones.

1) — Aprovechamiente del terrenc. — Estas edificaciones pue-
den utilizar el terreno en un 100% construido para los dos primercs
pisos, en un 609 del segundo en adelante si es terreno medianero
el 85% si esid en esquina. Las areas de patios utilizados para ilumi-
naciéon y ventilaciédn seran iguales al 20% de la fachada respectiva co-
mo minimo. La determinacién de estas proporciones se debe a la ne-
cesidad de proporcicnar a los almscenss de los difercntes pisos ade-
cuada ventilacién e iluminacién, buscando en lo posible, la iguald=zd
entre los situados en los pisos inferiores y los supericres vy teniendc
en cuenta un aprovechamiento razonable del terreno.

2) — Destinaciéon del primer piso y de la terraza. — El primer
piso puede destinarse para aimacenes igual que el resto del edificio.
Puede ser también aprovechado para instalar vitrinas de exhibicién de
los almacenes, vitrinas que pueden pertenecer a los mismos almacenes
o a la comunidad, en cuyo caso, los propietarios podrian usarlas den-
iro de circunstancias previamente determinadas por ellos. Otros usos
del primer piso serian para garages, parqueaderos, depdsitos de mer-
cancias, areas verdes, etc.

En cuanto a la terraza, por ser propiedad comin de todos los
duenios del inmueble, solamente podran instalarse alli dependencias p=z-
ra uso exclusivo del edificio o para renta alquilando dichas dependcn-
cias para el funcionamiento de cafeterias, restaurantes, heladerias, etc.
para el uso del publico en general.
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3) — Localizacién de las dependencias de uso comin. — Las
dependencias de uso comtn en estas edificaciones son principalmente
las siguientes:

Parqueaderos. — Su localizacién més indicada es en los séta-
nos o en el primer piso aprovechando las areas libres.

Depésitos. — Los depésitos de mercancias, por ser varios ne-
cesitan un area grande por lo cual el ‘sitio mas indicado sera el sétano
o el primer piso, donde pueden prestar un servicio eficiente a los al-
macenes que abastecen por estar comunicados directamente con la ca-
lle. La comunicacién con los pisos superiores se logra mediante el em-
pleo de montacargas de uso comtn para todos. Los depédsitos de pre-
ferencia deben ser individuales con el objeto de evitar problemas de
‘cualquier indole en el almacenamiento de mercancias.

Circulaciones. — Las circulaciones tanto verticales como hori-
zontales deben ser proyectadas para un gran nimero de personas que
han de circular constantemente. Para facilitar el acceso de un piso a
otro es muy conveniente el empleo de escaleras mecénicas que acele-
ren el flujo de piblico sin que para ello éste tenga que esforzarse. Su
uso se justifica en las grandes tiendas y almacenes tnicamente pues
su costo es elevado y su adaptacién en los almacenes pequefios es po-
co indicada. La localizacién de estas escaleras es muy importante si se
quiere obtener el maximo de eficiencia y evitar las aglomeraciones en
los descansos. Antes de decidir dénde situarlas, se debe estudiar a con-
ciencia el esquema de transito del edificio y la direccién del flujo. Las
escaleras deben situarse donde el transito sea mayor y donde resul-
ten mas convenientes para el publico, debiendo ser facilmente localiza-
bles por las personas que van a usarlas.

Generalmente se instalan por pares, una hacia arriba y una
hacia abajo, pudiéndose colocar paralelamente o cruzadas.

Generalmente se prefieren las cruzadas pues en la disposicién
paralela las escaleras en pisos alternados, estan separadas por el ancho
de las dos escaleras de los pisos adyacentes, mientras que si se usan
cruzadas el conjunto es mas compacto, y se reduce la distancia a cami-
nar entre escaleras a un minimo.

Estas escaleras estian destinadas a movilizar entre el 75 y el
90% del publico comprador, encargandose los ascensores y las. escale-
ras fijas del resto.

Cafeterias y restaurantes. — Los restaurantes, cafeterias, he-
laderias y otras dependencias semejantes pueden ser simultineamente
de uso comiin de los propietarios y del pablico y podran estar locali-
zadas en las terrazas o en los primeros pisos para facil acceso de a-
quellos,

Sanitarios. — Es indispensable la localizacién en todos los pi-
sos de grupos de sanitarios para uso de los empleados, pudiéndose ex-
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tender también al publico. Deberan ser adecuadamente ventilados e i-
luminados y seran independientes para cada sexo.

Porteria. — La porteria que puede ser utilizada para infor-
macién se debe ubicar en la entrada principal. Como en la noche sera
necesaria la vigilancia de un portero, esta dependencia tendra un dor-
mitorio con servicios completos para éste.

4) — Aspectos constructives. — Los aspectos constructivos de
mayor interés son los muros divisorios y los entrepisos. Como en los
almacenes es necesario utilizar los muros divisorios para colocacién de
vitrinas de exhibicién, serad indispensable que éstos estén construidos
de tal manera que el uso por un lado no perjudique al otro, que seré
de diferente propietario. Por consiguiente serd lo més indicado utilizar
muros dobles con un vacio entre las dos hileras de ladrillo, con lo cual
ni el trabajo ejecutado en uno repercute en el otro ni los ruidos de
un almacén pasaran al vecino. Los materiales que entren en la mayor
proporcién posible en la construccién de la edificacién deberan ser in-
combustibles.

V. — La Propiedad Horizontal en los Cementerios

Atendiendo a las insinuaciones que hace en su libro sobre
Propiedad Horizontal el jurista Rufino Pereyra sobre las ventajas y las
aplicaciones del sistema en los cementerios, nos proponemos hacer un
comentario sobre ellas.

Haciendo un andlisis general sobre los cementerios actuales
de nuestras ciudades podemos apreciar que la distribucién y su funcio-
namiento se realiza a base de mausoleos familiares y bévedas comu-
nes localizadas en medio de areas verdes y comunicadas por calles, pe-
ro sin sujetarse a un plan determinado que contemple su desarrollo
progresivo de lo cual resulta el aspecto monétono y sin colorido de las
necrépolis, producto de la falta de perspectivas, de la poca armonia de
los estilos y de la ausencia de avenidas, areas verdes y arborizacién a-
decuada.

La forma como son construidos los mausoleos es muy variada
y de estilos arquitecténicos diferentes. La disposicién de las bdvedas y
los osarios se hace aprovechando unas veces la altura exterior o in-
teriormente, y otras los s6tanos y suelo, formas que producen el de-
terioro de los atatides por la humedad del terreno y de las paredes y
la retensién de los gases producidos por la descomposicién de los ca-
daveres.

Las bévedas de uso comun utilizan construcciones verticales
en forma de muros que hacen uso del terreno en gran extensién y en
las cuales van las bévedas superpuestas horizontalmente una encima
de la otra destindndose el piso a los osarios. Este sistema de construir
bévedas tiene como desventaja el innecesario desperdicio de terreno
a que da lugar.

El costo de una béveda en estas circunstancias resulta muy e-
levado porque sobre una area determinada de terreno se levanta un

—475



Luis Carlos Blanco - Ernesto Merchan M. - William Ochoa O.

numero reducido de bévedas. Por lo tanto, el costo de cada una sera
el resultado de dividir el precio del terreno por el numero de béve-
das que se aprovechan en aquél

Utilizando el sistema de Propiedad Horizontal es posible cons-
truir edificaciones de varios pisos en los que se reparten las bévedas
vertical y horizontalmente. Con este sistema el costo de aquellas que-
dari reducido puesto que su niimero sobre una area de terreno pue-
de ser dos, cinco o mas veces que en el caso anteriormente menciona-
do. Asi mismo los problemas de salubridad e higiene quedaran elimi-
nados porque las bévedas no estaran asentadas en el suelo y los vien-
tos pueden evacuar con facilidad todos los gases. Por 1iltimo, la distri-
bucién de unos cuantos bloques de lineas severas y armoniosas en me-
dio de &reas verdes convenientemente arborizadas y con avenidas que
den acceso adecuado, darédn al conjunto un aspecto agradable.

C) — FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

En los primeros capitulos analizamos el sistema de Propiedad
Horizontal desde un punto de vista juridico, sus origenes y sus ven-
tajas. También tratamos las aplicaciones posibles en las diferentes ra-
mas de la actividad social, basindonos para ello en los estudios reali-
zados sobre las condiciones econdémicas y sociales existentes en la ciu-
dad.

Conocido lo anterior, en este capitulo determinaremos los ele-

mentos que son necesarios para un funcionamiento eficiente del siste-
ma,

Para el funcionamiento del sistema de Propiedad Horizontal
son indispensables cuatro elementos, de cuya apropiada estructuracién
depende la eficiencia de este funcionamiento. Ellos son, las obligacio-
nes y deberes de cada propietario hacia los demaés; el Reglamento de
Copropiedad; la Asamblea de Propietarios y el Administrador.

En cuanto al primer punto, todo lo relacionado con él lo po-
demos resumir en la obligacién directora: vivir en comin. Todas las
demas obligaciones convergen hacia ésta: pago de los gastos de con-
servaciéon y administracién, de las expensas ordinarias y extraordina-
rias, obligacién de reparar el departamento, etc. (articulos 5°, 6° y 15
de la Ley 182).

El Reglamento de Copropiedad es la carta que va a gobernar
el uso y ejercicio de los derechos de los propietarios, sus deberes re-
ciprocos, la forma de pago del impuesto, y en general, los gastos co-
lectivos. Es el estatuto de la Propiedad Horizontal. En él se indicaran
las normas sobre administracién y conservacién de los bienes comu-
nes; funciones que corresponden a la Asamblea de Propietarios; forma
de eleccién del administrador; distribucién de las cuotas de adminis-
tracién entre los copropietarios, ete. (articulo 12 de la Ley).

La Asamblea de Copropietarios y el Administrador, son los
6rganos de la administracién del régimen de la Propiedad Horizontal.

476—



Estudio Técnico de la Propiedad Horizontal para Medellin

La Asamblea estd integrada por todos los propietarios y sus
funciones principales son: vigilar el cumplimiento de las obligaciones
que incumben a los administradores; imponer las cargas extraordina-
rias que se requieran; introducir las mejoras necesarias, etc. La A-
samblea ejerce sus funciones en virtud de resoluciones mayoritarias.
Se exigird la unanimidad para la imposicién de gravadmenes extraor-
dinarios (articulo 12). Las resoluciones tienen caracter obligatorio ha-
yan o no tomado parte en las sesiones todos los propietarios; se au-
toriza exigir ejecutivamente las cargas acordadas por la Asamblea (ar-
ticulo 12, Ley 182).

En cuanto al Administrador, es respecto de la Propiedad Ho-
rizontal lo que el gerente respecto de una sociedad, guardadas las pro-
porciones del caso. Si los interesados no nombran el administrador o
no preveen sus funciones en el Reglamento, y ademés, no existe a-
cuerdo para su nombramiento, se deberd recurrir al procedimiento in-
dicado por la Ley 95 de 1890.

El administrador es una especie de representante de los dife-
rentes derechos de los duefios del edificio. Sus funciones principales
son: acudir al juez para que haga cesar las situaciones conflictivas por
el mal uso de los bienes comunes; recaudar las cuotas acordadas por
la Asamblea y comparecer en juicio activa o pasivamente en nombre
de la masa de propietarios.

Un andlisis mis amplio sobre cada uno de los elementos e-
nunciados lo expondremos en las paginas siguientes.

(Dichos anélisis los tomaremos de las tesis de grado de los
doctores Hernando Reyes Duarte y Mario Correa Lince sobre el “Ré-
gimen de Propiedad Horizontal”,

I. — Obligaciones de los propietarios
en materia de conservacion de inmueble

Articulo 5° — “Cada propietario deberd contribuir a las ex-
pensas necesarias de administracién, conservacién y reparacién de los
bienes comunes, asi como al pago de la prima de seguro, en propor-
cién del valor de su piso o departamento, sin perjuicio de las estipu-
laciones expresas de las partes...”

a) — Naturaleza y especificacion de las expensas comunes.

Es facil advertir que nuestra Ley distingue entre expensas or-
dinarias de conservacién, y medidas extraordinarias o urgentes. Las
primeras, son las que se hacen necesarias por el desgaste natural del
edificio, causado por el uso normal; las tltimas son las determinadas
por la ocurrencia de hechos’anormales como puede ser un terremoto,
un incendio, ete.

Cada una de las dos clases obedece a una regulacién diferen-
te, e inclusive se consagran en articulos distintos, como que a las obli-
gaciones de conservacién se refiere el articulo 5° y las de reconstruc-
cién son consideradas por el articulo 15. Por esas razones entre tales
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géneros de expensas comunes es posible establecer las siguientes dife-
rencias:

i

1) — En cuanto a la calificacion. — La calificacién de las ex-
pensas ordinarias, o sea la determinacién de su naturaleza, necesidad,
extensién y valor, es cosa que atafie al administrador del edificio en-
cargado de lo relativo a mantenimiento del mismo. La calificacién de
las expensas extraordinarias o de reconstruccién, compete a la Asam-
-blea de Copropietarios, y el administrador carece de autoridad para
ordenarlas o exigir a los participes contribucién en ellas.

La reparacién de un ascensor o el enlucido de una fachada, por
ejemplo, son obras que decreta el administrador por fuerza de su mis-
ma investidura, sin contar para nada con los propietarios. El levanta-
miento de un muro o cualquiera labor encaminada a subsanar alguna
alteracién grave en la estructura de la edificién, requieren resolucién
previa de la Asamblea de Copropietarios, la que dteerminara la cuota
correspondiente a cada interesado.

2) — En cuanto a la proporcion en que cada propietario con-
curre.

Expensas comunes ordinarias. — Kl articulo 59 después de
decir que cada propietario concurre al pago de las expensas de conser-
vacién y mantenimiento en proporcién al valor de su piso agrega:

“El duefio o duefios del piso bajo o del subsuelo, quedan ex-
ceptuados de contribuir al mantenimiento y reparacién de escaleras y
ascensores, no siendo condéminos en éllos...”

De esta disposicién, aparentemente equitativa, se infiere rec-
tamente que el derecho del propietario sobre las cosas comunes y sus
obligaciones correlativas, no son proporcionales simplemente al valor
de su pertenencia exclusiva, sino también a la cantidad de bienes que
necesite para gozar de ella y a la medida en que de ello se beneficie.

Expensas extraordinarias o de reconstruccion. — El articulo
15 de la Ley dispone que cada propietario debe contribuir a ellas en
proporcién a los derechos que tenga sobre los bienes comunes. Como
los derechos de cada propietario sobre los bienes comunes estin deter-
minados por e] valor de su piso o departamento, sera éste entonces el
que determine la cuantia de su contribucién, y ni aiin la Asamblea de
Copropietarios podrd apartarse de esa circunstancia al decretarlo. Por
otra parte, si la destruccién incluye, por ejemplo, las escaleras y as-
censores, no podra el propietario del piso bajo exonerarse de concurrir
a la reconstrucciéon de aquellos elementos.

Las disposiciones comentadas anteriormente no son de carac-
ter imperativo, por lo cual los propietarios pueden acordar libremente
la proporcién en que cada uno contribuye para una clase de expensa
o la otra. La distribucién convencional puede determinarse en el Re-
glamento de Copropiedad y rige entonces para los pactantes y sus cau-
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sa-habientes a cualquier titulo. Los terceros adquirentes no quedan o-
bligados en este ultimo caso por los términos del acuerdo.

b) — Conservacién del piso o departamento exclusivo. — A-
parte de las obligaciones que por el doble aspecto de la vecindad y de
los derechos de comunidad corresponden al propietario exclusivo, otra
muy importante pesa sobre él, porque si la propiedad en su forma co-
rriente comporta la prerrogativa de dejar perecer la cosa cuando al
duefio no le interesa ejecutar las obras necesarias para conservarla,
tal prerrogativa experimenta un serio recorte, por la estrecha vincula-
cién entre derechos de comunidad y derechos exclusivos. El duefio ca-
rece del derecho de no hacer con respecto a ciertos actos y puede ser
compelido por los otros a ejecutarlos.

La Ley 182, en su articulo 15 inciso 49, dispone que las re-
paraciones de cada divisién serdn a cargo del titular, que no obstante
deberad realizar aquellas que conciernen a la conservacién de la mis-
ma; y en esta materia distingue claramente estas clases de reparacio-
nes:

1) — Medidas de conservacién simplemente, como por ejem-
plo, el enlucido de paredes interiores, reparacién del servicio interno
de alumbrado, etc. Deben costearse exclusivamente por el propietario
y es facultativo de él realizarlas o no.

2) — Medidas de reparacién indispensables para que el res-
pectivo piso o departamento se conserve en estado de servicio, como
seria el levantamiento de un techo derruido. Son a cargo del duefo,
pero debe ejecutarlas obligatoriamente, pudiendo los demés en caso de
renuencia compelerlo a ello.

3) — Reparaciones de dafios interiores que actual o potencial-
mente son perjudiciales para la estabilidad de la edificacién, o para
el ejercicio del derecho de los demas duefios exclusivos; por ejemplo,
refaccién de una caneria de agua que vierte sobre el piso inferior. Se
ocupa de ellas el Gltimo inciso de articulo 15, obligando al propieta-
rio a realizarlas por su cuenta sin contribucién de los otros.

¢) — Pago y cobro de expensas comunes. — Las legislaciones
son especialmente celosas en que las expensas comunes se sufraguen
oportuna y debidamente por los participes. Ello se justifica enteramen-
te, desde luego que sobre la base de esa colaboracién descansa el fun-
cionamiento de la Propiedad Horizontal.

El cobro de las deudas comunes, en la cuota correspondiente
a cada propietario, estd a cargo del administrador y se adelanta judi-
cialmente, si es el caso, por la via ejecutiva. El titulo ejecutivo lo
constituye la copia del acta de la Asamblea, celebrada de conformidad
con el Reglamento de Copropiedad, en la que se acuerden tales ex-
pensas, segin lo disponen los articulos 14 y 15 de la Ley. Conviene
anotar que esos preceptos se refieren tanto a las expensas ordinarias
como a las extraordinarias, y por lo tanto, para unas y otras se re-
quiere liquidacién por parte de la Asamblea.
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La afectacién de bienes al pago de la suma liquidada, expre-
sa y exigible que resulte de la Asamblea, se verificard como en cual-
quier crédito ordinario; el deudor responde de ese pago con todos sus
bienes, presentes y futuros, muebles e inmuebles, corporales e incor-
porales, que constituyen la prenda comin de sus acreedores.

II. — Del Reglamento de Copropiedad

a) — Naturaleza juridica. — Se puede definir el Reglamento
de Copropiedad, manifestando que es la Carta que rige el funciona-
miento y desarrollo de la Propiedad Horizontal, las relaciones entre los
diferentes duefios, y los consiguientes derechos y obligaciones que les
corresponden. En la vida practica del sistema, el Reglamento refleja
los caracteres estructurales de la Propiedad Horizontal, al establecer
la vinculacién entre los participes y la relacién consecuencial entre los
derechos. exclusivos y los derechos en condominio.

La fuerza obligatoria del Reglamento depende sin duda de su
caracter de contrato, que se hace aparente al estudiar su formacién y
contenido, a semejanza de lo que sucede en el contrato de sociedad,
en el cual no se confrontan intereses opuestos de los pactantes. Co-
rrea Lince lo considera como “un caso tipico de lo que las modernas
teorias llaman contratos colectivos”.

Desde otros puntos de vista, puede considerarse el Reglamen-
to como un contrato de adhesién, ya que como la integridad de sus
disposiciones obliga a posteriores adquirentes, se contrae la actividad
de éstos a manifestar su asentimientoo a los pactos de sus predeceso-
res.

El Reglamento de Copropiedad es, ademds, un contrato so-
lemne, como que requiere la formalidad de Escritura Publica (arti-
culo 11, Ley 182), y debe incribirse en el Registro, juntamente con
los titulos de propiedad correspondientes. Confeccionado y publicado
de este modo, se reputa de derecho incluido en toda negociacién que
tenga por objeto el traspaso de pisos o departamentos, rigiendo no so-
lamente entre las partes que lo acordaron, sino también para los ter-
cerols adquirentes a cualquier titulo, seglin lo determina el mismo ar-
ticulo.

b) — Obligacién de confeccionar este Reglamento. — La Ley
hace obligatoria para los participes la confeccién y solemnizacién de
un Reglamento de Copropiedad, y prohibe a los notarios y registrado-
res a autorizar o inscribir escrituras relativas a Propiedad Horizontal,
sin que se acredite previamente el cumplimiento del requisito estudiado.

Esta disposicién obedece a que sobre el Reglamento descansa
la marcha de la Propiedad Horizontal, y si se le confecciona técnica-
mente, permite conjurar la mayoria de las dificultades que puedan pre-
sentarse y los litigios que ellas ocasionan.

¢) — Confeccién, Publicacién y Fuerza del Reglamento. — En
los términos de nuestra Ley, el Reglamento debera ser acordado por la
unanimidad de los interesados. Se deriva esto de la evidencia de que
esos interesados son tnicamente los que otorgan la escritura de cons-
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titucion de Propiedad Horizontal, en un determinado inmueble. Como
nada se opone a que una sola persona fraccione un edificio con el &-
nimo de someterlo al régimen que estudiamos para en un tiempo fu-
turo dar a la venta los distintos pisos y departamentos, en tal caso el
Unico interesado serid el que confeccione el Reglamento, y a los pos-
teriores adquirentes de derechos, s6lo les correspondera adherirse a él
En cuanto a la parte meramente formal del Reglamento es pre-
ciso extenderlo por escritura publica, y publicarlo por medio de la ins-
cripciéon en el Libro de Registro competente, sin perjuicio de que se
cumplan las demas formalidades de publicidad que para cada caso de-
terminen, como seria la fijacién en lugares visibles del edificio, etc.
Por 1ltimo, tanto el Reglamento como las reformas que de él
se hagan, tienen fuerza obligatoria no sélo para quienes lo han acor-
dado, sino también para terceros adquirentes a cualquier titulo y ain

para las personas que a titulo precario, usen y gocen de pisos y depar-
tamentos en el edificio.

d) — Contenido de] Reglamento

Articulo 12. — “El Reglamento de Copropiedad contendra las
normas sobre administracién y conservacién de los bienes comunes;
funciones que corresponden a la Asamblea de Copropietarios; faculta-
des, publicaciones y forma de eleccién del administrador; distribucién
de las cuotas de administracién entre los copropietarios...”

La Ley, para postular un criterio organico que atienda a la
determinacién de la parte material del Reglamento, como lo hace en
el articulo 12 antes enunciado, debe considerar las siguientes cuestio-

nes:
1) Parte General. — Determinacién de los derechos y obli-
gaciones reciprocas de los propietarios;

2) — Parte Especial o casuistica. — Establecimiento especifico
de las limitaciones que se juzguen convenientes; y

3) Parte Policiva o administrativa. — Medidas necesarias para
el orden y buen régimen interno del edificio.

La enumeracién del articulo anterior estd hecha por via de
ejemplo, con el 4nimo de guiar al intérprete en la determinacién de
las estipulaciones necesarias, y en ningin caso, como aparentemente pa-
rece, se trata de un mandato imperativo, o sea que el Reglamento de-
ba contener obligatoriamente las especificaciones alli relacionadas.

Por altimo, el inciso final del articulo 12 fija muy importantes
limites a los mandatos de éste. Los acuerdos tendientes a los fines alli
relacionados, requieren en todo caso la unanimidad de los concurren-
tes a la respectiva reunién, y aunque el Reglamento les diera validez
cuando se voten en otras condiciones, seguirdn siendo improcedentes
pues la norma comentada es de rigurosa obligatoriedad, entre otras co-
sas, porque provee a la muy importante finalidad de precaver los in-
tereses minoritarios de posibles abusos por parte de la mayoria.
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III — La Asamblea de Copropietarios

a) — Naturaleza de la Asamblea. — Las pautas marcadas en
los capitulos precedentes ensefian que la comunidad que se contempla
en la Propiedad Horizontal, el caracter distintivo es el de tratarse de
una figura fundamentalmente regulada por la voluntad de los partici-
pes, en los términos de un Reglamento de Copropiedad. Este particu-
lariza las obligaciones de los conddminos, en punto a sus relaciones
con el objeto y tiene la virtualidad de agruparlos en una especie de
consorcio, dentro del cual asumen, unos respecto a los otros, obligacio-
nes reciprocas, transmisibles, ademads, a cualesquiera sucesor.

La Ley no dice expresamente en qué consiste la Asamblea de
Copropietarios, limitAndose Uinicamente a aludirla en los articulos 12,
13, 14 y 15. A pesar de ello, se puede definir por simple estudio sis-
tematico del estatuto, y mas atn, afirmar que la reunién de propieta-
rios en asamblea es de carécter obligatorio en la Propiedad Horizontal,
debido entre otras cosas a que tal sistema se desenvuelve en torno al
Reglamento de Copropiedad, y que permite la operacién de las normas
contemdas en éste. Estos dos elementos constituyen el vinculo de u-
nioén entre los participes.

b) — Constitucion de laAsamblea. — La Asamblea estd for-
mada por todos los propietarios de pisos o departamentos, y la calidad
de miembro es connatural al propietario, sin que pueda desconocérse-
Je de ningin modo. Todos los duefios tienen voz y voto en las delibera-
ciones, y s6lo ellos, como quiera que a ninguno se puede privar de e-
sa participacién, ni nadie puede tampoco formar parte del conjunto
sin ser propietario, a no ser que actie como representante legal o con-
vencional de quien tal calidad tenga.

Pero lo anterior no indica la imposibilidad de que se establez-
can condiciones o restricciones al ejercicio de las prerrogativas de los
duefios con respecto a su calidad de miembros de la Asamblea, o la de
que se califique su actuacién en ella, por razén de la mayor o menor
importancia de sus derechos. El Reglamento de Copropiedad seri el
que determine el alcance y extensién de esas condiciones, sin violentar
el principio general en cuya virtud el que tiene un derecho debe dis-
poner también de los medios para hacerlo efectivo y defenderlo de los
posibles abusos de los demés, entre otros varios sistemas mediante el
ejercicio del voto, cuando cualquier decisién colectiva pueda incidir
en la suerte de tal derecho.

¢) — Reunién de la Asamblea. — No dice la Ley cuando de-
be reunirse la Asamblea, dejando este punto a la previsién de los in-
teresados en el Reglamento de Copropiedad. A semejanza de lo dis-
puesto para las sociedades, deberia determinarse para las especifica-
ciones minimas que al respecto debe tener el Reglamnto, o a lo menos
consagrarse las normas supletivas de la omisién u olvido de los parti-
culares, en los puntos més importantes.

Debe igualmente establecerse claramente en el Reglamento,
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la forma de citacién de los interesados, determinando si es preciso que
sea personal, o mediante aviso o cartel.

El lugar en que deban verificarse las reuniones, la mayoria
necesaria para que la reunién se realice validamente, la persona que
debe presidir las sesiones, y otras cuestiones semejantes, son también
materia del Reglamento; debe ponerse especial cuidado en no omitir-
las para evitar dificultades y litigios.

d) — Funciones de la Asamblea. — La Asamblea es la enti-
dad superior que dispone y controla la marcha y destinacién del edi-
ficio dividido, y la administracién suprema de los intereses de los par-
ticipes, ni mas ni menos que si se tratara de una Asamblea General
de accionistas en una sociedad comercial o civil

De conformidad con el articulo 12, en el Reglamento de Co-
propiedad se debe consignar lo tocante a las funciones de la Asamblea.

Por una parte hay algunas funciones privativas del conjunto
de propietarios, determinadas claramente por el estatuto organico y
que son:

1) — Vigilar la actividad de los administradores, segiin lo dis-
pone implicitamente el inciso 292 del articulo 12.

2) — Imponer cargas extraordinarias a uno, varios o todos
los participes, cuando lo aconsejen la necesidad o las conveniencias del
edificio (articulo 12 ordinal 3°).

3) — Ordenar la construccién de mejoras voluntarias (articu-
lo 12, ordinal 39).

4) — Imponer limitaciones, o hacer alteraciones en el uso y
goce de los bienes comunes (articulo 12, ordinal 39).

5) — Acordar la cuota que por causa de expensas de adminis-
tracién, conservacién y mantenimiento del edificio, corresponda a ca-
da propietario (articulo 13).

6) — Acometer la reconstruccién del edificio, cuando ella sea
legal y materialmente procedente, y determinar la cuota que cada par-
ticipe debe sufragar por esta causa (articulo 15).

Por otra parte hay algunas prerrogativas que incumben di-
rectamente a los propietarios y no solamente a la Asamblea, ya que su
ejercicio presupone la unanimidad de los interesados, y son:

1) — La introduccién de reformas al Reglamento de Copropie-
dad (articulo 11, inciso 19).

2) — La determinaciéon de los casos en los cuales el valor de!
seguro se distribuye entre los propietarios (articulo 18).

3) — La concesién de permisos para elevar nuevos pisos o
para verificar excavaciones en el sub-suelo (articulo 25).
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e) — Aspecto formal de la Asamblea y de sus decisiones. — La
parte formal de la Asamblea la deja el legislador a la previsién del
Reglamento de Copropiedad, exceptuando algunos aspectos relativos a
las deliberaciones y decisiones.

El Reglamento contendra, pues, las normas sobre lugar en
que deben reunirse los propietarios, si en el mismo edificio, o en sitio
diferente; la manera de citar a los interesados; la frecuencia de las reu-
niones, y lo relativo a la persona que deba presidirla. Es lo corriente
que presida quien tenga mayores derechos en el edificio, aunque des-
de luego, nada se opone a que la presidencia sea rotatoria o ejercida
por el administrador.

Las determinaciones de la Asamblea requieren el asentimiento
de determinado nimero de propietarios, segiin su naturaleza e impor-
tancia, previamente calificada en el Reglamento de Copropiedad.

En determinados eventos, la concurrencia de derechos cuyo a-
sentimiento es necesario para tomar las correspondientes decisiones, la
determina la Ley y se extiende a la unanimidad de los que estén re-

presentados en la reunién, previa citacién debida a todos los interesa-
dos. Dichos eventos son:

1) — Cuando se trate de imponer gravdmenes extraordinarios
a los participes;

2) — Cuando se ordene la construccién de mejoras volunta-
rias; y

3) — Cuando se tomen medidas que impliquen “una sensible

alteracién en el goce de los bienes comunes”.

f) — Caracter obligatorio de las decisiones. — La Asamblea
procede por medio de resoluciones de caracter obligatorio, y por lo
tanto las que se produzcan en el curso de las sesiones vélidas, en cues-
tién de su competencia y de conformidad con las reglas sobre mayorias
puntualizadas en el Reglamento o la Ley, obligan a todos los partici-
pes, hayan o no tomado parte en la deliberacién respectiva.

Son los articulos 13 y 15 los que proveen esa obligatoriedad,
porque si bien es cierto que se refieren Unicamente a las obligaciones
de dar, su interpretacién racional conduce a la conclusién de que la’
misma regla se aplica a las obligaciones de hacer y no hacer.

IV — Del Administrador

La administracién ordinaria del inmueble, atencién de los ser-
vicios comunes, vigilancia interna y ejecucién de las decisiones de la
Asamblea, estdn a cargo de un administrador o sindico.

No se encuentra en los articulos de la Ley 182 referencia ex-
presa a la obligacién que tienen los participes de designar administra-
dor, ni texto alguno que sefiale sus funciones, ya que simplemente el
articulo 12 se limita a prevenir que en el Reglamento se considere lo
concerniente a “facultades, obligaciones y formas de eleccién” de quien
ese cargo asuma. Sin embargo, lo evidente es que los interesados de-
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ben proceder obligatoriamente a la escogencia de quien haya de admi-
nistrar permanentemente el edificio, porque asi lo manda la naturale-
za de las cosas, y se infiere de lo preceptuado en el articulo 79, incisc
final, y en el 15, ordinal 29).

a) — Caracter del Administrador. — Aunque la peculiar na-
turaleza juridica que distingue la investidura del administrador depen-
de en gran parte de las normas del reglamento, podemos en general
determinarla.

Desde luego no es un empleado, en cuanto que no ejerce sus
funciones en desarrollo de un contrato de trabajo celebrado con los
propietarios, y aunque podrfa considerarsele como un mandatario co-
mun, no seria rigurosamente exacta la determinacién, dado que sus
funciones no dependen por entero de la voluntad de sus presentes man-
dantes, en cuanto que estan fijadas por regulaciones juridicas anterio-
res e independientes del querer de aquellos.

Consideramos entonces que el administrador, en la Propiedad
Horizontal, tiene el mismo caracter juridico que en la Asamblea de
Copropietarios, es decir, es un 6rgano de la comunidad reglada que
en esa forma de dominio se contempla. Sus funciones son subalternas
a las de la Asamblea, pero no se puede decir que estrictamente sea un
ejecutor simple de la voluntad de ella, sino un agente oficial, con oér-
bita previa y genéricamente delimitada.

b) — Nombramiento del Administrador. — Lo corriente es
que el administrador se elija por la Asamblea de Copropietarios, me-
diante el concurso de una mayoria simple, como lo disponen las legis-
laciones francesa y rumana, o calificada como lo exige la ley chilena.
Es también aconsejable, que quien ocupe el cargo sea escogido entre
los mismos propietarios, por cuanto que asi su vinculacién directa a la
suerte del edificio asegurard mayor eficacia y esmero en sus labores.

La misma soberania existe con relacién al periodo del admi-
nistrador. Las legislaciones fijan por via supletiva de acuerdo volunta-
rio, ese término, aunque generalmente establecen con el mismo caréc-
ter, que el administrador puede ser removido en cualquier tiempo por
decisién mayoritaria de la Asamblea.

¢) — Funciones del Administrador. — La ley orgéanica se limi-
ta a disponer que las facultades y obligaciones del administrador deben
puntualizarse en el Reglamento de Copropiedad, y sélo sefiala dos fun-
ciones que de derecho corresponden a ese representante, a saber:

1) — La de ocurrir al juez para que ordene cesar la situacién
dependiente del mal uso que un propietario hace de sus derechos, y le
imponga al infractor la sancién correspondiente (articulo 7).

2) — La de recaudar las cuotas ordenadas por la Asamblea con
cargo a cada propietario, por razén de expensas comunes (articulo 15,
ordinal 29).
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Sin embargo, el alcance y extensién generales de su actividad,
es claramente inferible de los articulos mencionados, y lo son también
las tres clases de funciones que el cargo comporta, o sean, las de me-
ra administracién y vigilancia de los bienes comunes; las de represen-

tacién de la masa de participes, y las de ejecucién de las decisiones de
la Asamblea.

1) — Funciones de administracion. — Corresponde a la pri-
mera clase el cuidado y vigilancia de los bienes y servicios comunes; la
realizacién de los actos urgentes de administracién y conservacién del
edificio, como pago de servicios comunes de agua, luz y teléfono, etc,;
satisfaccién puntual de las primas de seguro; la vigilancia para que se
observen las disposiciones de la ley y del Reglamento; lo concernien-
te a que cese cualquier infraccién que se presente, y otros actos seme-
jantes.

En esta materia, el administrador goza de autonomia, decide
la ejecucién del acto correspondiente y determina la manera de cum-
plirlo.

2) — Funciones de representaciéon. — El administrador es el
representante nato de la comunidad y las funciones que por este as-
pecto le conciernen, son las mas importantes que desarrolla. Las consi-
deran expresamente las Leyes 182 de 1948 (articulo 15) y 95 de 1890
(articulo 22), y en virtud de ellas, el administrador parece en juicio,
activa y pasivamente en nombre de la masa de copropietarios en las
causas concernientes a la administracién y conservaciéon del edificio.

La extensién y alcance de esta facultad dependera de los términos del
Reglamento.

3) — Funciones de ejecucion. — Los poderes de ejecucién tie-
nen intima relacién con los anteriores y se concretan al cumplimiento
de las 6rdenes de la Asamblea. En esta materia el administrador obra
como un auténtico mandatario de esa entidad.

El administrador es responsable ante los propietarios por ne-
gligencia, omisién o desacierto de sus funciones. El alcance de esta res-
ponsabilidad puede y debe determinarse en el Reglamento.

V — Modelo de Escritura de Constitucion

...... Comparecieron los sefiores ......, mayores, vecinos de
e , con cédula de ciudadania ntimeros ...... , a quienes conozco
personalmente, de lo cual doy fe, y dijeron:

Primero. — Que son propietarios de un lote de terreno, ad-
quirido en comin y proindiviso por todos los otorgantes, segun los
términos de la escritura publica ...... , lote que mide una extension
superficial de ...... y esta situado en ...... del plano de la ciudad,

con servicios urbanisticos completos, y alinderado asi: “ ?

Segundo. — Que sobre el lote de terreno descrito en la clau-
sula anterior proyectan los otorgantes levantar un edificio de tres plan-
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tas, de construccién en ...... , v especificaciones, distribucién y es-
tructura que se determinan en el plano debidamente aprobado por la
Direccién de Obras Publicas Municipales que se protocoliza junto con
la presente escritura, para someter dicho edificio, como en efecto lo
someten por medio del presente publico instrumento, al régimen juri-
dico de la propiedad de pisos y departamentos, de acuerdo con las re-
glas de 1la Ley 182 de 1948.

Tercero. — Que para efectos del antedicho régimen de propie-
dad, la edificacién se divide en tres pisos (primer piso o planta baja,
segundo y tercero) cada uno de los cuales se atribuye en pleno domi-
nio y posesién, de conformidad con la ley mencionada, a cada uno de
los otorgantes, ast:

1) — Al otorgante sefior ...... la primera planta o piso ba-
jo, marcado en el plano adjunto con la letra A, constante de cinco ha-
bitaciones separadas entre si por tabiques, un pasillo interior, puer-
tas, ventanas y alacenas interiores; servicios de agua y energia eléctri-
ca internos; artefactos e instalaciones sanitarias propios, distribuido de
conformidad con el mencionado plano y que linda en contorno de la
misma manera prevista en la clausula primera, y por el cenit con el
segundo piso, materia del aparte siguiente.

2) — Al otorgante sefior ...... el segundo piso, marcado en
el plano con la letra B, con cuatro habitaciones independientes distri-
buidas conforme al mismo plano, con los mismos servicios e instalacio-
nes determinados en la clausula precedente, y que linda en contorno
con el aire o vuelo de los predios contiguos (de acuerdo con la clau-
sula 1), por debajo con el primer piso o piso A de propiedad de
y por arriba con el tercer piso o piso C, perteneciente al sefior

3) — Al otorgante sefior ...... la tercera planta o planta su-
perior, marcada en el plano con la letra C, con cuatro habitaciones e
iguales servicios que las anteriores, todo de conformidad con el exa-
minado plano, y que linda, por la parte superior con el aire o vuelo;
en contorno de la misma manera que el piso precedente; y por la par-
te inferior con la segunda planta, del sefor ......

Cuarto. — Cada uno de los otorgantes serd duefio exclusivo
de los pisos que se le atribuyen en la clausula anterior y comunero
con los otros en los bienes necesarios para la existencia, conservacién,
seguridad y permanente utilidad del edificio, y para que los deméas par-
ticipes usen y gocen sus respectivas porciones. Se entienden bienes
comunes, sin que en ningun caso puedan dejar de serlo, los siguientes:
el suelo, subsuelo y aire o vuelo de la edificacién; los cimientos; las
paredes maestras o soportantes y todas aquellas necesarias para la sus-
tentacién del edificio, o para la separacién de las distintas propieda-
des; los techos y separaciones horizontales entre los pisos; la puerta y
el pasillo de entrada al edificio; la habitacién del portero; la escalera
y la porcién por donde ella ingresa a cada piso; las instalaciones ma-
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trices de agua, energia eléctrica, teléfono y demds necesarias; las ca-
fierias y desagilies y en fin, todos aquellos construidos o que se cons-
truyan en cualquier tiempo con destino a la conservacién, existencia,
seguridad y permanente utilidad del edificio, o que sean absolutamen-
te necesarios para el uso y goce de dos o maés participes.

Quinto. — Los otorgantes estiman, de comin acuerdo, en la
suma de $ ..... ., el valor de cada piso, y, consiguientemente, se atri-
buyen mutuamente, una cuota de tercera parte, cada uno, en la comu-
nidad.

Sexto. — Cada uno de los otorgantes podrd vender libremen-
te el piso que en esta escritura se le atribuye, transferirlo de otra ma-
nera entre vivos, o por causa de muerte, hipotecarlo, darlo en usufruc-
to o habitacién, gravarlo, en fin, como a bien tenga, o ceder su disfru-
te temporal a otra persona, todo como si se tratara de cualquier pro-
pietario, conforme a las reglas del Cédigo Civil, y sin necesidad del
consentimiento de los otros, pero con la advertencia de que cualquiera
de esas operaciones que ejecute comprende otra correlativa sobre la
cuota que en la comunidad le corresponde. Es prohibido enajenar un
piso conservando el dominio, o ain el mero uso, sobre los bienes ac-
cesorios y ejecutar cualquier operacién que implique cesién, asi sea
precaria, de los derechos sobre aquél, detentdndolos sobre éstos.

Séptimo. — Los otorgantes se obligan a usar y gozar de su
correspondiente piso, y de los bienes comunes que necesiten, de acuer-
do con las estipulaciones del Reglamento de Copropiedad, que se in-
cluye como parte integrante de esta escritura, y a cumplir estrictamen-
te y de buena fe todas las deméas obligaciones que por dicho Regla-
mento se imponen. Cualquier escritura de traspaso del dominio de pi-
sos, deberd contener necesariamente copia auténtica del mencionado
Reglamento.

Octavo. — Ningln propietario podra, en ningin caso, sin au-
torizacién de los otros, emprender obras o labores que impliquen mu-
tacién, siquiera formal, de los bienes comunes, aunque alegue que las
ejecuta dentro de los limites de su pertenencia exclusiva. Pero podra
acondicionar interiormente como le plazca su piso, cambiar o remover
los entablados o “parquets”’, decorar interiormente los cielorasos y pa-
redes, y ejecutar todos aquellos actos que no incidan en mutacién de
los bienes comunes, sin perjuiciop de lo previsto en el Reglamento de
Copropiedad. Es prohibido elevar nuevos pisos, o hacer sétanos o ex-
cavaciones en el suelo, a menos que las nuevas obras sean emprendi-
das conjuntamente por todos los propietarios, o con su anuencia.

Noveno. — Los propietarios otorgantes se comprometen a le-
vantar y dar al servicio el edificio en el término de ...... contados a
partir de la fecha de esta escritura, para lo cual se obligan a sufragar
la suma presupuestada para la edificacién, o sea la de $ ...... , de la
siguiente manera: un contado inicial de $ ...... , que cubren a la fir-
ma de la presente escritura, y contados mensuales de $ ...... pagade-
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ros anticipadamente el dia 19 de cada mes. Para que se encargue de
lo relativo a la construccién, vigile la observancia del plano y recau-
de las cuotas correspondientes, los otorgantes designan al otorgante se-
fior ...... quien acepta el encargo, y manifiesta que ha recibido la pri-
mera cuota mencionada.

Décimo. — Junto con esta escritura se protocoliza el plano de
construcciéon tantas veces nombrado, y la declaracién emanada de la
Direccién de Obras Publicas Municipales, de la cual consta que el edi-
ficio reune las condiciones necesarias para someterse al régimen de
Propiedad Horizontal.

Undécimo. — Los demés derechos y obligaciones de los pro-
pietarios quedan determinados en el siguiente Reglamento de Copropie-
dad.

Leida a los interesados y advertidos de la formalidad del re-
gistro, la encuentran conforme, y la suscriben junto conmigo, el nota-
rio, que doy fe ........ ... ... .. ...,

(Tomado de “El Régimen de la Propiedad Horizontal”
de Hernando Reyes Duarte)

VI — Modelo de Reglamento de Copropiedad
Capitulo I
Derechos y Obligaciones de los Copropietarios del Edificio

Los propietarios del edificio ...... , dividido en departamentos
y locales por escritura publica N? ...... otorgada hoy mismo en esta
notaria, acuerdan lo siguiente:

1) — El Reglamento de Copropiedad se ocupa de los derechos
y obligaciones de los participes en el edificio, de la manera como aque-
llos se ejercitan, y de su desarrollo arménico y ordenado, en cuanto
esas materias no sean objeto de regulaciones obligatorias en las leyes
y reglamentos generales.

2) — Las disposiciones de este Reglamento tienen caracter o-
bligatorio, no s6lo para los pactantes sino para cualesquiera adquiren-
tes futuros de derechos reales en el edificio, y para las personas que
a otro titulo usen y gocen de pisos o departamentos en aquél, en lo
que fuere pertinente,

En toda operacién que implique transpaso del dominio de pi-
sos o departamentos —o mera cesién a cualquier titulo— del uso y go-
ces sobre ellos, se entienden de derecho incluidas las disposiciones de
este Reglamento.

3) — Cuando no se encuentre en este Reglamento disposicion
expresamente aplicable a un caso determinado, se aplicaran las normas
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que, en la ley, en el mismo Reglamento o en la escritura de constitu-
cién, contemplen casos o situaciones semejantes.

4) — El derecho de cada propietario sobre los bienes comu-
nes serd proporcional al valor del departamento o local de su dominio.

5) — Son bienes comunes y del dominio inalienable e indi-
visible de todos los propietarios, los necesarios para la existencia, se-
guridad y conservacién del edificio y los que permitan a todos y cada
uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento o lo-
cal, en los términos de la ley y la escritura de constitucién de Propie-
dad Horizontal sobre el edificio a que este Reglamento se refiere.

6) — En caso de duda acerca de si una parte de bien del e-
dificio es comun o particular, debe estarse a lo que exprese la escri-
tura por la cual se dividié el edificio en departamentos y locales y en
caso de que esa escritura guardare silencio sobre tales parte o bien
del edificio, se estard a lo mandado por el articulo 3° del Decreto-Ley
antes mencionado. Si alli tampoco se encontrare una solucién al pro-
blema, se tendrd como norma la siguiente regla: son bienes comunes
aquellos que siendo indispensables para el servicio o uso y goce co-
mun, de los propietarios o0 moradores del edificio, no pueden ser de
propiedad exclusiva de ninguno de ellos.

7) — Cada propietario podra servirse a su arbitrio de los bie-
nes comunes, siempre que los utilice segin su destino ordinario, y no
perturbe el uso legitimo de los demaés, ni contrarie las disposiciones
de este Reglamento.

El destino ordinario de los bienes comunes es el de servir al
propietario para el ejercicio de sus prerrogativas de duefio sobre el pi-
so o departamento correspondiente.

8) — Son expresamente contrarios a la destinacién y a los
derechos de los demas, los siguientes actos:

a) — Obstruir las puertas, pasillos, vestibulos, escaleras y de-
méas elementos que sirven para la locomocién, de manera que se di-
ficulte el cémodo paso, acceso o permanencia de los otros;

b) — Usar habitualmente los mismos servicios como lugares de
reuniones o destinarlos a cualquier otro objeto que los haga bullicio-
sos o ineémodos.

¢) — Usarlos para instalar en ellos venta, negocio, o lugar de
almacenamiento de cosas o mercancias.

d) — Sostener en las paredes, pisos o techos comunes, cargas
0 pesos excesivos; introducir maderos o hacer huecos o cavidades en
los mismos; o ejecutar cualquier otro acto que atente contra la soli-
dez de esos elementos.
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9) — Los propietarios estdn obligados a poner en la integri-
dad y conservacién de los biencs comunes el maximo de dili~encia y
cuidados, y responden de culpa leve en el ejercicio de sus derechos
sobre los mismos.

10) — Cada propietario usard de su departamento o local en
la forma prevista en este Reglamento, en consecuencia:

a) — Los propietarios de los departamentos, sélo podran des-
tirnarlos a habitacién y los propietarios de los locales del primer piso,
s6lo podran destinarlo al comercio.

b) — Ninglin propietario podrd destinar su local o departa-
mento a usos contrarios a la moral y a las buenas costumbres, ni a fi-
nes prohibidos por la ley o por entidades ptiblicas. Tampoco podréan los
propietarios celebrar contrato alguno sobre su local o departamento,
con personas de notoria mala conducta o de vida disoluta o desarregla-
da.

¢) — Ni los propietarios de los departamentos ni de los loca-
les, podran almacenar o conservar en ellos sustancias humedas, infec-
tas, inflamables, o corrosivas que puedan vulnerar la estructura de pi-
sos o0 paredes, o explosivos que representen peligro para la integridad
de la construccién, y en general, no podran ejecutar acto alguno que
de cualquier manera perturbe la tranquilidad de los demé&s propieta-
rios. En consecuencia ni el duefio de un departamento, ni las personas
a quienes éste conceda su uso o goce, podran destinarlo a talleres, fa-
brica o industria.

d) — Ni los propietarios de departamentos y locales, ni las
personas que tengan su uso o goce, podran perturbar el sosiego de los
demés propietarios u ocupantes, con ruidosas recepciones, o telefénicas
o radio-telefénicas, después de las diez de la noche.

e) — También quedan terminantemente prohibidos los espec-
taculos de danzas, interferencias radiales, tenencias de animales domés-
ticos, ruidos, algazaras e instalacién de cualquier maquinaria suscepti-
ble de causar dafios a las instalaciones generales o de mortificar grave-
mente a los vecinos.

f) — Tampoco podrén los propietarios ni los que en cualquier
forma ocuparen los departamentos o locales, realizar en sus departa-
mentos o locales obras de ampliacién o modificacién que comprome-
tan la seguridad, solidez o salubridad del edificio, o0 disminuyan en for-
ma inconveniente el aire o la luz de los otros departamentos o locales.

g) — Tampoco podran variar las condiciones del frente o co-
locar carteles que impidan o perturben igual derecho de los demaés.

h) — Es prohibido también, cambiar la forma externa del fren-

te o decorar las paredes o recuadros exteriores con tonalidades distin-
tas o las del conjunto.
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11) — En cuanto a las restricciones impuestas al dominio por
razones de convivencia o vecindad, de que no tratare este Reglamento,
se estara a lo dispuesto por el Cédigo Civil y leyes que lo adicionan
y reforman. Todo lo dicho para los propietarios en las anteriores pro-
hibicicnes y uso de bienes comunes, se entendera también para los que
a cuzalquier titulo ocuparen los departamentos o locales.

12) — Las expensas que se causan en la conservacién, admi-
nistracién o reparacién del edificio y de sus servicios comunes, asi co-
mo las cuotas de seguro sobre el inmueble, deben cubrirse por todos
los propietarios, en los términos de los articulos siguientes.

13) — Cada propietario contribuird a las expensas comunes
con una suma proporcional al valor de su piso o departamento, deter-
minado en escritura de constitucién, o en su defecto, al que determine
el catastro municipal,

14) — Cada seis meses el administrador calculara el valor pro-
bable de las expensas ordinarias que se hayan de causar en el préxi-
mo semestre, y lo presentard a la Asamblea, para su estudio y discu-
sién. Fijada por tal Asamblea la suma probable, liquidara lo que a ca-
da participe le corresponda en ella para el dicho periodo, y entregara
el acta de liquidacién al administrador.

' La liquidacién requiere mayoria que represente las dos terce-
ras partes de los derechos representados en la reunién y debe com-
prender la forma como los participes haran el pago.

15) — Cuando la suma presupuestada resultare insuficiente,
el administrador convocard inmediatamente a los propietarios y deman-
dari nueva liquidacién a la Asamblea.

Cualquier propietario puede ejecutar por su cuenta los actos
urgentes de conservacién, administracién y reparacién, y tendra dere-
cho a repetir contra los otros por sus partes correspondientes.

16) — El duefio o duefios del piso bajo y del subsuelo, que-
dan exceptuados de contribuir al mantenimiento y reparacién de esca-
leras y ascensores, cuando no los utilicen para el ejercicio de sus dere-
chos.

17) — El mismo procedimiento fijado en el articulo 15 se se-
guird para el pago de la suma presupuestada para la reconstruccién
del edificio, cuando ésta proceda segiin la ley.

18) — Las expensas comunes deben pagarse por quienes sean
duefios en el edificio de los pisos o departamentos respectivos, sin con-

sideracién a persona que los habite o goce, cuando aquéllas se causen
o deban.

19) — Las reparaciones de cada piso o departamento, seran a
cargo del titular, quien debera realizar obligatoriamente aquellas que
le impone la ley. El administrador vigilard el cumplimiento de esta o-
bligacién.
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20) — Cuando sea el caso de adelantar ejecucién por las su-
mas liquidadas conforme a los articulos 14, 15 y 17, el administrador
procederd sin esperar 6rdenes o autorizacién de !a Asamblea y respon-
dera de su negligencia a este respecto.

Capitulo II

Administracién del Edificio
Asamblea de Copropietarios

21) — La Asamblea de Copropietarios estard foim:da por to-
das aquellas personas que tengan derecho de dominio sobre los dife-
rentes departamentos o locales. Cada uno de los propietarios tendrd
un solo voto en las reuniones de esta Asamblea, equivalente a la pro-
porcién del valor de su departamento o local en relacién con el valor
total del edificio, determindndose como se expresa en el art. 20 del
Decreto N© 1286 del 21 de abril de 1948; pero en ningin caso, una
misma persona podra tener derecho a mas del 25% del cémputo total
de votos, sean cuales fueren sus derechos en el edificio; podra concu-
rrir a las deliberaciones personalmente o por medio de representante.

22) — Si un departamento o local tuviere mas de un propieta-
rio se unificard la representacién. Si la mayoria pretendiere el derecho
de voto en forma arbitraria, podrad recurrirse al sistema de arbitraje
més abajo indicado para que se establezca la justa proporcidn.

23) — La Asamblea se reunird una vez cada tres meses si es
que el administrador, o el auditor, o todos o algunos de los copropie-
tarios no provocaren en cualquier momento una reunién extraordina-
ria. Las relaciones de la Asamblea las presidird el administrador y en
su defecto, presidirdn los propietarios por orden alfabético de apelli-
dos.

Para que la Asamblea sesione vélidamente, serd necesaria la
concurrencia de un numero de propietarios que represente a lo menos
las dos terceras partes del valor del edificio. Sin embargo, cuando se
trate de segunda convocatoria por haber fracasado la anterior a causa
de inasistencia de los propietarios necesarios, constituird quorom cual-
quier numero de ellos.

24) — La Asamblea se reunira en uno de los locales del edi-
ficio o en otro lugar, si asi lo resolvieren de comin acuerdo los copro-
pietarios.

25) — Serén funciones de la Asamblea las siguientes:

a) — Elegir administrador y auditor, cuyas funciones se es-
pecifican més abajo.

b) — Aprobar o modificar el reglamento de copropiedad. Tan-
to la aprobacién como la modificacién de tal reglamento, deberan ser
acordadas por unanimidad.
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¢) — Acordar la imposicién de expensas extraordinarias o que
tengan por objeto la construccién de mejoras tutiles o voluptuarias, o
que impliquen una sensible alteracién en el goce de los bienes comu-
nes, casos en los cuales se requerird la unanimidad de los copropieta-
rios.

d) — Acordar las expensas de administracién, conservacién y
permanente utilidad del edificio. Tales acuerdos requerirdn una mayo-
ria equivalente a las dos terceras partes del valor del edificio.

e) — Remover al administrador y al auditor, designarles su
reemplazo, fijarles su remuneracién, supervigilar sus funciones y fijar
pautas y prospectos a su actividad.

f) — Asignar valor a la propiedad de los departamentos y lo-
cales del edificio, requiriéndose en este caso la unanimidad.

g) — Resolver los problemas que planteen los copropietarios
y en especial, las quejas formuladas contra alguno o algunos de ellos
por razén de incumplimiento de lo estipulado en este reglamento, y en

general, todo lo concerniente a la administracién y conservacién de los
bienes comunes.

h) — Con simple quorum y simple mayoria, puede la Asam-
blea ordenar los servicios comunes, por administracién o encomendén-

dolos a terceros, en este caso por periodos de no méas de un afio, y con-
tratar seguros.

i) — Aprobar las cuentas que presente cada tres meses el ad-
ministrador, las que deberan ir previamente aprobadas por el auditor.

j) — Resolver cuantas cuestiones o gestiones se susciten ori-
ginariamente o por reclamos contra sus propios actos, o los de los pro-
pietarios, o del administrador o el auditor, o empleados u obreros en
general.

k) — Acordar lo que al propietario corresponda aportar cuan-
do se presentare el evento contemplado en el articulo 15 del Decreto-
Ley N? 1286 de 1948.

1) — Ordenar la reconstruccién del edificio en los casos en que
sea procedente, conforme a la ley; aprobar los planos respectivos y de-
terminar la suma que cada propietario debe sufragar por este concepto.

26) — Los aportes que por cualquier causa asignare la Asam-
blea a los propietarios, en ninglin caso seridn superiores o inferiores al
valor proporcional que se haya asignado al correspondiente departa-
mento o local.

27) — En las sesiones de la Asamblea, actuard como secretario
el auditor quien debera llevar un libro de actas de las correspondien-
tes sesiones. El acta de cada sesién se sometera a discusién en la préxi-
ma reunién y serd aprobada, improbada o modificada, por simple ma-
yoria de votos. En ausencia del auditor, el administrador designara de
entre los propietarios, un secretario ad-hoc.
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28) — Habra quorum para aquellos casos en que no se re-
quiere unanimidad, cuando haya una concurrencia que represente, por
lo menos, las tres cuartas partes del valor del edificio.

29) Cuando este Reglamento no indicare otra cosa, los a-
cuerdos deberdn tomarse por la mayoria de votos de los concurrentes,
por lo menos, las dos terceras partes del valor del edificio. En tales
condiciones seran obligatorios para todos.

30) — La resoluciones de la Asamblea, tomadas de conformi-
dad con las disposiciones de este Reglamento, en cuestiones de su com-
petencia, tendran fuerza obligatoria para todos los participes.

Capitulo HI
Sanciones

31) — Todos los copropietarios, asi como la Asamblea y el ad-
ministrador, se comprometen a no acudir al procedimiento indicado por
los incisos 2 y 3 del articulo 7 del Decreto-Ley N? 1286 de 1948 sino
en los casos indicados en este capitulo.

32) — Cuando alguno o algunos de los propietarios, o las per-
sonas a quienes éstos concedan el uso o goce de sus departamentos o
locales, infringieren alguna o algunas de las disposiciones del presente
Reglamento, se procederi en la siguiente forma: la Asamblea, o el ad-
ministrador, o el auditor o el propietario y en fin, aquellas personas
que puedan presentar quejas contra los presuntos infractor o infracto-
res, designaran un arbitro que puede ser uno de los copropietarios ¥
el presunto o presuntos infractores, designardn otro, que también po-
dra ser un copropietario. Estos dos &rbitros tendran un término impro-
rrogable de 48 horas para fallar. Si no se pusieren de acuerdo, sortea-
ran uno de los copropietarios para que decida, también en un término
improrrogable de 48 horas. El fallo arbitra] es obligatorio para las par-
tes y en él se podran estipular multas de $ 10.00 a $ 500.00 mijc. en
contra del infractor o infractores, asi como también en contra del de-
nunciante, en caso de que su querella fuere encontrada temeraria. Es-
te. mismo procedimiento se aplicard auncuando no se trate de infrac-
ciones.

Todo lo anterior, sin perjuicio de las indemnizaciones que en
derecho corresponda.

33) — En aqellos asuntos relacionados con la moral y las bue-
nas costumbres y los que versen sobre la seguridad, solidez y salubri-
dad del edificio, el denunciante podra acudir, bien al procedimiento an-
tes mencionado, o al indicado en los incisos 2 y 3 del art. 7 del De-
creto-Ley N© 1286 de 1948 y podra el denunciante echar mano de cual-
quiera de los dos procedimientos, o de los dos al mismo tiempo, o del
segundo con posterioridad a la culminacién del primero; pero de los
dos fallos, primara el judicial.
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34) — Todo lo anterior se entiende, claro esta, sin perjuicio de
lo indicado por los Cédigos Penal y de Procedimiento Penal, en rela-
cién con la denuncia que toda persona debe formular ante las autori-
dades competentes, cuando tenga conocimiento de la comisién de un
delito investigable de oficio.

35) — El producto de las sanciones impuestas se destinara en
primer término para resarcir los dafios sufridos por las personas per-
judicadas con las infracciones y el resto se repartird entre los copro-
pietarios, a prorrata del valor de sus departamentos o locales.

Capitulo IV
Administrador y Auditor

36) — El administrador del edificio que podrd ser una perso-
na natural o juridica, interesada o extrafia, serd designada en Asam-
blea de Copropietarios por mayoria que represente, por lo menos, los
dos tercios del valor del edificio. Durard dos afios en el ejercicio de
sus funciones y podra ser reelegido indefinidamente. Si al vencimiento
de su periodo no se procediere a nueva designacién, se entenderan pro-
rrogadas sus funciones hasta que se designe el reemplazo. Cuando el
administrador no fuere reelegido, pero no fuere destituido, continuara
ejerciendo sus funciones hasta tanto el nuevo administrador se posesio-
nare de su cargo.

37) — El administrador podra ser removido en cualquier mo-
mento; para la remocién serd necesaria la mayoria indicada para su
nombramiento. Lo anterior se entiende también en todas sus partes pa-
ra el auditor. ;

38) — Son funciones del administrador:

a) — Cuidar de la conservacién y funcionamiento correcto de
los bienes y servicios comunes. Debera poner todo su empefio en que
bienes y servicios se encuentren siempre en perfecto estado, para lo
cual podra llamar al orden a quienes lo pongan en peligro o pertur-
ben el uso legitimo de los propietarios y ocupantes del edificio, estando
obligados a poner inmediatamente en conocimiento de la Asamblea ta-
les transgresiones, si es que se repitieren o asumieren gravedad.

b) — Poner en conocimiento de la Asamblea todo hecho de
los que conforme a este Reglamento fueren de conocimientos de ésta,
tan pronto como tal hecho se presentare, y convocarla inmediatamente,
si no fuere postergable la solucién del problema planteado.

¢) — Convocar la Asamblea cuando, de acuerdo con este Re-
glamento, ésta deba reunirse en sesién ordinaria. Poner en su conoci-
miento los hechos de que que ésta deba conocer y someter a su con-
sideracién todo aquello que, en su concepto, sea conveniente para el
mejoramiento de los servicios comunes; asi como también convocarla
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cuando se lo solicite alguna de las personas que, por este Reglamento,
tienen derecho a provocar tal convocatoria, y presentarle el presupues-
to de que tratan los articulos 14, 15 y 17.

d) — Ejecutar los actos urgentes de administracién y conser-
vacién, asi como los acuerdos de la Asamblea.

e) — La recaudacién judicial o extrajudicial de lo que a cada
propietario corresponda en las expensas comunes y en las extraordina-
rias.

f) — La vigilancia para que se cumplan las disposiciones del
Decreto-Ley N9 1286 de 1948; de este Reglamento, y de la escritura por
la cual se dividié el edificio en apartamentos y locales.

g). — Cuando por cualquier causa no fuere posible convocar
la Asamblea, y se presentare uno de los eventos de los cuales ésta de-
ba conocer, y fuere impostergable, la resolucién de tal problema, el
administrador quedara revestido con las facultades de la Asamblea, sal-
vo aquellas en que se requiere unanimidad de votos, debiendo dar
cuenta de su actuacién a la Asamblea, la que convocara inmediatamen-
te que cese el obstaculo que hizo imposible su reunién.

h) — Presidir las sesiones de la Asamblea y cuando ésta deba
reunirse, procederd a citar personalmente a los copropietarios, dejan-
do constancia escrita de tales citaciones. Los ausentes debera citarlos
con la debida anticipacién, pudiendo los copropietarios presentes o au-
sentes, asistir personalmente o por medio de apoderado. Las decisiones
deberan ser comunicadas a los ausentes por el administrador quien de-
beri informar a todos los propietarios presentes y ausentes, del dere-

cho que los asiste a hacerse representar en la Asamblea por medio de
apoderados.

i) — Representar a los propietarios ante los poderes publicos
y judiciales, con las mas amplias facultades en asuntos de interés co-
mun, incluso transar, desistir, percibir, otorgar poderes a abogados ti-
tulados, sustituir y novar.

j) — Comunicar a la Asamblea el niimero y calidad de em-
pleados y obreros que sean necesarios, proponiendo los candidatos y
asignaciones y poniendo en su conocimiento las faltas o ineptitudes que
hagan aconsejable el despido de tales funcionarios, procediendo a des-
pedirlos cuando el caso fuere urgente y grave y nombrarles el reem-
plazo en forma interina. El administrador celebrari con los empleados
y obreros bajo su dependencia, los contratos laborales que indiquen las
leyes del trabajo, y les dara el tramite legal.

k) — Ejercer las demas funciones que le fije la Asamblea.

1) — En caso de ausencia o vacaciones del administrador, lo
reemplazara, mientras la Asamblea elige sucesor, el propietario de mas
edad, y si éste no pudiere o no quisiere aceptar, ocupara su lugar el
propietario que le siga en orden descendente de edades, y asi sucesi-
vamente.
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39) — El administrador interino, procedera a convocar la A-
samblea para designar de inmediato el titular. Si el administrador ti-
tular o interino es uno de los propietarios y dejare de serlo, cesara in-
mediatamente en su cargo.

40) — El administrador titular o interino que de su peculio
haga expensas necesarias y urgentes para la conservacién de los bie-
nes comunes, podra obtener su reembolso. Esto también se aplica pa-
ra el propietario u ocupante que procediere a hacer tales expensas,
siempre y cuando que proceda de acuerdo con el administrador.

41) — Anualmente los propietarios estableceran por mayoria
de las dos terceras partes del valor del edificio, la suma que ha de des-
tinarse a expensas de conversacién, suma que serd puesta a disposicién
del administrador, quien debera consignarla en un banco de la ciudad,
abriendo al efecto una cuenta especial.

42) — También serd funcién del administrador la contratacién
y pago de primas de los seguros que ordena el Decreto-Ley N? 1286 de
1948.

43) — La gestion del administrador requerira la aprobacién de
la Asamblea en los siguientes casos:

a) — Cuando se trate de precepcién, inversién y manejo de
fondos comunes.

b) — Cuando el administrador hiciere por cuenta suya expen-
sas comunes necesarias urgentes para la conservacién de los bienes
comunes, o cuando autorizare a un propietario para hacerlas.

¢) — Cuando se presentare el evento atras indicado, en el cual
quedare revestido de las facultades de la Asamblea.

44) — Los propietarios designaran, de entre ellos, un auditor
que trimestralmente examine y apruebe o impruebe las cuentas y ges-
tiones del administrador. Podra el auditor ejecutar lo cometido con u-

na mayor frecuencia si asi lo considerase necesario o asi lo solicitase
la Asamblea.

45) — Lo dicho para nombramiento, destitucién o reemplazo
temporal del administrador, se aplica también al auditor.

Capitulo V
Disposiciones Finales

46) — Los conflictos que se presenten entre los propietarios
por causa del ejercicio y distribucién de sus prerrogativas sobre los
bienes comunes, o del uso y goce de cada piso o departamento, asi co-
mo los que se originen en la interpretacién de las disposiciones de es-
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te contrato, o de las érdenes de la Asamblea, seran resueltas por ar-
bitros, de acuerdo con la Ley 2% de 1938.

Es aplicable esta disposicién especialmente a las controversias
que se susciten en cuanto a la procedencia o improcedencia de la obli-
gacién de reconstruir, de que trata el punto 1°) del articulo 26 de este
Reglamento. Por el contrario, no habra lugar a la aplicacién de la clau-
sula compromisoria, cuando se trate de imponer las sanciones que de-
termina la Ley para los meros abusos, o las violaciones claras de la
misma ley o el presente Reglamento.

Los arbitros seran designados, uno por el propietario o grupo
de propietarios disidentes, y otro por la Asamblea de Copropietarios.
Estos dos designaréan el tercero. Si los nombrados no lograren ponerse
de acuerdo, habra lugar a la designacién por la Cidmara de Comercio
de esta ciudad.

47) — En caso de destruccién parcial o total del edificio, se
estard a lo dispuesto en los articulos correspondientes del Decreto-Ley
N¢ 1286 de 1948.

48) — También se estara al Decreto-Ley antes mencionado, en

todo aquello que no estipulare este Reglamento y la eseritura por la
cual se dividié el edificio.

49) — Para reformar o modificar este Reglamento se requiere
la unanimidad de todos los propietarios en el momento de la reforma.

50) — Este Reglamento fue aprobado por la unanimidad de
los propietarios en Asamblea efectuada en ...... de 19...

D. — FINANCIACION
I — Consideraciones Generales

La financiacién de los edificios colectivos que han de emplear
para su fucionamiento el sistema de Propiedad Horizontal, es la misma
que para un edificio cualquiera. Sin embargo, el caracter mismo del
sistema y las estipulaciones fijadas por la Ley 182 facilitan los medios
para financiar el inmueble. Lo primero se explica porque es induda-
ble que una comunidad puede obtener créditos mas favorables que los
que pudiera conseguir un solo individuo. En cuanto a la Ley 182, sus
articulos 8, 9, 22 y 24, establecen la adquisicién de dichos créditos con
respaldo hipotecario:

Articulo 8. — Cada propietario puede enajenar su piso o de-
partamento, hipotecarlo, darlo en anticresis y arrendamiento sin nece-
sidad de consentimiento de los propietarios de los deméas pisos o depar-
tamentos. Dividido el inmueble, en los casos previstos en el articulo 14
de esta ley, subsitird la hipoteca o el gravamen.

Articulo 9. — La hipoteca constituida sobre un piso o depar-
tamento que ha de construirse en un terreno en el que el deudor es
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comunero, gravara su cuota en el terreno desde la fecha de la incrip-

cién, y al piso o departamento que se construya, sin necesidad de nue-
va inscripcién,

Articulo 22. — Los bancos hipotecarios y los bancos comercia-
les con seccién hipotecaria quedan autorizados para dividir las hipote-
cas constituidas a su favor sobre edificios sometidos al régimen de la
presente ley, entre los diferentes pisos o departamentos que integran
tales edificios, a prorrata del valor de cada uno de aquellos.

Articulo 23. — Una vez afectuada la divisién de la correspon-
diente hipoteca y hecha la inscripcién en la Oficina de Registro de Ins-
trumentos Publicos, los duefios de cada piso o departamento serdn res-

ponsables, exclusivamente, de las obligaciones inherentes a los respecti-
vos gravamenes.

Articulo 24. — Los bancos hipotecarios quedan especialmente
autorizados para conceder préstamos con garantia hipotecaria, destina-
dos a la construccién de los edificios a que se refiere esta ley, hasta
por el 60 de su valor, pudiendo iniciar los préstamos tan pronto co-
mo se acrediten inversiones del 40%.

La financiacion debe realizarse teniendo en cuenta la capacidad
econémica de los interesados, y dado que gran parte de la poblacién
carece de recursos econémicos suficientes, seria aconsejable que las en-
tidades encargadas de otorgar préstamos, adoptaran una politica enca-
minada a reducir los intereses y extender el término de los mismos,
con lo cual, las posibilidades de adquirir vivienda serdn mayores.

a) — De la hipoteca. — El articulo 9 tiene una finalidad muy
importante, pues tiende a facilitar la adquisicién del dinero por las
personas que deseen construir un edificio ajustindose a los preceptos
de la Propiedad Horizontal. Es claro que cuando varias personas reu-
nen sus pequefios capitales con el objeto de construir un edificio en
que cada uno tendrd su piso o departamento, la sola adquisicién del
lote mermara en grande escala sus posibilidades econdémicas. Y sobre
el solo lote les serd bien dificil conseguir dinero suficiente para la cons-
truccién. De ahi que el articulo que comentamos tienda a facilitarles la
adquisicién de este dinero.

La hipoteca es uno de los derechos reales considerados por el
Cédigo Civil, que la define como un derecho de prenda constituido so-
bre inmuebles, que no por eso dejan de permanecer en poder del deu-
dor. El caracter general de la hipoteca es el de acceder a un contrato
principal, cuyo cumplimiento garantiza, y por esa razén se la conside-
ra como derecho real “accesorio”, junto con la prenda que corresponde
a una situacién semejante.

Es la hipoteca el inico de los gravdmenes posibles sobre la
Propiedad Horizontal que le merece especial atencién a la ley, y se ex-
plica ese tratamiento por la mucha importancia que aquella tiene co-
mo elemento impulsor del crédito. Justo es reconocer, en efecto, que
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la reglamentacién contenida sobre hipotecas en la ley 182, sin que pe-
que de minuciosa, se puede considerar completa.

b) — Sistema del gravamen hipotecario. — Son dos las mane-
ras de constituir hipoteca que considera la Ley 182: de un lado, el gra-
vamen sobre un piso o departamento preexistente y determinado; de
otro, sobre el que haya de construirse en lo futuro.

Primera Hipétesis

En ejercicio de la facultad general conferida por el articulo
8, el propietario puede hipotecar libremente su piso o departamento, y
ninguna situacién diferente a las del derecho general plantea esa pre-
rrogativa, como no sea la de que el gravamen recae, tanto sobre la
porcién privativa como sobre los derechos de comunidad que a ella ac-
ceden, conforme a los principios ya estudiados.

Segunda Hipétesis

El Cédigo Civil permite el otorgamiento de hipotecas bajo cual-
quier condicién (articulo 2.438), y ain sobre bienes futuros, en cuyo
caso le concierne al acreedor la facultad de hacerlas inscribir sobre los
inmuebles que el deudor adquiera en lo sucesivo, a medida que los
adquiera.

En realidad de verdad, pues, el derecho sélo se concreta en
el momento en que tenga cumplimiento la condicién, esto es, cuando
se construya el piso o departamento, porque las obligaciones sobre ob-
jetos que no existen, pero se espera que existan, se condicionan para
su validez a la emergencia real de tal existencia.

Cumplidas estas condiciones en el momento mismo en que el
piso o departamento se construya, la hipoteca anterior gravita automa-
ticamente sobre él sin necesidad de nueva inscripcién y con retrospec-
tividad a la fecha del registro primitivo.

II. — Sistemas de Financiacién

El desarrollo de la Propiedad Horizontal supone la existencia
de dos érdenes de cosas distintas, como lo son, por una parte, la apli-
cacién del sistema predominante por el Estado y por sus instituciones
descentralizadas, a la solucién del problema de la habitacién econémi-
camente, y por otra, la funcién del capital privado con sentido comer-
cial.

a) — Funcion del Instituto de Crédito Territorial. — El Ins-
tituto de Crédito Territorial puede cumplir papel importante y quizé
fundamental con la aplicacién del sistema de Propiedad Horizontal a
la solucién del problema de habitacién.

Localizados como primera medida los lugares adecuados para
emprender las edificaciones, y puntualizada, de acuerdo con el estudio
de sus virtudes civicas, la clase social cuyo favorecimiento se busca,
el instituto bien podria adquirir con sus recursos el terreno destinado
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a la obra, elaborar el plano de la edificacién proyectada y llenar las
exigencias legales que se estudiaron para la constitucién de la Propie-
dad Horizontal. En seguida se pondrian a la venta los diferentes pisos
y departamentos en que se divide la futura construccién, divulgando y
dando a la publicidad, coetdneamente, las especificaciones de las vi-
viendas, las condiciones de adjudicacién, el valor de las diferentes por-
ciones adjudicables y las condiciones de pago (plazo, garantias y cuo-
tas periédicas). Entre los postulantes se elegirian entonces los que lle-
naren las condiciones determinadas en la misma Ley 85 (o cualesquie-
ra otras que se fijen), con aplicacién de las reglas correspondientes so-
bre prelacién, y hasta concurrencia con la cabida total del bloque, pa-
ra proceder en seguida al otorgamiento de la escritura de propiedad, a
su registro y al otorgamiento de la hipoteca que deba garantizar el
cumplimiento de la obligacién del adjudicatorio, como también a poner
al abrigo la propiedad de persecuciones o malversaciones, mediante el
patrimonio de familia que exige el Decreto 2.241 de 1948.

La hipoteca, si es este el sistema que se adopta para garanti-
zar la deuda del favorecido, puede inscribirse inmediatamente, y pesa
sobre el piso o departamento desde entonces, sin necesidad de nueva

inscripeién cuando éste se construya, segun lo prevenido en el articulo
9 de la Ley 182 de 1948.

b) — Funcion de los Municipios. — Paralelamente, los muni-
cipios obrando en colaboracién con Cajas de Vivienda Popular, pueden
vincular también su esfuerzo al sistema que venimos planteando. En el
Brasil ha sido ésta la clave del éxito de la Propiedad Horizontal, por-
que alli existe el sistema de expropiacién global, que funciona de la
siguiente manera: el municipio elabora previamente planes urbanisti-
cos en los cuales fija la extensién y anchura de las calles y avenidas
que han de pasar por determinado sector, asi como las condiciones de
todo orden que ha de reunir toda edificacién que alli haya de levan-
tarse. Hasta tal punto se llega en la aplicacién de este sistema, que con
dias de anterioridad se exhiben planos que indican cémo va a quedar
un determinado sector de la ciudad.

Una vez efectuado lo anterior, empieza a funcionar la expro-
piacién global. Es decir, la expropiacién por el municipio de todo un
sector. L.a municipalidad se reserva los terrenos necesarios para la
construccién de las calles y avenidas y saca a remate los sectores ap-
tos para la construccién de edificios. Los lotes pueden ser rematados
por aquellas personas que se allanen a edificar en las condiciones exi-
gidas por los planos municipales previamente publicados. Desde luego
que el municipio no vende un terreno a una sola persona. Lo vende a
varias que deseen edificar en forma tal que los diversos pisos o depar-
tamentos del edificio pertenezcan a distintos propietarios. Es decir, que
cada edificio habra de regirse por los estatutos de la Propiedad Hori-
zontal. En esta forma se obtienen dos benéficos resultados:

En primer término, se logra que un buen nimero de familias
obtengan en propiedad sendos pisos o departamentos. Y esto es obvio.
Desde luego que una manzana en donde estan edificadas unas casas en
cada una de las cuales s6lo puede habitar una familia, podra edificarse
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un enorme edificio de muchas plantas en donde podrian habitar muchas
familias.

El segundo resultado obtenido con este sistema es el de que
el municipio no tendrd que desembolsar un sélo centavo en estas ope-
raciones y al mismo tiempo se logra el bienestar de los asociados y el
embellecimiento de la ciudad. Es bien claro que inmediatamente que
se vendan los lotes expropiados, se pagara al antiguo duefio el valor
de tales lotes.

La expropiacién global tiene grandes ventajas sobre la expro-
piacién parcial, porque el tesoro publico no tendra que pagar luego los
terrenos aledafios al terreno expropiado a los precios enormes que ad-
quieren gracias a la valorizacién que les da la perspectiva de una nue-
va avenida o construccién. Es natural que cuando un municipio pien-
sa efectuar alguna obra y con tal fin expropia un lote pequefio, pues
no estd en condiciones de expropiar todo un sector, el s6lo anuncio de
la primera expropiacién y principalmente de la construccién de la nue-
va obra, valoriza enormemente los terrenos que luego habri de adqui-
rir el municipio.

El sistema podria funcionar en Colombia con pleno éxito, per-
feccionado si es posible, mediante la intervencién en el rodaje de las
operaciones del Crédito Territorial o de las Cajas de Vivienda, a cuyo
cargo podria dejarse lo relativo a financiacién y construccién de las o-
bras subsiguientes.

Si se prefiere una variante, el mismo mecanismo podria actuar
mediante la aplicacién de los fondos del Instituto y de las Cajas, al
crédito en favor de los adjudicatarios de los lotes, para que adelanta-
ren por su cuenta la edificacién.

¢) — Sociedades de edificacion. — Entre los sistemas que con-
templan la funcién del capital privado como medio de financiacién, es-
tan las sociedades de edificacién denominadas generalmente Building
Society, las cuales son muy comunes en los Estados Unidos de Amé-
rica, pues responden al criterio eminentemente practico de la raza.

Lo son de capitalizacién y de ahorro a la vez. Por cierto es
de todo punto recomendable su formacién en gran escala, entre noso-
tros.

El asociado, que generalmente es inquilino de la casa o depar-
tamento que habita, paga un alquiler mensual relativamente elevado.
Lo paga en concepto de alquiler, a la vez que de amortizacién del ca-
pital, el cual a su vez capitaliza los intereses. El inquilino que resulta
asociado a estas sociedades de capitalizacién y de ahorro, al cabo de
algunos afios es propietario del inmueble que habita. Si por cualquier
circunstancia, enfermedad; cesacién de actividades o fallecimiento del
locatario, los demas miembros de la familia no pudiesen continuar a-
bonando el alquiler y tuviesen que desalojar el edificio, serian siem-
prepropietarios de él en la proporcién de tiempo y de alquileres pa-
gados por el inquilino, lo cual significaria una determinada suma que
deberia ser abonada a sus herederos.

Es una forma muy inteligente de solucionar en cierta forma el
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problema de la vivienda y a la vez inculcar habitos de ahorro en la
eolectividad woeral.

d) — Sociedades anodnimmas. — Aparte de los propietarios o
sociedades que poseen o edifican casas de departamentos, para vender-
las por unidades, es posible la formacién de sociedades anénimas, cuyo
objeto sea reunir ingentes capitales mediante la emisién de acciones,
para la construccién de grandes edificios destinados a ser vendidos por
el régimen de Propiedad Horizontal. Las ventajas de la construccion,
de esa clase de sociedades anénimas son enormes y sorprendentes.

Para la formacién de esta clase de sociedades convendria con-
tar no solamente con el capital del pais, sino también con el capital fo-
raneo, para lo cual el gobierno debe proporcionarles y asegurarles to-
das las garantias posibles, especialmente para que los accionistas dis-
fruten la renta de los capitales por ellos invertidos.

e) — Cooperativas de Habitacion. — La solucién mas adecua-
da para los problemas de la vivienda en todos los paises del mundo es
indudablemente el sistema cooperativo en su forma de cooperativas de
habitacién. Las cooperativas de habitacién no difieren esencialmente
de cualquiera otra cooperativa. Tanto en su organizacién como en su
funcionamiento deben estar guiadas por los principios rochdalianos, co-
munes a cualquier clase de estas sociedades. Estos principios son en
resumen los siguientes:

a) — Adhesién y retiro voluntarios de la cooperativa por par-
te de sus miembros;

b) — Control democratico;

¢) — Distribucién de las ganancias sociales en proporcién con

las operaciones por cada socio de la cooperativa;
d) — Interés limitado sobre el capital;
e) — Neutralidad politica y religiosa;
f) — Ventas de contado y al precio del mercado; y

g) — Fomento de la educacién.

No apartarse de los anteriores postulados ha sido garantia de
éxito en la formacién y funcionamiento de las cooperativas en todos
los lugares en donde se han establecido. Siempre que los han descono-
cido y han echado por otros caminos, el ideal cooperativo se ha roto
por completo. En Colombia, por ejemplo, el sistema se ha desvirtuado
grandemente por el criterio de lucro que se ha infundido a su organi-
zacién. El ideal cooperativo esta refiido por completo con el ideal ca-
pitalista. Es inconcebible pensar, por lo tanto, que manejar una coope-
rativa es lo mismo que manejar una empresa en donde la ganancia es
el principal objetivo. Cuando en nuestro medio se logre superar esa
etapa de confusién entre ambos sistemas, a buen seguro las cooperati-
vas seran un éxito.
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Otro factor de importancia para lograr el adelanto de esta cla-
se de asociaciones es la sencillez o simplicidad en su organizacién, so-
bre todo en paises como el nuéstro en donde no existe avanzada cul-
tura cooperativa y en donde los medios econémicos son escasos.

No es de este tema entrar a demostrar la eficacia del sistema
cooperativo en la solucién de los problemas de la vivienda, especial-
mente en lo que se relaciona con las clases menos favorecidas de la
sociedad. Las razones son abundantes y es inutil repetirlas. Lo que si
interesa ahora, en esta clase de trabajo, es ver la forma en que el sis-
tema cooperativo incide en el régimen de la Propiedad Horizontal y las
relaciones entre ambos.

En primer lugar, encontramos gran analogia en los sistemas de
financiacién de la Propiedad Horizontal y de las cooperativas de habi-
tacién: aporte directo por parte de los interesados, sistemas de crédito
hipotecario adecuados, formacién de sociedades, etc.

En cuanto a la construcciéon de los bloques para viviendas co-
munes mediante sistemas cooperativos, se podrian emplear los sistemas
siguientes, que conjugan en forma adecuada el régimen de la vivienda
comun y el ideal cooperativo.

Primero. — Un sistema que pudiéramos llamar “puro” porque
es el que méas se acerca al espiritu genuino de las cooperativas, y que
es el que impera en Suecia. En dicho pais existen verdaderas coopera-
tivas de habitacién formadas por una comunidad de miembros que se
unen indefinidamente. Los socios o miembros juntan el capital para la
consecucién del terreno y el comienzo de los trabajos de construccién
del bloque o edificio de apartamentos. Terminada la construccién, el
miembro de la cooperativa no tiene la propiedad sobre el apartamento;
s6lo es duefio de acciones en la sociedad. La propiedad de esas accio-
nes le otorga el derecho de tener un contrato de arrendamiento reno-
vable (cada dos o tres afios), o permanente (por 99 afos) sobre la
vivienda que él ocupa. Esto le da a él la mayoria de las ventajas que
concede el derecho de propiedad; el sentido de seguridad y permanen-
cia y también un interés en mantener y mejorar la propiedad, como
si fuera duefio privado.

La propiedad legal de la vivienda, sin embargo, esta en todo
tiempo unida a la asociacién, de la que el miembro es accionista. El no
posee titulo individual sobre el piso que ocupa, y el edificio no es
nunca dividido entre los socios. La experiencia ha demostrado en a-
quel pais, que éste es el inico medio para mantener los principios fun-
damentales de las cooperativas de habitacién. En caso de retiro, los
miembros no podran disponer, por tanto, del apartamento en que ha-
bitan y sélo tienen derecho a que se les devuelva su aporte mediante
el consentimiento de la Junta Directiva.

Como se comprende facilmente, este sistema tan en boga en
algunos paises europeos, es un excelente medio de llevar a efecto el
ideal de la vivienda colectiva, pero estd muy lejos de encajar dentro
del régimen de la Propiedad Horizontal. Ya hemos visto que por defi-
nicién la Propiedad Horizontal es una de las formas del dominio, cu-
yva caracteristica es la de estar distribuido el inmueble entre varios
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propietarios, no en forma indivisa, sino de manera definida y perma-
nente. En cambio, en el sistema que acabamos de estudiar, la totali-
dad del edificio pertenece a una sociedad cooperativa y los socios de
ella sélo tienen derecho a hacer uso de los apartamentos por un tiem-
po méas o menos prolongado, si permanecen dentro de ella.

Segundo. — Otra forma de cooperativa de habitacién es la
que impera en los Estados Unidos y en los paises latinoamericanos. En
esta clase de sociedades existe un régimen de comunidad unicamente
durante el periodo en que el cooperado esta cancelando el valor de la
propiedad que va a adquirir o en que la sociedad cooperativa termina de
cumplir sus obligaciones; pero una vez cumplidos esos eventos y ter-
minada la construccién del edificio, el miembro adquiere pleno dere-
cho sobre el apartamento o piso que se le adjudique. Este derecho es
el de propiedad plena. En ese momento la cooperativa deja de existir
y pasa a disolverse.

Tercero. — Un sistema semejante al anterior pero con la mo-
dificacién de que la cooperativa no se disuelve cuando llegue el mo-
mento de hacer las adjudicaciones respectivas a los miembros, sino
que continda funcionando en la siguiente forma: una vez llenado su
objeto, o sea la financiacién, construccién y adjudicacién de los apar-
tamentos o pisos, la sociedad continia existiendo con el objeto de ena-
jenar a los miembros sus respectivas viviendas y de reservarse ella
la propiedad de las partes comunes (terreno, paredes maestras, escale-
ras, ascensores, instalaciones de agua y luz, etc.); se reserva también
el dominio de los dos primeros pisos, en donde funcionarian los luga-
res destinados a los servicios comunes de todos los socios, tales como
garages, lavanderias, almacenes, porterias, maquinarias, teatros, salas de
lectura, etc. El otro objeto primordial de la cooperativa seria el de re-
emplazar al administrador o entidad administradora en todas sus labo-
res, constituyéndose ella en administradora general del edificio.

Este sistema se acerca més, aunque no completamente, al de
la Propiedad Horizontal. En efecto, cada miembro de la cooperativa es
duefio de su apartamento, y como tal tiene todos los derechos y obli-
gaciones inherentes a su calidad de propietario. Pero se diferencia de
dicho régimen, en que la totalidad de los propietarios no forman una
comunidad que es propietaria de las partes comunes, como en la Pro-
piedad Horizontal. Estas son de la sociedad cooperativa, que se encarga
de su administracién y conservacién 'y que es su duefia absoluta,

Nos parecen més adecuados para nuestro medio los dos ultimos
sistemas de vivienda comun por medio de sociedades cooperativas, pre-
cisamente porque da la oportunidad halagadora al socio de la coope-
rativa de llegar a adquirir en propiedad el piso o departamento una
vez terminada la construccién del bloque y cumplidas sus obligaciones
para con la sociedad.

Pero el Gltimo sistema indicado, como dejamos sentado, no se
acerca en forma completa al régimen de Propiedad Horizontal porque
no encaja dentro de la ley. Sin embargo, sugerimos introducir en ésta
una reforma en el sentido de que permita a los propietarios ser due-
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fios de su departamento o piso y a la sociedad cooperativa ser duefia
de los bienes comunes; esta forma podria ser aplicada a nuestro régi-
men de Propiedad Horizontal.
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