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INTRODUCCION

La propiedad horizontal es, en términos generales, la forma
de propiedad que se ejerce sobre los distintos pisos y departamentos
de un edificio, siendo una persona duefia exclusiva de un piso o de-
partamento y al mismo tiempo conduefia con otras de ciertos bienes
comunes.

Esta forma de dominio es conocida desde la Edad Media cuan-
do las necesidades militares de la época y por motivos defensivos, las
ciudades eran amuralladas, con lo cual se limitaba en su interior el es-
pacio para el crecimiento horizontal de la ciudad, viéndose entonces
la necesidad de edificar en varios pisos aprovechando la altura, vivien-
do en ellos diferentes familias.

El desarrollo del sistema en las épocas siguientes fue lento de-
bido a muchos factores que iban en su contra, tales como las formas
de gobiernos imperantes y la poca importancia que se le atribuia. Ul-
timamente, sin embargo, a raiz de los problemas surgidos por la esca-
sez de habitacién en todas las regiones, el sistema se ha impuesto co-
mo solucion. Bélgica, Francia, Bulgaria y casi todos los paises de Eu-
ropa y la mayor parte de los de nuestro continente lo han adoptado,
elaborando estatutos y reglamentos técnicamente realizados, encamina-
dos a resolver los problemas de la habitacién.
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En Colombia el sistema se ha desarrollado lentamente debido
a factores semejantes a los enunciados. Contemplando el problema de
la escasez de viviendas en todas nuestras ciudades, el Congreso Nacio-
ferentes familias por unas causas u otras, el caracter limitativo que
comporta y los problemas de registro inmobiliario.

La mayor parte de los factores anteriores se derivan princi-
palmente de los inconvenientes técnicos que ofrecen la mayoria de los
edificios de apartamentos actuales para un funcionamiento apropiado
del sistema de propiedad horizontal, pues su disefio y sus funciones
han sido proyectados para apartamentos de alquiler y por este mismo
hecho no se han tenido en cuenta los aspectos econdmicos, sociales y
juridicos que demanda el sistema mencionado ni las caracteristicas de
las familias que han de ser sus inquilinos o sus propietarios.

El objeto de nuestra tesis sobre propiedad horizontal sera en-
tonces el estudio de aquellos aspectos y caracteristicas que exige el
sistema para su correcto funcionamiento y el andlisis de las condicio-
nes existentes en la ciudad para que su aplicacién en el terreno préc-
nal expidié la ley 182 de 1948 y desde entonces solamente en Bo-
gotd han surgido edificios destinados a propiedad horizontal como el
Centro Urbano “Antonio Narifio” realizado por el Gobierno, y los edi-
ficados por companias particulares dedicadas a ese objeto.

Sin embargo, es necesario anotar que el sistema de vivir co-
lectivo es muy conocido y asi lo vemos en los muchos edificios de
apartamentos, pasajes de inquilinato, etc. que existen en casi todas las
ciudades, por lo que esta forma de habitar se puede considerar como
el primer paso hacia la adaptacién total del sistema de propiedad ho-
rizontal.

El hecho de que las familias que habitan en edificios colecti-
vos no se decidan a ser propietarias del apartamento en que viven se
debe a multiples factores, entre los que se destacan el desconocimiento
de la gente por esta forma de dominio por lo reciente de la disposicién
gubernamental que la establece, la posibilidad de litigios entre las di-
tico se efectiie sobre bases reales. Asi mismo el fin que perseguimos
sera el de contribuir con nuestro trabajo a resolver los problemas in-
herentes a la escasez de habitacién para las familias de recursos econé-
micos reducidos, sin pretencién alguna de que el sistema objeto de
nuestras inquietudes sea implantado como solucién ideal para la in-
suficiencia de viviendas.

No pretendemos tampoco ofrecer normas precisas y definitivas
para el correcto funcionamiento del régimen. Nuestro propésito se en-
camina principalmente a sugerir medidas correctivas y a avivar el in-
terés que se ha despertado en torno al presente tema. Nuestros anéa-
lisis y recomendaciones llenardn a cabalidad su cometido si sirven pa-
ra suscitar y estimular investigaciones conducentes al tratamiento y
solucién de los problemas que plantea el nuevo régimen establecido,
no sélo en el aspecto juridico, sino también desde el punto de vista ar-
guitecténico y urbanistico.

—89



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

A — LOS ORIGENES Y EL DESARROLLO DEL SISTEMA
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Necesidad de este estudio en funcién del desenvolvimiento
de la propiedad en general

Hoy es ya axiomatico que el estudio de cualquier institucién
juridica positiva, debe acometerse con fundamento en los factores his-
téricos de toda indole que determinan su funcién y presencia. Las ins-
tituciones no pueden reputarse productos de la generacidén espontanea,
y, por tanto, si las anima un “sustratum” econdémico-social, es obvio
que su cabal comprensién sélo se logra mediante el estudio de los co-
rrespondientes factores, a través del andlisis de su presentacién histé-
rica.

Seria artificioso y unilateral el estudio que hiciéramos de la
“propiedad horizontal”, si nos limitdramos a considerarla simplemente
como institucién juridica inerte, prescindiendo de los factores que a
lo largo de su vida histérica la determinaron, la justificaron y le dieron
su particular fisonomia. Y si, como se verd luego y desde ahora re-
sulta aparente, la propiedad horizontal no es sino una forma de do-
minio, l6gico es entonces que se siga en el estudio el desenvolvimien-
to histérico de la institucién primigenia, cuyo ritmo ha seguido la o-
tra, segin lo veremos en seguida.

I — Panorama del “dominio” en el derecho clasico

El cuadro del derecho clasico, o sea el correspondiente a las
maravillosas construcciones artificiales y légicas de los jurisconsultos
romanos, es de suyo conocido. Los principios fundamentales de ese de-
recho, tales como la libertad de contratacién y la propiedad privada
entendida como poder del individuo, pasaron a servir en los siglos sub-
siguientes de bases a la llamada civilizacién occidental, y apenas aho-
ra empiezan a resentirse ante el empuje incontestable de formas, he-
chos e ideas incompatibles con ellos. Especialmente, el concepto de do-
minio, como lo entiende nuestro Cédigo Civil y muchos otros, es le-
gado auténtico del derecho romano.

El “dominium” romano se concebia como la mayor suma de
poderes de que podia disponer una persona, como la cifra y sintesis
de todos los derechos, como la meta necesaria que debian alcanzar to-
dos ellos. Se le regulaba con el triple sentido de absoluto, exclusivo
y perpetuo, buscando la méxima perfeccién, la mayor unidad y la mas
pura simplicidad. Y asi llegd a ser doctrinalmente la “plena in re po-
testas”, el poder absorbente del duefio sobre la cosa y con respecto a
ella sobre los demas hombres, a través de las facultades de “uti, fruti
et abuti”.

Aunque tanta perfeccién no podia subsistir fuera del campo
estrictamente doctrinal, y aunque los romanos asi lo advirtieron al ad-
mitir limitaciones al dominio, y la existencia de algunas formas com-
plejas, es indudable que en el comercio juridico, la institucién romana
del dominio se caracterizé6 por una marcada intolerancia hacia lo que
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significara cercenamiento o disminucién de las prerrogativas atribuibles
al dueio.

Ello explica, en primer lugar, los rodeos y artificios a que se
recurrié para justificar las pocas formas complejas admitidas, v. g., el
condominio, y, en segundo, lo escaso de las modalidades de propiedad
que se observan en el cuadro institucional clasico.

Entonces, la llamada “propiedad horizontal”, en cuanto com-
porta la distribucién de un solo objeto material entre varios duefios
por partes materiales, e implica por tanto la existencia de relaciones
juridicas complejas, no pudo tener cabida en el régimen dominical cla-
sico, aunque no faltan testimonios de que existi6 como cuestién de
hecho, al margen del derecho civil.

II. — El Medioevo: sus implicaciones politicas, economicas y juridicas

Cuando el imperio cedi6 al impetu de los barbaros, fue este
criterio el que pasé al mundo. La nueva civilizacién se inspiraba en
bases diferentes, y, a su empuje, se resintié6 notablemente el andamia-
je construido por los clasicos para explicar, justificar y organizar el de-
recho de propiedad. La Edad Media, que entonces comenzaba y que
habia de durar algo asi como diez siglos, implic6 un nuevo giro en
la manera de comportarse los valores econémicos y sociales, y por en-
de una importante mutacién en los principios juridicos legados por
el derecho romano.

En lo econémico, un régimen de produccién artesanal, con
mercados cerrados, regido el trafico comercial por los principios de la
economia natural: ello determinaba un aislamiento total entre las di-
versas regiones.

Como consecuencia, en lo politico, un debilitamiento de la au-
toridad del soberano sobre diversas regiones sometidas a su imperio,
y un consiguiente fraccionamiento de la autoridad politica, del cual
fueron beneficiarios los sefiores territoriales, quienes, por obra de su
potencialidad material, tuvieron en sus manos los elementos para pres-
tar el apoyo debido a aquellos que no lo recibian del soberano. Por
fuerza de estos hechos, alrededor del terrateniente poderoso, fueron a-
grupandose individuos y familias que, a cambio de la proteccién que
aquél les brindaba, adquirian para con él obligaciones de vasallaje, ca-
da vez més gravosas.

De resultas de esto, en lo social, clases u érdenes de caracte-
res bien definidos: de una parte una minoria de sefiores feudales, po-
seedores de toda la riqueza y titulares de una elevada suma de pode-
res politicos; de otra, la inmensa masa de la poblacién, tremendamen-
te empobrecida y sujeta por completo al poderio despético de los te-
rratenientes.

La influencia que la especial configuracién de estos factores
tuvo sobre la organizacién juridica del Medioevo, y particularmente
sobre el régimen de propiedad, es aparente. Su primera consecuencia
encuéntrase en la teoria del dominio 1til y el dominio directo que en
esta etapa hizo carrera: el propietario, cuyas ocupaciones militares y
politicas no le permitian la explotacién adecuada de sus inmensos te-
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rritorios, hubo de arbitrarse un medio que le permitiera, a pesar de
ello, conservarlos, y asi cedié su facultad de goce material a otros, a
cambio de ciertas prestaciones y privilegios. Eso trajo consigo que la
posicién del hombre frente a la propiedad territorial, viniese a con-
vertirse en caricter distintivo de clase: el dominio directo competia a
los sefiores, y a los vasallos, sus subordinados, el ttil. En este sentido,
la propiedad raiz tomé un contenido nobiliario, relativamente a la ti-
tularidad del “jus abutendi”, como primordial manifestacién del domi-
nio directo.

Por 1ltimo la practica inexistencia de autoridad gubernamen-
tal, impuso a menudo al pequeno propietario la obligacién de traspa-
sar parte de sus prerrogativas de tal a otro de mayor potencialidad,
en cambio de proteccién por parte de éste a sus derechos, operandose
de esta manera, pero en sentido contrario, una. nueva desmembracién
del dominio en 1util y directo.

Todas estas circunstancias, sumadas a la especial concepcién de
los pueblos barbaros sobre la propiedad. raiz —como un derecho privado
que participa en mucho de las caracteristicas de ptblico— fueron ri-
cas en consecuencias para la organizacién de tal propiedad. Desde un
doble punto de vista, la propiedad, por una parte gané en extensién,
y por otra, se hizo mas limitada. El caracter perpetuo de ese derecho
se acentud con las vinculaciones y mayorazgos tendientes a lograr la
perdurabilidad del titulo en cabeza de una persona, a través de sus su-
cesores. Y se limité6 al maximo el caracter exclusivo, con la aceptacion
e imposicién de toda suerte de gravdmenes, como los censos y rentas,
las capellanias y otros semejantes.

Tal estado de cosas, tan amplia gama de formas distintas de
dominio —que es lo que caracteriza propiamente desde un punto de
vista juridico el régimen inmobiliario del Medioevo— trajo necesaria-
mente el caos mas completo, agravado ain mas por la diversidad de
sistemas legislativos y por el caracter territorial de ellos.

El nacimiento de la propiedad horizontal. — Y en tanto que
en el campo institucional obraban tales factores de complejidad, multi-
plicidad y diversidad en las formas de dominio, en el terreno de los
hechos se produjo una situacién que fue determinante en el nacimiento
de la propiedad horizontal. En efecto, por obra de las guerras entre
los sefiores, los efectivos humanos y materiales de cada uno de ellos
hubieron de concentrarse en lugares que corriendo el tiempo formaron
ciudades y pobledos; tales lugares, fueron rodeados de fosos o murallas
para hacer mas facil su defensa militar en caso de ataque. Y, natural-
mente, esa situacién disminuyé las disponibilidades de tierra urbanizable
dentro del recinto amurallado, en tanto crecia la poblacién. Coartada
la expansién horizontal del poblado, ante el incremento demografico,
hubo que pensar en una edificacién de altura, que diera acceso a va-
rias familias. Asi se vincularon a una misma construccién varios pro-
pietarios, cada uno con titulo de dominio sobre el sector o la porcién
que habitaba, pero ligado a los demés por el interés conjunto que con
ellos tenia en la suerte de la edificacién en globo.

Advino, pues, en el hecho, una forma de habitacién semi-co-
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lectiva y no fue dificil que dentro de la extrema plasticidad del régi-
men juridico de la propiedad raiz del Medioevo, se encontrara la ma-
nera de conciliar esa circunstancia con el derecho positivo. Muy al
contrario, convenia bien a ella la organizacién juridica imperante, ya
analizada.

Aparece asi el régimen de divisibn de la vivienda por pisos
o departamentos, siendo un titular diferente el de cada uno de esos pi-
sos o departamentos, que es en sintesis lo que hoy hallamos, sin mu-
cho rigor cientifico, propiedad horizontal.

En atencién a estos factores, el sistema de pisos superpuestos
para albergar cada uno a una familia diferente, alcanzé en la Edad
Media un sorprendente desarrollo y una reglamentacién por muchos
aspectos perfecta. Las ordenanzas, usos y costumbres de las ciudades
francesas —que contenian la totalidad del derecho vigente antes de la
época de las codificaciones— son especialmente ricas en reglamentacio-
nes de esta forma de dominio, que dicho sea de paso, fue en Francia
donde mayor importancia tuvo durante el Medioevo. La Costumbre de
la ciudad de Auxerre (1561), se cita como el antecedente legislativo
mas remoto de esta forma de dominio, y fue la base de la reglamen-
tacién llevada a cabo posteriormente por el Cédigo Civil francés de
1804. Los edificios divididos por pisos, se multiplicaron en la Edad
Media, de tal manera que, segin afirman los historiégrafos, eran la
generalidad en las ciudades francesas, y la excepcién las viviendas es-
trictamente personales. Al decir de Colin y Capitant, Grenoble, Or-
leans, Reims y Rennes, principalmente, conocieron el apogeo del siste-
ma, y asi por ejemplo, en Grenoble a fines del siglo XVIII, habia
4190 propietarios diferentes vinculados a esta forma de dominio, y e-
dificios pertenecientes a treinta, cuarenta y aun ochenta propietarios
(Colin y Capitant, “Cours Elementaire de Droit Civil Francais” T. 1.).

ITI. — El periodo revolucionario: sus caractéres principales

Pero el régimen feudal debilitése progresivamente por obra
de diversos factores, entre otros por la prosperidad creciente de las
corporaciones y por el aparecimiento de la burguesia, que con la ex-
tensién del radio de accién del comercio, hizose pronto poderosa. So-
bre ellas se apoy6 el soberano, en mira a recobrar su poder, fuerte-
mente debilitado por los sefiores feudales.

Y mientras, de resultas de las mutaciones sociales y econémi-
cas sobrevenidas, nuevos conceptos filoséficos, fundados en la dignidad
y valor de la persona, se abrian paso incesantemente. La filosofia ra-
cionalista y su engendro el movimiento de la Enciclopedia que le dié
virtualidad practica, prepararon y dieron contenido, en el plano doc-
trinal, a lo que en el terreno de los hechos, animaba la subsistencia de
principios y sistemas refiidos con el desarrollo del momento, rezago de
la época antecedente. La Revolucién Francesa tendié a la satisfaccion
y realizacién de tales anhelos e inquietudes, ¥y con su triunfo, advi-
condicionada libertad del individuo, y el concepto romano de propie-
dad, que tan bien convenia a los postulados en boga, hubo de ser res-
taurado.
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‘La Comision de Jurisconsultos que, bajo la direccién del pro-
pio Bonaparte, se ocupé en la confeccién de un Cédigo Civil para Fran-
cia, pasados los primeros afios de efervescencia revolucionaria, se ins-
piré en los principios rigidos del derecho romano, ocupandose de liber-
tar a la propiedad de los variados aditamentos que la embarazaban, en
orden a restablecerla como la “plena in re potestas” clasica. Los cen-
sos, las capellanias, los usufructos, el fideicomiso, los mayorazgos y
vinculaciones y otras instituciones semejantes, cuando no desaparecie-
nieron nuevas formas politicas, sociales, econémicas y también juridi-
cas, que se consolidaron en el periodo post-revolucionario.

Un sistema que bajo tales signos habia insurgido, no podia
menos de constituir una absoluta reaccién contra los principios del
feudalismo adn sobrevivientes. El culto a la libertad del individuo, en
todas sus formas posibles, informé la organizacién institucional, asi en
el campo. politico como en el del derecho privado. Se proclamé el de-
recho del pueblo a darse su propio gobierno, como principal conse-
cuencia de la nueva concepcién sobre el origen del poder publico, y
se fundaron las relaciones patrimoniales de los individuos sobre la ba-
se de la suma libertad, la suma igualdad y la suma perfeccién atri-
buidas a la persona humana.

El régimen contractual se edificé sobre el principio de la in-
ron institucionalmente, quedaron con una existencia precaria, conde-
nados a ser eliminados en aras de la perfeccién y unidad del dominio,
merced al cumplimiento implacable de plazos y condiciones. El domi-
nio se organizé con una idea simplista, procurando eliminar la com-
plejidad del sistema precedente, y dar al propietario la mayor suma
de poderes sobre la cosa. Se volvid a la solidez teédrica y légica de
los romanos, en oposicién a la tendencia practicista, predominante en
la Edad Media. Y, en este orden de ideas, en punto a la propiedad
raiz, su constitucién a base del sistema de accesién, tan propicio a la
unidad dominical, trajo consigo la aplicacién casi incondicionada del
principio de la consolidacién alrededor del derecho mas valioso, en ca-
so de coexistencia, siendo aquél, por entonces, el del duefio del suelo.

La propiedad horizontal en el Cédigo de Napoleon. — En esas
condiciones, nada tan incongruente con el panorama del nuevo dere-
cho como el régimen de propiedad horizontal, producto auténtico de
la complejidad juridica del Medioevo y factor de disonancia en la es-
tructura neo-romana implantada. No se le desterré del articulado del
Cédigo de 1804, porque a ello se oponia la importancia que la forma
tenia en el pais, pero se le relegé a lugar subalterno y se le reglamen-
t6 en forma anacrénica e inconducente.

El articulo 664 del estatuto, dispuso, en efecto, con base en la
Costumbre de Orleans y consultando las de Grenoble y Lyon, segin
afirma Mourlon, lo siguiente:

“Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distin-
tos propietarios, si los titulos de propiedad no determinan la forma en
que han de hacerse las reparaciones y reconstrucciones, éstas deberan
verificarse en la siguiente forma:
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“Las paredes maestras y los techos, serdan de cuenta de todos
los propietarios, cada uno en proporcién al valor del piso que le per-
tenece.

“El propietario de cada piso deberd costear el pavimento co-
rrespondiente al suyo.

“El propietario del primer piso deberd hacer las escaleras que
a él conducen; el propietario del segundo piso, las que a partir del pri-
mero llevan hasta el suyo; y asi los otros”.

Asi languidecié la propiedad horizontal en Francia, hasta que
hechos imperativos impusieron la necesidad de rejuvenecer el sistema,
como se estudiard més adelante.

Pero en los afios subsiguientes a la codificacién francesa, los
demés paises se empefiaron en trasplantar a sus legislaciones el Cédi-
go de 1804. Fenémeno desde luego explicable, no sélo porque era alli
donde se habia iniciado esa era del derecho escrito, sino también por-
que Francia era entonces guia espiritual y cultural de occidente.

Espafia consagré el sistema en el articulo 396 del Cédigo Ci-
vil, transcribiendo integramente el texto francés, con la tnica diferen-
cia de incluirlo en el titulo correspondiente a la comunidad.

Italia llevé el precepto francés a su Cédigo Civil (articulos
562, 563 y 564) en 1886; Portugal lo transcribié en el articulo 2.335;
Bélgica, en el 664 y asi muchos otros paises europeos. La disposicién
fue inclusive transplantada a las legislaciones asiaticas (China, articulo
799 del C. C.; Japén, articulo 208, ibidem).

En América se asisti0 a un proceso semejante y si se quiere
de mas netos contornos, toda vez que atn en legislaciones relativamen-
te modernas, se ha seguido el viejo sistema francés relativamente a
la propiedad horizontal. La republica del Peru tiene organizado su sis-
tema de propiedad horizontal en los articulos 855 a 857 del Cédigo Ci-
vil; la obra, siguiendo el sistema francés, se limita a dar algunas re-
glas para observar en cuanto a reparaciones y conservacién del inmue-
ble. El Ecuador reglamenta la propiedad horizontal en el articulo 846
de su Cédigo Civil, disposicién que si bien es cierto, mas completa
que las de otros paises apegados al modelo francés, no deja por ello
de resentirse de su influencia. Venezuela posee el articulo 683 del Cé-
digo Civil, calcado del Cédigo francés, con timidas reformas tomadas
de la ley italiana. Honduras y Guatemala (articulos 412 y 1.265 del
C. C., respectivamente), transcriben textualmente el precepto espanol.
Otro tanto sucede en Méjico (articulo 951 del C. C.). En Panama a
pesar de existir el articulo 404 del Cédigo Civil, transcrito del modelo
francés, y estar, por consiguiente, permitida la divisién horizontal de
la vivienda, no ha tenido el sistema la menor importancia practica.

IV. — Las nuevas tendencias del derecho.
Transforinaciones del derecho de propiedad

En ese estado del régimen organico de la propiedad en el mun-
do, se asiste a un nuevo proceso de transformacién doctrinal. En e-
fecto, la concepcién individualista y burguesa de la Revolucién pericli-
16 bien pronto en presencia de una serie de factores. Carecia ella de
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significado social y s6lo era reflejo de los intereses y necesidades de
una clase; la libertad contractual y sus corolarios entrafiaban una
monstruosa injusticia; la pretendida igualdad encubria un venero ri-
quisimo en cuanto a posibilidades de sometimiento del débil a manos
del fuerte; la unidad y exclusividad de la propiedad, devenian en con-
centracion de la riqueza en poder de unos pocos.

Y en tanto se acrecentaban la manufactura y el comercio in-
ternacional, gracias al incremento del maquinismo y a los nuevos prin-
cipios mercantiles, las arcas de la burguesia experimentaban un réapido
enriquecimiento, correlativo a una incensante depauperacién respecto
a la gran mesa del pueblo.

Estos factores econdmicos incidieron notoriamente en el pro-
ceso social del siglo XIX. Enormes masas de poblaciéon paupérrima,
hacinadas en las ciudades, sufrian los horrores de una mentida liber-
tad, que mas parecia un instrumento de opresién al servicio de una
clase. El capitalista, redivivo sefior feudal de la época, hacia cada vez
mas dura la situacién de las clases desposeidas, ante la mirada impa-
sible del Estado gendarme. Por doquiera se observaban signos de ma-
lestar e inseguridad y cada vez eran maés frecuentes y graves los de-
sérdenes y motines.

Pero una amplia corriente, animada de un profundo sentido
de solidaridad social y de simpatia humana, se extendié pronto en los
campos del derecho, de la economia, del arte. Y se hizo patente la
necesidad de una revisién fundamental en cuanto a la posicién del in-
dividuo frente a la sociedad, y a su personificacién en el Estado. La
lucha entre lo social y lo individual, se planteé abiertamente, y fue
en el campo de la propiedad privada, como elemento primordial de la
produccién, donde hubo de darse la primera batalla,

El Estado, del mero papel de observador que le habia adscrito
la concepcién juridica racionalista, pas6 a ser una entidad actuante,
a cumplir una labor positiva en la produccion, distribucién y consumo
de las riquezas. La primera post-guerra puso a prueba las nuevas con-
cepciones, ante la gravedad de la situacién que se confrontaba.

Resurgimiento de la propiedad horizontal. — Asistimos enton-
ces a la tercera etapa de desarrollo de la propiedad horizontal, carac-
terizada por su sentido eminentemente social, en cuanto se entiende
esa forma como modo de solucionar los problemas de viviendas para
las clases menos favorecidas econdémicamente. E]l movimiento comenzéd
en Bélgica, y sus origenes son significativos del nuevo criterio que lo
caracteriza. A comienzos de la segunda década del presente siglo, la
nacién belga atravezaba una dificil situacién, producida por el cre-
ciente aumento del costo de la vida, y, especialmente, de los canones
de arrendamiento. Se pensé entonces en impulsar la propiedad hori-
zontal, como un medio de ayudar a la solucién del problema de habi-
tacién para las clases pobres, que habia degenerado en aspeco con-
flicto entre propietarios e inquilinos. Una comisién de juristas acome-
ti6 la obra de elaborar un estatuto de divisién de los edificios por pi-
sos y departamentos, y el resultado fue la Ley de 8 de junio de 1924,
la primera que reglamenta la cuestién de una manera cientifica. Con
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los 6ptimos resultados obtenidos en Bélgica se inicié en el mundo el
movimiento tendiente a organizar el sistema sobre bases realmente téc-
nicas, movimiento que llegé en Europa a su culminacién con la Ley
francesa de 1938 y que en América apenas comienza.

V. — Panorama legislativo actual

Fruto de la nueva tendencia han sido en Europa los siguien-
tes estatutos, que se comentaran a medida que el estudio lo exija:

En Rumania se tuvo como primer instrumento legislativo la
Ley de Construcciones de 28 de marzo de 1925, abrogada por la de 3
de mayo de 1927, uno de los mas completos y acertados estatutos de
propiedad horizontal en el mundo.

La Ley bulgara de 25 de febrero de 1923, es también digna
de especial mencién, y particularmente el desarrollo que tuvo, merced
al cual la propiedad horizontal ha revestido trascendental importancia
en ese pais.

Siguiendo el orden cronolégico, corresponde citar ahora el Real
Decreto italiano de 15 de enero de 1934, que vino a sustituir la anacré-
nica legislacién sobre el asunto promulgada en 1886. El extenso arti-
culado del estatuto italiano prevee todos los eventos que pueden pre-
sentarse en el desenvolvimiento del sistema, aunque sin pecar de ca-
suismo, sino més bien, por el contrario, con arreglo a un criterio or-
ganico y unitario.

Por dltimo, cierra en Europa el movimiento la completisima
Ley francesa de 28 de junio de 1938, elaborada por la Comisién de
estudios legislativos de Francia, y debida principalmente al juriscon-
sulto Gautru, segin lo anotan Colin y Capitant. No s6lo es particular-
mente importante esta ley por ser una de las que maéas técnicamente
enfocan el problema, sino también por cuanto’ sirvi6 en mucho de mo-
delo a la legislacién chilena el prolijo estudio elaborado por la men-
cionada Comisién de Estudios Legislativos y, como se sabe, fue el es-
tatuto chileno el que sirvi6 de fundamento al Decreto Legislativo nu-
mero 1.286 de 1948, orgéanico de la propiedad horizontal en Colombia.

En América, el movimiento tendiente a la organizacién cien-
tifica de la propiedad horizontal, estd apenas comenzando, sin que por
eso puedan desestimarse los resultados obtenidos. Brasil y Chile en un
principio, y luego el Uruguay, representan en este continente el es-
fuerzo por modelar racionalmente el régimen de divisién horizontal de
los edificios, como sistema aplicado a la solucién del problema social
de viviendas.

La consideraciéon del régimen de propiedad de pisos y depar-
tamentos en un mismo edificio, en la republica del Brasil reviste es-
pecial trascendencia, por cuanto no es osado afirmar que ha sido en
ese pais donde la propiedad horizontal ha mostrado la inmensa rique-
za de sus posibilidades. Resultado admirable, pero ampliamente justi-
ficado, ya que, como es sabido, el Brasil marcha a la cabeza de las na-
ciones del continente en lo que dice relacién a la solucidn de los
problemas urbanos. Los problemas urbanisticos se han mirado alli, no
con el sentido fragmentario e inorganico que ha guiado su considera-
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cién en la mayoria de los paises, sino con acuerdo a los principios del
funcionalismo, que proveen a la solucién de las cuestiones arquitect6-
nico-urbanisticas como partes integrantes de un solo todo, como me-
ros aspectos de un complejo econémico-social-fisico. Lucio Costa, Os-
car Niemayer y otros muchos seguidores del movimiento comenzado
en Europa por Le Corbusier, ocupan lugar preeminente en la histo-
ria del urbanismo brasilefio y a su esfuerzo se deben no pocas de las
realizaciones logradas en este campo.

Pero, volviendo a nuestro asunto, hasta el afio de 1928 prohi-
bia el Brasil la divisién horizontal de la propiedad inmueble. Pero en-
tonces, el Decreto 5.481 de 1928 (junio 25), advirtiendo la importan-
cia del sistema le di6 amplia cabida en las instituciones brasilenas. A-
dicionado el estatuto con numerosos decretos complementarios, en-
tre ellos el 6.464 y con las disposiciones del Cédigo Civil, ha veni-
do a ser uno de los mejores del mundo, ya que su reglamentacién a-
barca todas las materias posibles, desde los principios fundamentales
en que se asienta el sistema, hasta la financiacién de los edificios di-
vididos por pisos, pasando por la organizacién de los propietarios, en
orden a la coexistencia arménica de sus derechos. Los principios ge-
nerales del decreto brasilero comportan una adecuada concepcién del
régimen de divisién: la existencia de un derecho exclusivo sobre cada
piso o departamento; la existencia simultdnea de un condominio sobre
cierto género de bienes; la prioridad del primer derecho sobre el 1l-
timo; y el principio de la inalienabilidad de cada derecho separada-
mente de otro.

Pero con todo y ser admirable la legislacién brasilera, el mo-
vimiento de perfeccién continiia alli incesantemente. Nuevos principios,
nuevas soluciones, mas acertadas férmulas, implican que en ese pais
se hable ya de una posible modificacién del Decreto de 1928, que em-
pieza a hacerse insuficiente ante el inusitado desarrollo de la propie-
dad horizontal.

Lugar importante ocupa también la reforma chilena de 1937.
El Cédigo Civil chileno —que como se sabe luego fue adoptado por
nosotros— no se ocupd de la propiedad horizontal, ni para prohibirla,
ni para permitirla, ni para organizarla; ninguna alusién se hizo al sis-
tema consagrado en el articulo 664 del Cédigo Civil francés, y aun-
que Bello tuvo forzosamente qué conocerlo, ni siquiera lo menciona
en sus proyectos, pero ni aun en sus numerosos trabajos juridicos en
torno al Cédigo Civil. Pero las avanzadas instituciones del pais aus-
tral no podian mostrarse ajenas al movimiento que a este respecto
se desarrollaba en el mundo, y el vacio legislativo vino a llenarse ven-
‘tajosamente con la Ley 6.071 de 1937, que entré a regir el 16 de ar
gosto de ese afio, y que fue reglamentada posteriormente por el De-
creto 4.621 de 2 de noviembre siguiente. En 24 bien estudiados articulos,
la Ley 6.071 provee a la organizacién de esta forma de dominio y a
la solucién de los problemas a que el sistema puede dar lugar. La pro-
piedad horizontal se organiza alli con el exacto sentido que le corres-
ponde: como una forma de dominio “sui géneris”, que no sigue ser-
vilmente la estructura de ninguna de las demas instituciones, aunque
participe a veces de algunos de sus caracteres. El legislador chileno,
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con un saludable realismo, se despojé del prejuicio de las clasificacio-
nes, y le di6 a la institucion el giro que le corresponde, tomando mu-
chas de las bases sentadas por la Comisién de Estudios Legislativos
de Francia, segin se anoté atras.

VI. — Legislaciones que rechazan la propiedad horizontal

Pero no se crea que ha sido unanime la opinién de los le-
gisladores del mundo, en torno a la conveniencia de la institucién que
comentamos. El rechazo a esta forma de dominio ha sido enfatico en
varios paises, y es apreciable el nimero de tratadistas de nota que la.
impugnan como institucién perjudicial e inconveniente.

Forman en este grupc las legislaciones que han constituido la
propiedad inmueble en torno al moderno criterio de los tratadistas a-
lemnanes sobre las partes integrantes de las cosas, que vino a sustituir
en gran parte la concepcién francesa sobre la destinacién.

El articulo 93 del Cédigo aleméan, dispuso en efecto:

“Las partes constitutivas de una cosa que no puedan ser se-
paradas unas de otras sin destruirse o alterarse en su esencia, no pue-
den ser objeto de derechos particulares o separados”.

La disposicién estd complementada por el articulo 94 de la
misma obra, que considera expresamente entre las partes integrantes
de un edificio, las porciones materiales incorporadas en su construe-
cién, y por el articulo 1.004 que, tratando del derecho de superficie,
dispone:

“El derecho de superficie no podra ser restringido a una par-
te de una edificacién, especialmente a un piso”.

El respeto, pues, a la concepcién general determiné en Ale-
mania la imposibilidad de organizar el régimen de divisidn por pisos
y departamentos. Pero, en cambio, al desarrollarse ampliamente en e-
se pais el llamado derecho de superficie, muchos de los beneficios de
aquélla pudieron obtenerse gracias a éste.

Igual sucede en el Cédigo Federal suizo, cuyo artlculo 652
consagra el principio de la indivisibilidad de la cosa integrada con las
partes integrantes. Pero el sistema de cooperativas ha permitido tam-
bién alli la obtencién en la practica de resultados semejantes a los que
en otros paises se han logrado gracias a la propiedad horizontal.

La legislacién argentina, inspirada fuertemente en los precep-
tos del derecho alemén, ha sido también sisteméaticamente refractaria
a la admision de la propiedad horizontal. Y si se quiere, mas explicita,
ya que el articulo 2617 del Cédigo Civil prohibe alli al duefio de un
edificio su divisién horizontal entre varios, “ya por contrato, ya por
actos de ultima voluntad”. De esa tendencia general, no se han apar-
tado tratadistas y legisladores de ese pais que, en gran mayoria, se
muestran adversos al sistema, y lo descartan de todo programa de re-
formas civiles. Empero no han faltado tentativas por implantarlo, y si
bien es cierto que han sido rechazadas, también lo es que han prepa-
rado el camino a una futura implantacién del régimen. En 1928, por
ejemplo, el jurisconsulto Alejandro Ruzo presenté al Senado argenti-
no un Proyecto de Ley sobre régimen de propiedad de pisos y depar-
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tamentos en un mismo edificio, y en el méas reciente y ambicioso plan
de reformas al Cédigo Civil, realizado por el Instituto de Estudios Le-
gislativos en 1936, aunque se conserva la prohibicién de dividir los
edificios horizontalmente (articulo 1.473), se incluye una prolija re-
glamentacién de un derecho que mucho se asemeja al que se trata de
proscribir. Los articulos respectivos, preparados y redactados por el
conocido profesor Alberto G. Spota, comportan en apariencia una apli-
cacién de las reglas de la comunidad, aunque por las profundas alte-
raciones que a ese régimen introducen, es atrevimiento tratar de co-
bijarlos con sus principios. La iniciativa del Profesor Spota, sobre cu-
ya suerte no tenemos noticia, autoriza la constitucién de una copropie-
dad sobre edificios, y permite atribuir en “uso, goce y disposicién ju-
ridica”, cada uno de los diversos pisos y departamentos a cada uno de
los participes. De este principio, y del desarrollo que el Proyecto le
d4, aparente resulta que de la propiedad horizontal y no de otra cosa
tratase alli; sélo que, en atencién a la guarda de los principios gene-
rales, se la quiere ataviar con galas de otras instituciones.

Sin embargo, podemos afirmar sin reserva que la situacién a
este respecto existente en la Argentina, no es actualmente la misma.
Hasta 1945, subsistia la actitud de intransigencia a que nos hemos re-
ferido, y ni aun el Proyecto de Spota habia merecido la consagracién
legislativa, Pero en 1948, por la Ley 13512 de ese mismo afio se es-
tablecié en aquel pais el régimen de propiedad horizontal.

VII. — La propiedad horizontal en Colombia

Bastante conocida es la circunstancia de que el tema de la
propiedad horizontal se ha agitado en Colombia desde fines del siglo
pasado, cuando ciertamente era discutible la necesidad de implantar
en el pais esa forma de dominio. Ello muestra que, de tiempo atras,
no ha sido extrafia a las especulaciones de nuestros gobernantes la pre-
sencia de esta figura, y que su historia no comienza, segiin general-
mente se cree, con el proyecto presentado a las Camaras en 1946.

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

Por consideraciéon a la poca importancia que el sistema podria
tener entre nosotros, y por guardar también la integridad de sus sis-
temas —de que tan celosos se muestran— don Andrés Bello, al ela-
borar el proyecto de Cédigo Civil para la republica de Chile, que
luego fue también adoptado por Colombia, no se ocupdé en ninguna
forma de la propiedad horizontal. Y sea por esta razén, o por mera
inadvertencia, lo cierto es que en ninguna de las obras de Bello se ha-
ce alusién, siquiera pasajera, a este tema; en ninguno de los cuatro
Proyectos que elaboré traté el punto, ni mencioné para nada el arti-
culo 664 del Cédigo francés, que debia conocer necesariamente. La
propiedad horizontal, pues, ni quedé consagrada entre nosotros, a e-
jemplo de la mayoria de los paises, ni fue prohibida expresamente,
como se hizo en otras legislaciones.
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Proyecto de 1890. — Pero muy pronto la cuestién suscitdé el
interés de nuestros jurisconsultos y ya Fernando Vélez, en sus comen-
tarios al Cédigo Civil, se ocupa con algin cuidado de ella. La inquietud
en torno al tema, promovida por Vélez y otros juristas de la época, tuvo
por consecuencia la de que en el Proyecto de Ley sobre reformas ci-
viles presentado al Congreso de 1890 por los doctores Dionisio Arango
y Florentino Goenaga, se incluyeron dos articulos (23 y 24), consagra-
dos al problema de la propiedad horizontal, la cual se reglamentaba
alli con base en la institucién espanola, con reformas mas adjetivas que
sustanciales.

En los archivos del Congreso hay constancia de haber pasado
este Proyecto a una Comisién que rindié el competente informe, soli-
citando modificaciones a los articulos 23 y 24, es decir, los relativos a
la propiedad horizontal, y a algunos otros. Sin embargo, en los ante-
cedentes de lo que hoy es la Ley 95 de 1890, correspondiente al Pro-
yecto presentado, no se encuentra ningun otro dato referente al tema
de la propiedad horizontal, como no sea el de que los articulos cuya
reforma solicitaba la Comisién, fueron retirados por sus mismos pro-
ponentes y, como es obvio, negada su consagracién legislativa. Ni dis-
cusiones, ni exposiciones de motivos, ni criticas o alabanzas, parecen
haber motivado los dos articulos en referencia, a pesar de que ya en-
tonces se ponia esperanza en su aprobacién, como forma de llenar el
vacio correspondiente del Cédigo Civil.

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

Proyecto de 1946. — Corriendo el tiempo, sin embargo, el de-
sarrollo de nuestras ciudades —particularmente Bogotd— hizo renacer
el interés por esta forma de dominio, y a partir de 1940, fueron ya
mas frecuentes las alusiones a los temas correspondientes. La divulga-
cién juridico-literaria de los principios atinentes —realizada, entre o-
tros, por los doctores Luis Felipe Latorre y Alvaro Pérez Vives— en-
contr$ terreno abonado en la situacién reinante en Bogotd, con respec-
to a la finca raiz, en el afio de 1946. Por obra de diversos factores,
el movimiento de la riqueza inmobiliaria empezé a experimentar en-
tonces un fuerte estancamiento, lo cual motivé el clamor de los inte-
resados en ese renglén comercial, por la creacién de un instrumento
legal que fomentara de manera efectiva las construcciones y su movi-
miento circulatorio. Con este sentido, los doctores Alfonso Aradjo y
Humberto Gémez Naranjo —que sepamos— acometieron la redaccion
de un proyecto de ley sobre “propiedad de pisos y departamentos en
un mismo edificio”, consultando las legislaciones mas avanzadas so-
bre el particular, y terminado, lo entregaron al Gobierno para que lo
examinara, y si lo creia conveniente, lo presentara al estudio del Par-
lamento. Asi se hizo en las sesiones ordinarias de 1946, por interme-
dio del entonces Ministro de Gobierno doctor Manuel Barrera Parra,
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junto con una documentada y extensa exposicién de motivos, suscrita
por el mismo doctor Barrera y por su colega en la Cartera de la Eco-
nomia Nacional, doctor Antonio Maria Pradilla.

El Proyecto comprendia 30 articulos y se limitaba a transcri-
bir los 24 articulos de la ley chilena numero 6.071 de 1937, con esca-
sas y no siempre certeras modificaciones. Los tltimos seis articulos no
correspondian al Estatuto austral, aunque tampoco eran totalmente o-
riginales, como que fueron tomados en parte de la legislacion brasile-
ra. Se omitia también la divisién en secciones tituladas, y desde lue-
go, se hacian las necesarias concordancias con las instituciones autéc-
tonas. La exposicién de motivos era una razonada memoria "sobre las
ventajas econémicas y sociales de la institucién, con citas del exposi-
tor colombiano Luis Felipe Latorre y del chileno Eduardo Mena A-
rroyo, y concluia con estas palabras:

“Desde el punto de vista de la estética urbana, la ley sobre
régimen de propiedad de pisos y departamentos, contribuird en pro-
porcién insospechada a la transformacién de los barrios residenciales.
Como ha sucedido en otros paises al expedirse la ley surgirdn empre-
sas especializadas en la financiacién de esta clase de obras, mediante
prospectos adecuados y multiples. Los arquitectos podran desarrollar
su gusto artistico, pues mediante las combinaciones mencionadas no
estardn sujetos a las restricciones impuestas por los propietarios, que
desean sacar mayores ventajas del terreno y del capital invertido, aun-
que sea con sacrificio de la armonia, de la amplitud y de la comodi-
dad. No creemos que sean necesarios mdas argumentos para apoyar
esta iniciativa. La sola lectura de los que dejamos expuestos habra su-
gerido muchos otros, que se omiten para no hacer demasiado extenso
este documento”.

Por desgracia, el Proyecto no encontr6é en las Cimaras la bue-
na voluntad que solicité el Gobierno, y que merecia, por lo demdis,
la trascendencia de la iniciativa. De conformidad con el Reglamen-
to, el mismo dia de la presentacién fue repartido por el Presiden-
te de la Comisién Primera Permanente. Alli, a su vez, se encomendé
el examen y la misién de rendir informe al senador Julio Toro Gé-
mez. Pero sélo hasta las sesiones ordinarias del afo siguiente se puso
en discusién la iniciativa; el ponente rindié informe solicitando modi-
ficaciones y adiciones, y alguna otra novedad se produjo en el curso
de las deliberaciones, antes de que la Comisién impartiera su aproc-
bacién al Proyecto. Para segundo debate pasé a la Sesién Plenaria

del Senado, y éste se dié pocos dias antes de clausurarse la Legislatura
de 1947, el dia 3 de diciembre.

Decreto Legislativo niimero 1.286 de 1948. — A raiz de los a-
contecimientos de abril que todos conocemos, el Gobierno, investido
de las facultades extraordinarias que determina el articulo 121 de la
Carta, entré6 a estudiar una férmula que permitiera, a través del fo-
mento de la edificacién, la reconstrucciéon de la ciudad capital, tan
duramente castigada por los sucesos. Y, naturalmente, la atencién se
detuvo en el régimen de propiedad horizontal y en el Proyecto que
sobre la materia cursaba en las Camaras. El 21 de abril el presidente

152—



Estudio Técnico de la Propiedad Horizontal para Medellin

expidié el Decreto numero 1.286 de 1948, “sobre régimen de propie-
dad de pisos y departamentos de un mismo edificio”, que, por mandato
del articulo 27, rigié entre nosotros desde su promulgacién.

El 29 de diciembre de 1948 el Congreso de Colombia expidi
}a Ley 182 sobre el régimen de la propiedad de pisos y departamen-
tos de un mismo edificio, con lo cual consagra el sistema de propiedad
horizontal entre nosotros y establece las normas correspondientes pa-
ra su funcionamiento,

Con la expedicién de esta ley tienen solucién, por una parte,
los problemas relacionados con la concurrencia de varios propietarios
en un mismo edificio a los cuales nuestra legislacién no atendia satis-
factoriamente; y por otra, se fomenta la construccién de edificios para
vivienda de las clases menos favorecidas econémicamente.

B — ANALISIS DEL SISTEMA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Caracteres distintivos de la Propiedad Horizontal

La propiedad horizontal debe tomarse como una forma de de-
recho —tipo de dominio—. Asi, en la determinacién e identificacién
doctrinal de este estudio, es necesario establecer las calidades funda-
mentales y la organizacién tedrica del derecho de dominio, aplicando
seguidamente las ideas correspondientes a la institucién derivada, y ex-
trayendo las conclusiones necesarias.

I. — Calidades fundamentales y organizacién teérica
del derecho de dominio

Técanos hablar de las prerrogativas del propietario sobre la
cosa dominada. Anteponiendo que la propiedad privada descansa ain
sobre los principios de los romanos, por esto, el estudio de sus carac-
teres actuales, se basard en calidades que le concedié el derecho cla-
sico.

a) — La propiedad es un derecho real. — Segun el Cédigo
Civil (aarticulo 665) derechos reales son: la propiedad, el usufructo,
el uso o habitacién, la servidumbre activa, la herencia, la prenda y
la hipoteca. La propiedad es el mas perfecto de ellos. Es un derecho
real, porque el derecho del propietario se opone a toda persona sin
sujecién a un vinculo juridico determinado. Ademads, es el tnico de-
recho real pleno, porque su ejercicio lo relaciona a las demds perso-
nas a través de la cosa propia y porque posee los caracteres de: ab-
soluto, exclusivo y perpetuo.

b) — La propiedad es un derecho absoluto. — Absoluto “en
el sentido de que confiere al propietario, cuando es perfecto, el poder
juridico méas completo, un derecho general a todos los servicios, uti-
iidades o ventajas que pueda sacar de la cosa “plena in re potestas”.

No se le debe juzgar fuera del campo teérico absoluto, ni aun
en su perfeccién clasica. Su ejercicio se relaciona a factores extrinse-
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cos, que lo hacen un derecho relativo. Por otra parte, el poder del
duefio, no asorbe totalmente lo poseido, por la misma naturaleza de
las cosas, sino parte de sus ventajas con ciertas restricciones- La pro-
piedad es un derecho que confiere prerrogativas sobre una cosa, en
funcién de elementos extrafios a la misma, y no dicha cosa como lle-
garon a creerlo los romanos.

¢) — La propiedad es exclusiva y excluyente. — La doctrina
clasica asi lo entiende, como que es el propietario y sé6lo él puede e-
jercer los atributos de uso, goce y disposicién de su propiedad, opo-
niéndose a que otro obtenga beneficios de la misma. La exclusividad
implica positivamente derecho de hacer todo con la cosa, y negativa-
mente que alguno haga nada.

Afirmaban los romanos, que no es posible la coexistencia de
derechos de dominio sobre un mismo bien; con esto le daban a la pro-
piedad el sentido excluyente.

Pero por un lado iban los principios y por otro su desarrollo;
sin ir muy lejos, la figura de la comunidad en cosa singular se opone
al rigor de este caracter excluyente.

d) — La propiedad es perpetua. — Es decir, que si no es o-
tra la voluntad del duefio, éste o quienes contintien su personalidad
después de muerto, conservaran sus prerrogativas a través de los tiem-
.pos. La propiedad subsiste mientras exista la cosa: se transmite per-
petuamente de una cabeza a otra, sin perder ninguna de sus prerroga-
tivas; el no uso del derecho no lo extigue.

La rigidez de estos principios no permitiria la existencia de
las varias modalidades a que se somete el derecho de propiedad para
cumplir los fines que le corresponde. Si los caracteres: absoluto, ex-
clusivo y perpetuo subsisten en el dominio, es mas en teoria que en
su aplicacién practica. Mas que a caracteres reales, se alude hoy sé-
lo al resultado de una comparacién con otros derechos. La propiedad
es el mayor poder juridico sobre las cosas, pero cuando los otros de-
rechos le estan subordinados, son inferiores en prerrogativas, tienen ma-

yores restricciones y menos atribuciones que la “plena o completa pro-
[ bRl
piedad”.

e) — Proceso de consolidacion de la propiedad. — La propie-
dad es el unico derecho real pleno y los otros, son subalternos. Se
entiende por propiedad plena la forma tipica como se presenta, ex-
cluyendo las modalidades imperfectas, que participan de algunos de
sus caracteres. El dominio es el unico derecho real pleno, porque es
el Unico que tiene éstas calidades en el grado maximo de interpreta-
cién. Los deméas suministran al titular solamente un sector de las pre-
rrogativas concernientes al duefio. Se encuentran circunscritos en el de
éste. Asi en el sistema clasico, el fin de todo derecho subjetivo es con-
vertirse en dominio. Todos estdn en evolucién hacia el derecho de de-

rechos y los principios no permiten ni ain que la voluntad humana
tuerza ese curso.
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Ese proceso de consolidacién lo organiza el derecho asi: pri-

mero, se instituye un sistema de plazos y condiciones que extinguen
derechos y correlativamente asientan y consolidan otros. Segundo, se
estructura la propiedad con un sentido absorbente. La propiedad es
absorbida algunas veces por ella misma.

f) — La accesion. — Este sistema explicable en gracia de la
unidad de dominio, se justifica con base en el aforismo “lo accesorio
sigue la suerte de lo principal”. Su naturaleza es materia de contro-
versia y mientras nuestro Cédigo lo considera como un modo de ad-
quirir el dominio, la doctrina francesa lo conoce como un derecho in-
herente al duefio, distinto pero inseparable del de propiedad mismo.

La accesién determina la extensién del dominio. Es una con-
secuencia de su estructura juridica y tiende a realizar la perfeccién
y simplicidad de ese derecho. Podemos considerarla como un sistema
de organizar la propiedad sobre las bases clésicas, concerniéndonos so-
lamente, lo relativo a la accesién inmobiliaria.” Aubry y Rau, distin-
guen dos clases de accesién inmobiliaria: una que comprende los ac-
cesorios a que naturalmente se extiende la propiedad de esa clase de
bienes, aire, subsuelo y frutos, y otra referente a lo que aumenta o-
casionalmente la cosa, a lo que se junta a ella, a titulo de nueva ad-
quisicion.

Por el doble aspecto, pues, de lo que a él se junta y de lo
que produce, el suelo, como objeto de dominio, es el méximo poder
de absorcién que existe.

La hegemonia del bien raiz, a lo largo de siglos y siglos, ex-
plica en verdad su papel como elemento central en la organizacién del
dominio.

g) — El principio “qui dominus est soli, dominus est coeli et
infernorum”. — Por eso, en la doctrina clasica el propietario del te-
rreno, extenderd su derecho “usque ad infera, usque ad coelum”. Es-
te dominio implica: la capa de aire erguida verticalmente sobre los li-
mites de la propiedad terrenal hasta el espacio infinito, y hacia aba-
jo, la porcién situada bajo esos mismos limites, hasta las entranas de
la tierra.

En este principio se inspira nuestro Cédigo Civil, y aunque
no consagrado explitamente, si plantea las soluciones que demuestran
su vigencia (articulos 738 y 739) de este régimen, anotédndose que la
ley colombiana introduce ciertas excepciones: la propiedad del sub-
suelo, en cuanto a riqueza mineral, se rige por las reglas del derecho
minero; y en cuanto al dominio del espacio atmésferico, los progresos
de la navegacién aérea, trajeron la implantacién de un régimen de li-
mitaciones del propietario territorial sobre el aire o vuelo.

h) — Derecho de superficie. — Lo estudiado muestra cémo
el derecho de propiedad esti en evolucién hacia la perfeccién y el a-
crecentamiento, y esa evolucién, en cuanto implica confusién de dere-
chos concurrentes en una misma cosa, se justifica.

LA
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Existe razén practica para que sistemas o formas que impli-
can a veces una acertada distribucion de las prerrogativas del domi-
nio entre varios, de manera que el aprovechamiento de sus beneficios
pueda hacerse mas completamente, hayan de desaparecer necesaria y
fatalmente? Es efecto inconveniente que el usufructo, la propiedad fi-
duciaria, la comunidad y otras figuras semejantes, subsistan indefini-
damente a voluntad de los correspondientes titulares?

Existe un factor histérico en la organizacién cuestionada. La
organizacién dominical romanista surgida de la Revoluciéon Francesa,
tuvo un contenido aparente de reaccién contra la imperante en el Me-
dioevo, cuando la propiedad raiz padeci6 toda indole de gravamenes.

Pero si la justificacion histérica de esa tendencia no ofrece
dificultad, otra cosa sucede cuando se le enfoca desde otros angulos,
porque en muchos aspectos, el derecho de dominio necesita una revi-
sibn que lo ponga a tono con las realidades en que se desenvuelve.
Una concepcién realista y funcional del dominio, nos lleva a entender-
lo como un elemento drastico y moldeable, como una simple exigencia
individual o familiar con contenido social. L.a propiedad presenta como
un medio de satisfacer necesidades humanas, mas o menos amplia, més
o menos restringida, segiin sea preciso en cada momento. Siendo asi, el
derecho de propiedad no puede representar ni representa la absorcién,
la sujecién, la disposicién de la totalidad de un bien en todas sus ma-
nifestaciones y posibilidades, por una misma persona; la légica indica
que se abra paso a la participacién de otra u otras, con la extensién
y duracién que sean necesarias. Las circunstancias naturales, las ne-
cesidades del sujeto, los intereses de la comunidad, pueden sefialar que
se distribuya el dominio en partes, secciones o capas, que sigan rum-
bos diferentes pero arménicos a las realidades econdémicas,

La fluidez de la propiedad raiz y la consiguiente circulacién
de riquezas, justifican econdémicamente este sistema. Es necesario que
la propiedad sea menos tedrica y mas funcional. Como funcién de sen-
tido matematico, trae su correcta organizacién, y su alcance y conte-
nido en lo relacionado a su forma. Ambos elementos son de importan-
cia.

II. — Identificacién doctrinal de la propiedad de pisos
y departamentos de un mismo edificio

La propiedad para mejor cumplir sus fines, asume formas, se
pliega en modalidades diferentes, crece y decrece en extensién perma-
nentemente. El sistema de nuestro derecho es refractario a ese sentido
funcional, base indispensable de cualquier organizacién cientifica y du-
radera.

a) — Cuadro de] sistema. — Nocién de la propiedad horizon-
tal: el cuadro material del sistema es un edificio, dividido material-
mente en porciones, ya sean pisos distintos o departamentos de un mis-
mo piso, sobre cada una de las cuales es duefia exclusiva una persona
diferente.

El cuadro juridico es una coexistencia de derechos de propie-
dad separados e independientes, en una misma totalidad material. Ca-
da propietario tiene sobre su porcién la totalidad de las prerrogativas
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de los demas duefios y las. ejerce libre e independientemente: puede
habitar dicha porcién, venderla, hipotecarla, usarla y gozarla libre-
mente, sin interferencias de los demas duefios, siempre que su uso y
goce no perjudiquen los que a éstos les corresponde sobre sus respec-
tivas partes.

Se comprende que tratdndose de una sola totalidad material
y de varias personas que concurren en ella como propietarios de par-
tes determinadas, habra cosas que no estardn en la multiplicidad ne-
cesaria para que cada uno las disfrute exclusivamente. El suelo, los
cimientos del edificio, las paredes maestras, las instalaciones centrales
de energia eléctrica, los desagiies, canerias, etc.,, son cosas que 210 se
encuentran en numero igual al de los propietarios por obvias causas
fisicas. Para permitir a todos los duefios el uso de esas partes unita-
rias se organiza un segundo derecho para el titular de pisos o depar-
tamentos: un derecho de propiedad en comiun y proindiviso con los
otros sobre las partes de la edificacién de que todos se sirven.

Cada derecho tiene su extensién, contenido y significado pro-
pios, y cada cual se ejerce de distinta manera; pero ninguno de los dos
puede subsistir independientemente del otro. Esta amalgama entre los
dos derechos es lo que hace que el sistema de propiedad horizontal
funcione, reduciendo a términos juridicos la realidad material de las
cosas.

Permanentemente cada cual estd sacando ventaja simultianea
de ambos derechos, aunque no lo haga de manera aparente sino sobre
un piso o departamento exclusivo: sin embargo de que el duefio no
use las escaleras o ascensores que conduzcan a su piso, ni se sirva de
las cafierias o instalaciones comunes, el sélo hecho de que su propie-
dad no se asiente sobre el suelo sustentada por muros y cimientos que
le pertenecen exclusivamente, implica un aprovechamiento, un uso y
goce de las partes comunes. Por ello, la extensién del derecho de
cada propietario exclusivo, determina la extensién e importancia de su
cuota sobre las partes dominadas en comun con otros.

El propietario de cada piso o departamento puede ejercer so-
bre él los actos de disposicién juridica competentes al duefio; puede
gravarlo, enajenarlo entre vivos, disponer de él para el fin de sus dias;
pero por razén de la fuerte amalgama de dicho derecho con los que
le corresponden sobre los bienes llamados comunes, cualquiera de a-
quellos actos que ejecute afecta, en idéntica medida, a éstos. La facul-
tad de disposicién es restringida, en cuanto no puede ejercerlo sobre
un sector o parte de sus derechos, sino sobre la totalidad de ellos,
aunque expresamente manifieste ser aquella su voluntad, y aunque
también asi lo. acepte el cesionario o beneficiario del gravamen.

b) — Caracteres de la propiedad horizontal.

1) — En cuanto al objeto. — La propiedad horizontal sélo se
predica de casas, edificios, o lugares susceptibles de ser habitados en
el propio sentido de esta expresién. Pero el edificio es, en sentido ri-
guroso, la cosa materia de la propiedad horizontal, porque el objeto
principal del derecho de los propietarios es cada uno de los comparti-
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mentos, pisos o departamentos que resulten de la divisiébn material de
aquél Asi lo dice el articulo 1?2 de la Ley 182 de 1948.

2) — En cuanto a los titulares. — Hay pluralidad de sujetos
y pluralidad de posiciones de cada uno de ellos frente al objeto. Cada
titular coexiste con otros en una sola totalidad material, asumiendo
dos posiciones: es propietario exclusivo de su piso o departamento; y
es propietario conjunto con los otros, de los bienes denominados co-
munes,

3) — En cuanto al derecho intrinsecamente considerado. —
Existe una yuxtaposicién de derechos reales en una misma cosa, la
cual obra en dos sentidos diferentes: cuantitativamente, en cuanto ca-
da derecho tiene varios titulares; y cualitativamente, en cuanto sobre
el objeto recaen dos derechos especificamente diferentes.

La yuxtaposiciéon entendida en estos dos sentidos, origina un
derecho “sui generis” que llamaremos derecho de propiedad horizon-
tal. La amalgama que une esos derechos es la calidad mas acusada
de la entidad resultante, toda vez que al romperse, destruye aquella.
El uso, goce y disposicién se ejerce simultdneamente sobre porciones,
capas o manifestaciones correspondientes a ambos derechos.

4) — En cuanto a la extensién del derecho de cada dueno. —
La extensién de las perrogativas de cada uno de los duefios estd de-
terminada por la estructura de su derecho. Debe respetar los derechos
que a los titulares concurrentes les competen; debe usar y gozar los
bienes comunes segin su destinacién y no arbitrariamente; y debe res-
petar la inseparabilidad de los dos derechos.

¢) — Definicion de la propiedad horizontal. — La propiedad
horizontal podria ser definida como la forma de propiedad que se e-
jerce sobre los diversos pisos o departamentos en que se divide mate-
rialmente un edificio o construccién habitable, siendo duefia exclusiva
de cada uno de dichos pisos o departamentos una persona diferente,
y conduena con otro u otros propietarios de divisiones semejantes del
mismo edificio, en algunos bienes de que todos se sirven conjuntamen-
te para el cumplido ejercicio de sus respectivos derechos.

HI. — Propiedad horizontal y propiedad inmueble comiin

El derecho de propiedad horizontal es real; recae directamen-
te sobre su objeto material; se tiene sobre la cosa sin respecto a de-
terminada persona. Es oponible a todo el mundo, en cuanto los demas
no perturbaran el ejercicio de las prerrogativas concernientes al due-
fio. Por lo tanto, el propietario horizontal tiene derecho de persecucién.

Es absoluto como real, como oponible a cualquier persona y
en cuanto el duefio tiene provecho total y utilidad de la cosa, consi-
derdndose su destinacién individual y social. Absoluto en el sentido
mutilado que, tratindose de dominio, corresponde a esa expresién, se-
gun veiamos atris.

108—



Estudio Técnico de la Propiedad Horizontal para Medellin

La propiedad horizontal es igualinente exclusiva aunque en
apariencia resulte esto una paradoja, en vista de la pluralidad de de-
rechos concurrentes. El uso, goce y disposicién de cada propietario so-
bre su piso o departamento le concierne sélo a él,-excluyendo su par-
ticipaciéon de los demas en sus ventajas y consecuencias. Otra cosa es
que, para lograr ese goce exclusivo, el propietario se vea obligado a
valerse de servicios o instalaciones de cuyas ventajas sacan provecho
otro u otros. Para los efectos de esta clase de dominio, el ejercicio de
derechos plurales de propiedad sobre los bienes comunes, se entiende
como vehiculo para la plena o completa propiedad sobre la pertenen-
cia individual. Cada condueno ejerce sobre aquellos sus derechos so-
bre esa finalidad, estando dichos derechos condicionados a las necesi-
dades de su piso o departamento, y a la proporcién que represente en
valor frente a los otros. De manera que el aprovechamiento de los bie-
nes comunes opera en Orbitas distintas para cada dueiio.

La propiedad horizontal es perpetua: no se pierde con el no
uso, ni prescribe consecuencialmente la accién reivindicatoria. El car-
ricter perpetuo se patentiza en la circunstancia de que esta forma no
estd destinada a desaparecer, a formar otra entidad juridica ni a ser
absorbida por otra propiedad. Entendida asi, la perpetuidad es conna-
tural al domino pleno o perfecto que ningin otro derecho posee. En
cuanto a la propiedad todas sus formas y modalidades tienden a desa-
parecer o a reunirse para formar la propiedad perfecta. Por ello la
propiedad horizontal es la forma que se aproxima més en su estruc-
tura teérica a aquélla.

Elementos de la Propiedad Horizontal

Los elementos fundamentales de la propiedad horizontal son:
el derecho exclusivo, el derecho de comunidad y la amalgama indiso-
luble entre uno y otro.

I. — El derecho exclusivo

a) — Coémo se ejerce. — Este derecho significa que el duefio
de cada piso o departamento es soberano dentro de los linderos de su
pertenencia. Puede destinarla a cualesquiera usos licitos sin perturbar
los derechos de los demas propietarios o a la comunidad en sus inte-
reses; puede modificarlo para el mejor ejercicio de su derecho siempre
que esto no incida en la solidez del edificio; puede arrendarlo a otros
transpasando iguales facultades.

b) — Qué comprende este derecho. — Los derechos exclusi-
vos recaen sobre la porcién de espacio delimitada segin sea el régimen
de divisién, por las paredes, el suelo y el techo y sobre los bienes com-
prendidos dentro de tales limites que sean ftiles exclusivamente al
respectivo propietario. Con este criterio podemos enumerar las puer-
tas, las ventanas, los decorados y adornos interiores, tales como en-
maderamientos que recubren las paredes; los tabiques divisorios entre
las distintas habitaciones de un mismo piso o departamento; las insta-
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laciones sanitarias internas y de agua corriente, gas, electricidad, ra-
dio, calefaccién, ete. que existan con la misma condicién.

En cuanto a las paredes, piso y techo, es decir, los limites ma-
teriales de cada piso o departamento, el problema es intrincado por ra-
z6n de que dichos objetos no pueden considerarse separadamente pa-
ra cada una de aquellas divisiones y es evidente que no existe doctri-
na uninversal y uniforme sobre el tema. Es claro que dichos bienes
no estin comprendidos en el régimen de propiedad exclusiva, porque
o pertenecen en comin a los individuos que de ellos se sirven, o son
cosa de copropiedad entre todos los participes del edificio. Esta ultima
tesis es la que parece desprenderse de nuestra ley, distante de la chi-
lena, que enumera sélo los muros exteriores o soportantes, lo cual
significa que por dicho régimen no se regulan aquellos muros que no
sean soportantes.

Estas divisiones estudiadas no deben confundirse con los a-
ditamentos que interiormente las completan, construidos con caracter
suntuario, de comodidad, y aiin de necesidad.

Con todo y esto no es facil sentar principios generales en es-
ta materia de comun y sencilla aplicabilidad a las maultiples situacio-
nes posibles. El intérprete deberd en cada caso recurrir a los princi-
pios juridicos que el evento exija, y aplicarlos con rigurosidad cienti-
fica, para que sea acertada su delimitacién del derecho exclusivo y la
de los otros que con él coexisten.

¢) — El uso o goce del departamento o piso poseido. — En
tesis general, el derecho de propiedad sobre un bien cualquiera, se u-
sa y goza atendiendo a los mandatos de la ley y a los imperativos del
derecho ajeno. La singularidad del objeto dird en cada caso, con cuan-
ta intensidad y en qué sentidos operan esas fuentes de regulacién, por-
que es natural que no sean ellas factores homogéneos e idénticos en
su significado y alcance. Por ello, si bien es cierto que el articulo 2°
de la Ley 182 atribuye al titular respectivo el dominio exclusivo de
su correspondiente piso o departamento, la facultad de uso derivada
de ese derecho admite restricciones que no se contemplan en la forma
regular del mismo. Cada propietario, previene en efecto del articulo 7°
del mismo estatuto, debe usar de su piso o departamento en la forma
autorizada por el Reglamento de Copropiedad, o, a falta de esta deter-
minacién, en la que convenga a la destinacién del edificio, y agrega
el mismo precepto que “no podra (el propietario) ejecutar acto alguno
que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios, o comprometa
la seguridad, salubridad o solidez del edificio”.

Asi, pues, puede el propietario dar a su pertenencia el uso
que le convenga, habitarla con las personas que desee, acondicionar-
la interiormente como le plazca, ceder su uso a titulo de arrenda-
miento u otro semejante, o bien abstenerse temporalmente de disfru-
tarla. Sélo que, en esta materia de uso y disfrute, la limitacién por
el derecho ajeno es particularmente importante y pesa como es légico
sobre las manifestaciones de aquellas prerrogativas.

La doctrina del articulo 7° mencionado, da asidero para sos-
tener la opinién de que la limitacién por el derecho ajeno tiene co-
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mo fuente en este caso, no solamente las obligaciones tipicamente ve-
cinales, sino también y muy principalmente las que resultan de la con-
vencién. La propiedad horizontal se presenta como un derecho en el
cual las limitaciones y desarrollo, estan al cuidado de los particulares,
dentro de un minimo de condiciones establecidas por la ley. La vo-
luntad individual estard sometida a exigencias y su cumplimiento per-
mite a los interesados organizar sus respectivas facultades, determinar
la 6rbita de sus derechos y establecer el ejercicio de sus prerrogati-
vas. El Reglamento de Copropiedad es el medio regular de operar la
convencion en el régimen de que tratamos.

Lo dicho no significa que desaparezca el factor vecindad; muy
al contrario, obrard con un nuevo sentido y con una mayor intensidad
que en los casos ordinarios.

Los derechos de la comunidad en los que el mismo propietario
es participe, es otra limitacién a los derechos del propietario por el
interés ajeno. La alusién a la seguridad, solidez y salubridad del edi-
ficio, demuestra que los intereses de la comunidad tienen un puesto
importante y una fisonomia especifica como fuente de obligaciones,
que originan en la practica importantes prohibiciones, entre ellas la
de que el propietario introduzeca a su pertenencia alteraciones materiales
que incidan en la conformacién general del inmueble, por ejemplo, la
destruccién de un tabique interior que contribuye al sostenimiento de
los pisos superpuestos; la de que conserven sustancias hurhedas o co-
rrosivas que puedan vulnerar la estructura de pisos o paredes, o ma-
terias explosivas de cuyo almacenamiento se siga peligro para la inte-
gridad de la construccién; la de que monte o ponga en funcionamien-
to maquinas susceptibles de causar danos a las instalaciones generales;
y en fin, todas aquellas que tengan por objeto precaver cualquier ries-
go actual o potencial, contra los intereses de la propiedad indivisa.

De manera, pues, que a pesar de no contener nuestra ley pro-
hibiciones especificas por razén de los intereses de la comunidad, hay
sinembargo una aplicacién concreta en nuestro estatuto de esos princi-
pios en el articulo 25, segin el cual, el propietario del Gltimo piso no
puede elevar nuevos pisos sin el consentimiento de los propietarios de
los otros departamentos o pisos, ni el de la planta baja hacer otras o-
bras que perjudiquen la solidez de la habitacién, tales como excava-
ciones, s6tanos o bodegas. No podia ser de otra manera porque inclu-
so el aire o vuelo es bien que pertenece en comun a todos los pro-
pietarios tanto como el subsuelo, y desde este solo punto de vista
saldria avante en el terreno doctrinario la prohibicién comentada y o-
tras afines, como serian las de instalar antenas de radiodifusién, anun-
cios luminosos o cualquiera otros artefactos que invadieran la parte
del espacio levantada sobre la uitima planta.

Las obras prohibidas por el articulo 25 de la ley pueden na-
turalmente acometerse, pero no en virtud de facultades derivadas del
dominio exclusivo sobre el ltimo piso, o planta baja, sino por razén
de estipulaciones convencionales entre el correspondiente propietario y
la masa de condéminos. Los demés propietarios pueden no acceder a
las pretensiones aludidas, y serd lo corriente que no accedan si éste
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no los indemniza en debida forma por causa de la invasién de derechos
que con tal actividad lleva a cabo.

~ Ciertamente, el problema de la construccién de un nuevo piso
puede dar lugar a multiples dificultades y por ello mejor hubiera si-
do que el legislador prohibiera a cualquierra de los propietarios aco-
meter individualmente esta clase de obras, para limitar su proceden-
cia a los casos en que fueran emprendidas por las masas participes.

d) — La facultad de disposicion sobre el derecho exclusivo. —
Relativamente a esta facultad nos corresponde distinguir entre dispo-
siciébn material y disposicién juridica:

La disposicién juridica asume en el régimen de propiedad ho-
rizontal significando y extensién muy semejantes a los que le concier-
nen en el sistema general de dominio. De manera, que el duefio de
cada piso puede ceder su dominio exclusivo a otros, entre vivos y por
causa de muerte; hipotecarlo, darlo en usufructo, y en general, gra-
varlo con las cargas que a bien tenga.

Si bien el articulo 8? de nuestra ley consagra esa facultad,
pueden inducir a la conclusién de que solamente los actos dispositivos
alli enumerados le son permitidos al propietario; tal vez hubiera sido
preferible adoptar los términos de la ley chilena (articulo 9%) que au-
toriza genéricamente al titular para ‘“‘gravar” su derecho en la forma
que quiera, de acuerdo con el derecho comun.

Relativamente a la disposicién material, cobra importancia la
distincién entre bienes especificamente exclusivos y bienes genérica-
mente exclusivos.

Sobre los primeros, que comprenden aquellos objetos, instala-
ciones o agregaciones practicamente desarticulados del conjunto de la
edificacién, existe sin duda la facultad de disposicién material, atn
entendida en su corolario extremo o sea el poder destruirlos; ninguna
regla distinta de las que rige el dominio en general podria esgrimirse
contra los actos dispositivos de un propietario sobre los objetos que
conserva, dentro de su departamento o piso para su propia y exclusiva
comunidad.

En cuanto a los segundos o bienes genéricamente exclusivos,
como son las porciones espaciales que conforman cada una de dichas
divisiones, la regla aplicable es la puesta, y esto, porque todo acto
tendiente a modificar la forma de un piso o departamento, de las pa-
redes que lo delimitan, de los pisos o techos que lo separan de otros,
entranaria atentado contra la estructura misma de la edificacién en
general, y en consecuencia no podria ejecutarse sin el consentimiento
de los otros interesados.

II. -— El derecho de comunidad

a) — Como se¢ ejerce. — Se rige este derecho por los princi-
pios que ordenan la comunidad, con varias e importantes variaciones.
Ninguno de los participes e propietario de ningin bien determinado
y todos son propietarios de toda la cosa y de cada una de sus partes.
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El uso y goce no se verifica indiscriminadamente sino tenien-
do en cuenta como principio ordenador el de la destinacién especial
de dichas partes comunes, que es la de permitir a cada propietario el
disfrute de su piso o departamento. El uso de los bienes comunes no
puede transgredir los limites de esta destinacién. Si el propietario no
puede disfrutar de las cosas comunes sino en cuanto le sean necesa-
rias para ejercer sus prerrogativas de duefio privativo, tampoco puede
amenguarsele ese disfrute de la medida que sea precisa para lograr a-
quel objeto.

b) — Cuéles son los bienes comunes y en qué situacién juridica
se encuentran. — El estudio de los bienes comunes es uno de los maés
dificiles en la propiedad horizontal, y la determinacién de los que se
deben incluir en esta categoria y su posicién frente a los derechos ex-
clusivos ofrece cierta complejidad que puede conducir a errores.

El autor colombiano Guillermo Correal define asi las cosas de
propiedad comin: “Son comunes aquellas cosas destinadas a asegurar
la existencia misma de los edificios, y para permitir a los diversos pro-
pietarios el ejercicio de su derecho de goce sobre la porcién divisa
que les corresponde privativamente”.

Este concepto es exacto pues se ajusta al régimen de comuni-
dad de los edificios divididos por pisos, que permite a los propietarios
el ejercicio de sus prerrogativas sobre su parte exclusiva. La Ley 182
se limita a seguir el criterio enunciado en la definicién adoptada en
su articulo 39; pero el uso de la expresién “reputan” es impropio, ya
que el contenido del mismo articulo podria considerarse como una pre-
suncién y no tomo materia de obligatoria vigencia que es lo exigido
por la propiedad horizontal en lo referente a bienes comunes. Hubiera
sido mas acertado expresar simplemente que son bienes comunes los
que reunan determinados requisitos, o, segin el estatuto romano de
1927, la copropiedad tiene por objeto “todas las porciones del inmueble
que se encuentran afectadas, por su naturaleza, al uso comun de los que
habitan el edificio”.

De todas maneras, lo que interesa ahora sehalar con claridad es
el elemento distintivo de los bienes comunes que se halla contenido en
el texto del articulo mencionado. La dificultad se origina en la aplica-
cién del criterio diferencial y la plantea el destino especial de tales bie-
nes comunes de manera que arguye, que si existen algunos elementos
de que se sirven varios propietarios, pero no todos, es en extremo com-
plejo determinar la situacién de los Gltimos en la comunidad formada
por los primeros.

Para allanar esas dificultades, aunque en mera teoria resul-
taria inobjetable el criterio regulador de la cuota de un propietario con
base en las necesidades de su derecho exclusivo, en la practica legis-
lativa la situacién se resuelve considerando el derecho comiin como
proporcional, no a los requerimientos de la parte divisa, sino a su va-
lor monetario.

Para descartar equivocos, hacemos resaltar el caracter de cier-
tos bienes denominados anteriormente ‘“especificamente exclusivos”, que
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por su naturaleza se regulan por el derecho comiin y escapan a los
ordenamientos de la propiedad horizontal.

Division de los bienes comunes

Del postulado segiin el cual el cardcter de comunes para al-
gunos bienes depende de la funcién que desempefian en el desarrollo
del sistema, surgen importantes divisiones. No se pretende una termi-
nologia exacta al afirmar que los bienes comunes se pueden conside-
rar comunés por su naturaleza o propiamente tales, o comunes acci-
dentales y circunstanciales.

1) — Bienes comunes por naturaleza. — Se pueden enumerar
como rigurosamente comunes aquéllos que por la fuerza misma del ré-
gimen de divisién horizontal son indispensables para todos los partici-
pes, como:

El suelo y los elementos complementarios que el régimen or-
dinario de propiedad les atribuye (subsuelo y aire), porque sin ellos no
puede concebirse la existencia misma de la edificacién, ni el ejercicio
de dominio sobre los pisos o departamentos en que se divida. La co-
munidad sobre esos bienes es de la naturaleza de la propiedad hori-
zontal, y si falta, el sitema degenera doctrinalmente en otro diferente.

Los cimientos y las paredes maestras o soportantes, las cuales
constituyen la estructura de la edificacién, en cuanto que son los ele-
mentos primordiales de aglutinacién fisica y la base constitutiva de la
unidad juridica formada por el inmueble.

Los techos y entrepisos, sin los cuales no puede concebirse ni
el edificio mismo como bien susceptible de suministrar ventajas econé-
micas, ni pisos y departamentos separados como objetos independien-
tes de dominio. La atribucién exclusiva de esos objetos tendria por
consecuencia la prerrogativa para el duefio del Gltimo piso de dispo-
ner de la techumbre y la misma para el de una planta cualquiera re-
lativa a la divisién horizontal que la separa de las aledafias.

Los accesorios centrales e instalaciones generales, como los de-
saglies y colectores, las instalaciones matrices de energia eléctrica, a-
gua corriente, teléfonos y otras semejantes, que constituyen cosa ne-
cesariamente comun a todos los propietarios, toda vez que importan
a la conservacién del edificio en estado de prestar sus servicios como
vivienda. Las instalaciones que del sistema central se deriven, y sir-
van exclusivamente a cada duefio dentro de su parte privativa pue-
dan pertenecerle de modo exclusivo.

2) — Bienes accidentales o circunstancialmente comunes. —
A las cosas que por su mudable posicién en los distintos casos no es
posible especificar concierne la aplicacién del criterio distintivo ya e-
nunciado, esto es, el que sefiala el articulo 3° de la ley. Estos bienes
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son los que permiten a todos y cada uno de los propietarios el uso ¥
goce de su piso o departamento, segin sea la organizacién especifica
del edificio contemplado. Por ejemplo, los elementos que permiten la
locomocién, como escaleras, pasillos, ascensores, puertas de entrada,
bien pueden ser comunes o constituir objetos de dominio privativo.
Lo primero si cada piso o departamento se encuentra comunicado con
la via pablica por una escalera o pasaje comun a todos; lo segundo, en
el evento practicamente posible, de que cada propietario disponga de
sus propios métodos de comunicacién que le permitan entrar y salir
sin valerse de elementos requeridos por los otros.

El régimen técnico de escaleras y ascensores varia en las le-
gislaciones y faltan elementos para presentar con respeto a él un pa-
norama legislativo uniforme. Asi, esos medios de locomocién se regu-
lan en el sistema con base en la utilidad y servicio que representan
para cada duefio, lo que conduce en no pocas ocasiones a verdaderas
incongruencias, por cuanto se desvirtiia el sentido de la comunidad al
cosiderar al duefio de la primera planta desvinculado de ellos, y al
de la Gltima, en una relacién especialmente intensa con los mismos.

Teniendo como base el momento en que los bienes que veni-
mos considerando, ingresen al patrimonio de la comunidad, puede se-
fialarse una importante subdivisién de ellos. Evidentemente, hay bie-
nes originariamente comunes y otros que sélo con posterioridad a la
constitucién de la propiedad horizontal llegan a tener ese caracter, por
lo cual es posible la presentacién de conflictos entre el propietario de
los dltimos, que defiende su derecho de seguirlos usando exclusiva-
mente y los demas coparticipes que reclaman acceso a ellos arguyen-
do sus necesidades. El problema se dilucida mediante la prevalencia de
uno de los intereses encontrados, en particular del propietario, o el co-
lectivo de la masa de participes, pero esa prevalencia debe ajustarse a
términos de equidad para que no resulte en menoscabo para algu-
na de las partes interesadas. Si se acredita la efectiva necesidad de in-
corporar a la masa del condominio la porcién en litigio, por ser ella
relacionada con la seguridad, existencia o conservacién del edificio o
indispensable para que algunos de los propietarios, o todos ellos, usen
y gocen sus partes exclusivas, es indiscutible que el propietario exclu-
sivo no puede oponer a los intereses conjuntos su propio beneficio, y
debe ceder, mediante las debidas indemnizaciones.

¢) — La cuota del titular exclusivo en la comunidad- — En la
propiedad horizontal ninguno de los participes es propietario de nin-
guna parte especifica del acervo conocido con el nombre de bienes co-
munes, y solamente tiene en él un interés juridico llamado cuota.

La determinacién de la cuota se hace con fundamento en el
derecho privativo, y puede ser, o bien proporcional a las necesidades
de tal derecho o bien a su valor comercial. Atendiendo a un criterio
riguroso puede argiiirse que el primero es el que consulta con exac-
titud la realidad juridica desde que armoniza con el principio director
del régimen de comunidad en el sistema que estudiamos, o sea la es-
pecial destinacién de los correspondientes bienes. Pero indudablemen-
te, su aplicacién estricta seria en la practica fuente de muy graves
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injusticias, como seria facil advertirlo en el caso de quien, por ser
duefio de la 1ultima planta, necesita una mayor cantidad de servicios
comunes que los propietarios inferiores, a pesar de lo cual por la si-
tuacién de sus respectivas pertenencias, son de mayor valor venal las
de éstos.

d) — El uso de los bienes comunes. — En los términos del
primer inciso del articulo 6° de la Ley 182, se expresa vlaramente,
que el uso de los bienes comunes estd precedido por los mas estrictos
principios organicistas y funcionales del dominio. Nadie puede trans-
gredir, ni los limites marcados por el destino especial de esos objetos,
ni los del derecho legitimo de los demés interesados, obstaculizando el
desarrollo de las licitas prerrogativas de éstos. De esta forma, resulta-
ria injuridico el proceder de un duefio determinado, si con el &nimo
de hacer méas cémodo su disfrute de la escalera comun, por ejemplo,
colocara en el sitio en que ella ingresara a su pertenencia, una puerta
o divisién que creara dificultades a los deméas que se benefician de tal
servicio.

Pero si la designacién de los bienes comunes impone al pro-
pietario la obligacién de no utilizarlos, sino en auxilio de sus derechos
exclusivos, le confiere también la prerrogativa de impedir toda activi-
dad, directa o indirectamente encaminada a privarlo de tal disfrute, o ha
hacérselo incomodo o incompleto. El derecho al uso de las partes comu-
nes necesarias para que cada pertenencia cumpla la finalidad econé-
mico-juridica que le corresponde, es de la esencia de la propiedad ho-
rizontal y no puede renunciarlo el propietario, porque ese proceder
traeria por consecuencia la desnaturalizacién del sistema. De presen-
tarse en el hecho esa renuncia, los sucesores de quien la hizo no que-
darian obligados por sus términos, ni podrian sin duda compeler a los
otros propietarios a restituirles el uso sobre las porciones indispensa-
bles. Y con igual o inayor fuerza, puede aseverarse que la Asamblea
de Copropietarios no puede suprimir o restringir los derechos de uso
y goce de un propietrio sobre los mencionados bienes, en cuanto gue
esos derechos le pertenecen como derechos reales e indispensables de
su calidad misma de propietarios de pisos o departamentos.

Lleva lo anterior al problema de la inmutabilidad en la situa-
cién de los bienes comunes. La esencia de la cuestién reside en que
no pertenece a los propietarios, ni individual ni colectivamente consi-
derados, y aunque obren por intermedio de sus dérganos regulares de
expresiéon, el derecho de sustraer objetos o porciones al acervo gene-
ral de la comunidad, ni el de distribuir arbitrariamente el uso de los
bienes comunes, acreditdndolo a algunos y privando de él a otros. El
régimen de los bienes comunes no es meramente convencional, sino
de orden legal y obligatorio, como que tiene normas determinadas en
la ley, en nuestro caso el ya comentado articulo 3% cuyos ordenamien-
tos no pueden transpasarse en ninguin caso.

e) — Facultad de disposicion juridica sobre los bienes comu-
nes. — ‘“Los derechos de cada propietario en los bienes comunes, son
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inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo departamento.
En la transferencia, gravamen o embargo de un departamento o piso,
se entenderdn comprendidos esos derechos y no podran efectuarse’es-
tos mismos actos con relaciéon a ellos, independientemente del piso o
departamento a que acceden”.

Estas son las reglas que postula nuestro derecho positivo en
materia de disposicién juridica sobre los intereses de comunidad y se
contienen en el 22 inciso del articulo 4° de la Ley 182 de 1948.

El copropietario, segin la doctrina de ese texto puede dispo-
ner juridicamente de la cuota que le corresponde en los bienes comu-
nes, ya para enajenarla, ya para gravarla en la forma que a bien ten-
ga, transpasando también en el primer caso la facultad de uso y dis-
frute que se le ha atribuido en porciones determinadas. Pero como los
bienes comunes son inenajenables, en si mismo considerados, e igual
acaece con la cuota que en ellos corresponda a cada titular, el acto
dispositivo s6lo es posible siempre que se ejercite correlativamente so-
bre los derechos denominados exclusivos. La doctrina se muestra una-
nime con respecto a esta indivisibilidad, y si existen discrepancias en
este punto, es Unicamente en lo relativo a las consecuencias que sobre
los bienes comunes acarrea el transpaso o gravamen de un departa-
mento o piso, porque unos afirman que se transfiere o grava la cuo-
ta respectiva y el derecho de uso sobre especies determinadas, y otros
separan juridicamente la adquisicion o derecho real sobre el piso o
departamento, de los actos correlativos en los derechos de comunidad.
De acuerdo con esta ultima tesis, la disposiciéon juridica entrafia dos
operaciones diferentes: una principal, ejercida sobre la parte divisa
con el mismo contenido e idéntico alcance que corresponden para cual-
quier acto equivalente del derecho comun; y otra subalterna o deri-
vada, cuya vitrualidad consiste en hacer ingresar al beneficiario de la
primera en la sociedad constituida por todos los participes en el edifi-
cio. El derecho de comunidad se convierte asi, en un auténtico derecho
de accién o interés, analogo al del socio en el contrato de sociedad, li-
bremente transferible en cuanto la operacién respectiva tenga por moti-
vo la adquisicién de un piso o departamento. La transferencia no oca-
siona desplazamiento de derechos de propiedad sobre las cosas cemu-
nes, sino simplemente de las prerrogativas de servirse de sus benefac-
ficios, y concurrir a la liquidacién correspondiente, si a ello hubiere
lugar.

f) — Facultad de disposiciéon material. — Por ultimo, en cuanto
a la facultad de disposicién material sobre los bienes comunes, no hay
reglas diferentes a las generales que informan el régimen de comuni-
dad. La mutacién de la forma o substancia de esos bienes se encuen-
tra fuertemente limitada, y no existe la facultad de destruirlos.

III. — La relacién entre el derecho exclusivo
y el derecho de comunidad

El tercer elemento que se observa en la propiedad horizontal
es el lazo que une el derecho exclusivo y el derecho de comunidad,
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lazo que teérica y materialmente, es indestructible. El funcionamiento
del sistema se realiza gracias a ese anexo, que conjuga los. otros dos
elementos y los hace operar, llevandolos hacia el objetivo de la insti-
tucion.

Se muestra el ligamento en el mero uso de manera que el
derecho que se ejercite sobre la pertenencia exclusiva implica otro
simultdneo sobre las partes comunes, y a la inversa, estas tltimas sé6-
lo pueden usarse con mira al aprovechamiento de aquélla, no en vir-
tud de las ventajas que por si solas reporten.

a) — Consecuencias de esta relacién. — Esta relacién es indi-
soluble y al desarticularse provoca la desaparicién del sistema mismo.
Sus principales consecuencias quedaron anotadas atrds, pero para ma-
yor claridad del trabajo, las sintetizaremos en la siguiente forma:

1) — La imposibilidad de que uno de los derechos esté en
cabeza de una persona y otro se radique en otra distinta, imposibili-
dad que se predica también de todo acto o contrato sobre cualquiera
de las dos categorias estudiadas, independientemente. El contrato que
sobre una de ellas se celebrara, sin atencién a la complementaria, re-
caeria sobre objeto prohibido por la ley, lo que seria ilicito y por con-
siguiente nulo.

2) — La proporcionalidad entre el derecho de dominio exclu-
sivo y el de condominio, aunque no entendida en riguroso sentido ma-
tematico, sino como caricter que obliga a que cada individuo sea par-
ticipe de todos y cada uno de los bienes que requiere. Varios duefos
no pueden excluir a otro u otros del derecho de condominio sobre ob-
jetos que éstos necesiten, ni aun asegurandoles el disfrute de ellos, a
titulo distinto del de comunidad.

3) — El caracter forzoso de la indivisién entre los diversos
duefios, cuya consideracién serd materia de la parte subsiguiente.

b) — La comunidad forzosa de la propiedad horizontal. — En
el régimen de propiedad horizontal, lo mismo por ejemplo, que en la
medianeria, quiebra el principio segin el cual la comunidad es una
forma transitoria de la propiedad, destinada a desaparecer. En la co-
munidad regular, ninguno de los comuneros estd obligado a permane-
cer en la indivisién y por pequefia que sea su cuota, puede pedir que
la cosa comin se divida materialmente o con reduccién previa a una
especie partible, como el dinero. En la comunidad forzosa y perpetua
se confronta el supuesto contrario, o sea el de que cualquiera de los
condéminos, por pequefia que sea su cuota, puede oponerse a’ los o-
tros, de dividir la cosa material del condominio. Es sobremanera inte-
resante la forma como este principio opera en caso de destruccién del
edificio sometido al presente régimen, y la incidencia que tiene sobre
el llamado derecho de abandono que le asiste al comunero relativa-
mente a su cuota en la totalidad correspondiente.
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CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Consideraciones generales

El tema relativo a la constitucién de la propiedad horizontal,
implica la manera como esa forma de dominio nace a la vida juridica,
o sea, el de los requisitos que es necesario llamar para que un edi-
ficio y sus partes queden cobijados por las disposiciones del régimen
instaurado por el Decreto Legislativo nimero 1.286 de 1948, hoy Ley
182 del mismo afio.

Conviene desvanecer la creencia de que este régimen opera
automaticamente, en cuanto sus disposiciones reguladoras se extienden
a todos aquellos casos que implican cualquier fraccionamiento de la
propiedad sobre casas o edificaciones, entre varios duenos, por partes
fisicas determinadas. Error fundamental, desde luego que para poder
alegar el régimen de excepcién contenido en la Ley 182, es preciso
cumplir previamente determinadas formalidades, tendientes, por una
parte, a que se manifieste sin lugar a dudas la libre voluntad de los
derechos-habientes de organizar sus derechos en la forma alli prevista,
y por otra, a que no se abuse de la novedosa institucién, en detrimen-
to de las exigencias urbanisticas o de las necesidades sociales que pre-
tende satisfacer.

Requisitos comunes y especiales

Se advierten en esta materia, dos clases de formalidades di-
ferentes: las comunes u ordinarias, o sea aquellas exigidas en todo e-
vento de constitucién, traslaciéon o modificacién de derechos reales so-
bre inmuebles; y las especiales, que son tipicas y privativas de la
propiedad horizontal.

Las primeras son el otorgamiento de Escritura Publica, la ins-
cripcién en el Registro de Instrumentos Publicos y la inscripcién en
el Libro de Matriculas de la Propiedad Raiz.

Las segundas, consisten en la autorizacién oficial para sujetar
el inmueble al sistema; la confeccidn, protocolizacién y registro de un
plano del mismo; y la presentacién de un Reglamento de Copropiedad,
debidamente extendido y autorizado.

a) — La autorizacion oficial. — Lo primero que deben hacer
quienes pretendan acogerse al sistema de propiedad horizontal, es di-
rigirse a la Direccién de Obras Publicas Municipales, o al funcionario
o entidad que haga sus veces, en demanda de una declaracién sobre la
circunstancia de que el inmueble cuya divisién se proyecta, reune las
exigencias técnicas necesarias (articulo 19 de la Ley).

La imposicién de ese asentimiento oficial es, desde luego, plau-
sible, porque el libre dasarrollo de la voluntad particular degeneraria
en abusos, complicando ain mas el problema de la vivienda, e intro-
duciendo nuevos elementos de anarquia en el caético panorama de
nuestras ciudades. Al remitir al reglamento ejecutivo, el articulo 19
condiciona y reforma el articulo primero que permite en términos ge-
nerales la divisién para toda clase de construcciones y aun para las
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de un piso, con la Uinica reserva de que éstas se dividan en departa-
mentos independientes, con salida a la via publica, directamente o por
un pasaje comun.

No creemos exagerar sosteniendo que en mucha parte, el buen
éxito del sistema, depende del cuidado que se ponga al fijar las espe-
cificaciones ameritadas, de la medida en que ellas consulten las nece-
sidades urbanisticas, la finalidad social que lo anima y la indole pe-
culiar de nuestra gente. La parte puramente técnica es complementaria
de la organizacién juridica y si se la descuida o se le deja en manos o
personas inexpertas veremos pronto el fracaso de la propiedad hori-
zontal.

b) — Otorgamiento de escritura puiblica. — Obtenida la de-
claracién municipal, los participes deben proceder a otorgar escritura
publica, en los términos generales prevenidos por los articulos 2.594 y
2.595 del Cédigo Civil, y demas textos concordantes de la misma obra.
Pero, ademas, de las especificaciones comunes, la escritura debera con-
tener las que surgen de la naturaleza del acto realizado, como las si-
guientes:

1) — La ubicacién y linderos del inmueble, con especificacién
de los materiales de que se haya construido, el nimero de plantas de
que consta, los servicios e instalaciones que posee, etc.

2) — El nimero y nombre de los participes en el momento
de la constitucién, determinando explicitamente los pisos o departa-
mentos atribuidos privativamente a cada uno, o aquéllos en que se di-
vida el edificio para efectos de enajenaciones posteriores, es decir, se-
fialando su ubicacién en el edificio, alinedndolos y marcando su ubi-
cacién en el plano del inmueble, de tal suerte que sea imposible la
confusién de unos con otros.

3) — La determinacién de los ob]etos que, dentro de cada pi-
S0 0 departamento, son especificamente propios del duefio respectivo,
como obras de decoracidn, paredes interiores, alacenas, servicios e ins-
talaciones, etc.

4) — La determinacién de los bienes comunes, enumerando
los presentes y consagrando un criterio distintivo para cualesquiera fu-
turos que deban tener ese caricter.

5) — La expresion del valor de cada piso o departamento, a-
cordado undnimemente, de conformidad con el articulo 20 de la Ley.

6) — La expresién matemética de la cuota correspondiente a
cada propietario en dichos bienes comunes, determinada con base en
el valor del piso o departamento respectivo (articulo 4, Ley 182).

7) — Si es el caso, el reglamento de los derechos y obligacio-
nes de los participes, o Reglamento de Copropiedad.
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¢) — Presentacién de un Reglamento de Copropiedad. — La
confeccién de un reglamento que regule el ejercicio y desarrollo de los
derechos de los copropietarios y el cumplimiento de sus obligaciones,
es materia obligatoria en el régimen de propiedad horizontal, de acuer-
do con la segunda parte, primer inciso, del articulo 11 de la Ley, y
solo mediante el cumplimiento de este requisito puede el notario au-
torizar la escritura de constitucién. El reglamento debe reducirse a es-
critura publica con las debidas formalidades (articulo 11, inciso 29)
Yy su copia auténtica incluirse en la escritura de constitucion,

d) — Presentacion y protocolizacion de un plano del edificio. —
“Para inscribir por primera vez un titulo de dominio o cualquiera o-
tro derecho real sobre un piso o departamento, comprendido en las dis-
posiciones de esta Ley, serd menester acompaiiar un plano del edifi-
cio a que pertenece. Este plano se agregari y guardari en el protocolo
respectivo” (articulo 10, inciso 1°).

e) — Inscripciéon de Titulos en el Registro. — La publicidad
del acto constitutivo se verifica mediante un proceso analogo al que
rige para las operaciones similares relativas a bienes raices. La ins-
cripcién en el Libro de Registro y en el de Matricula de la Propiedad
Raiz —que son las que se exigen entre nosotros— tiene un significado
semejante y llena idénticas finalidades a las correspondientes en el ré-
gimen de dominio ordinario.

Aparte de los principios generales para la inscripcién de la
materia de propiedad se exigen dos especiales, a saber:

1) — La presentaciéon del plano mencionado, en el cual de-
ben marcarse claramente los diferentes pisos y departamentos en que
se divida el edificio, sefialando cada uno con un numero; y

2) — La inscripcién simultidnea del Reglamento de Copropiedad.

En cuanto a la nota de inscripcién, debera ella contener, a-
demdas de las indicaciones generales relacionadas en el articulo 2.695
del Cédigo Civil, la ubicacién y linderos del inmueble como unidad fi-
sica considerado, y con referencia a él, la determinacién de cada piso

o departamento por el niimero que le corresponde en el plano (articulo
10, inciso 29).

f) — Matricula. — Dispone también la Ley que los pisos y
departamentos de un edificio deben ser inscritos en la matricula de
la propiedad raiz, de acuerdo con la Ley 40 de 1932. La matricula es
una institucién complementaria del Registro, y ain en concepto de
muchos destinada a sustituirlo como ya lo han logrado en muchos pai-
ses. Se encamina a suministrar facil y rapidamente una descripcién lo
mas completa posible, de la situacién fisica, econémica y juridica de
cada inmueble, mediante un ordenado y riguroso sistema de anotacio-
nes.
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Resalta entonces la importancia de inscribir la propiedad ho-
rizontal en el Libro de Matricula, en forma semejante a la que se usa
para el Registro, o sea, anotando cada divisién, con referencia al edi-
ficio de que forma parte (articulo 10, inciso 3°9).

Cumplidos estos requisitos, el correspondiente edificio queda
sujeto al régimen de excepcién contenida en la Ley 182 de 1948 y
empiezan a operar los derechos y obligaciones de los propietarios; co-
mienza en una palabra, la dindmica de la propiedad horizontal o fun-
cionamiento, provista de caracteres especificos y tutelada en su desen-
volvimiento por las normas que estudiaremos en el capitulo de este
estudio.

D — JUSTIFICACION Y UTILIDAD
DE ESTA FORMA DE DOMINIO

Elementos de estudio

La justificacién del sistema de propiedad horizontal no ofrece
mayor dificultad, ni lo representa tampoco su respaldo en la practica,
vistos los resultados admirables logrados en otros paises. Con sustento
en postulados de hecho, en razones practicas, en imperativos de la vi-
da social de estos tiempos, es preciso concluir que el régimen estudia-
do se justifica ampliamente y aun es evidente necesidad para el desa-
rrollo de los paises. Pero atin siendo obvias estas afirmaciones, no po-
demos menos de considerarlas con algun cuidado, principalmente en
Io que dice relacién al importantisimo tema de la vivienda.

I. — El problema de la vivienda

El problema de la vivienda urbana es uno de los mas agudos
que padece la civilizacién actual, ya que traen numerosas consecuen-
cias en todos los campos sociales. No han faltado férmulas e iniciati-
vas que hayan tratado de poner remedio a este problema que dia a
dia se torna méas grave. Por todo eso, no podemos pasar por alto la
consideracién del tema de la vivienda, ni el de las relaciones entre es-
te problema y algunos de urbanismo; ni el del posible alivio que para
él significaria la aplicacién racional y cientifica del régimen de propie-
dad horizontal.

a) — Causas y origenes. — A partir de la revolucién indus-
trial el problema de la vivienda tomé caracteristicas alarmantes para
la sociedad. Desde entonces, la inmigracién campesina es cada vez ma-
yor, aumentando as{ su densidad. Este crecimiento de la concentracién
demografica urbana no fue considerado por los estados como un fené-
meno grave, digno de ser canalizado e intervenido, y libradas las cosas
al juego de la iniciativa individual, corriendo el tiempo se convirti
en la causa y razén de los problemas sociales urbanisticos que hoy
se contemplan. Las nuevas ideas politicas sociales y sus corolarios en
el campo del urbanismo, se han encontrado con esa situacién y han
tratado de remediarla.
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b) — Carta de Atenas. — Todo estudio referente al problema
de la vivienda que hoy se acometa, debe tener en cuenta los princi-
pios de la Carta de Atenas, promulgada en 1933 por el C.I1.A-M. (Con-
greso Internacional de Arquitectura Moderna) de ese afio, y publica-
da en Paris en 1943. Esta Carta considera el desarrollo urbanistico y
el desarrollo social como dos términos corespondientes entre si, su-
jetos a un paralelismo y a una correlatividad en cuya virtud el uno
es el reflejo del otro.

Las razones sociales y urbanisticas contenidas en los postula-
dos de la mencionada Carta, asi como también mas detalles sobre el
problema de la vivienda, sus causas y sus origenes, las expondremos
con mas amplitud en péginas posteriores.

¢) — Propiedad horizontal y vivienda. — No quiere decir que
la propiedad horizontal va a solucionar por si sola tan agudo proble-
ma, pero sin duda alguna contribuird en cierto grado y medida a su
solucién en los centros super-poblados. Es necesario que su desarro-
llo se sujete a un plan informado en postulados certeros sobre el ur-
banismo y la arquitectura.

Este régimen es uno de los mas ventajosos para solucionar el
mencionado problema de la vivienda. Permite a las personas de esca-
sos recursos, €l logro del ideal de casa propia y aplicado directamente
por el Estado en sus programas de vivienda popular, con las debidas
restricciones en cuanto a los adjudicatarios, es un elemento valioso pa-
ra tales fines.

En la propiedad horizontal se han puesto los ojos cuando se
agudiza la crisis de la habitacién. Asi lo demuestran los casos histéri-
cos de Bélgica, ya mencionado, y de la ciudad de Rennes, destruida
por un incendio de 1790 y donde se acudié a la divisién horizontal pa-
ra la reconstruccién de la ciudad.

Los paises que aceptan el sistema han tenido el problema de
la vivienda. Su préactica se increment6é después de la guerra de 1914
a causa de lo mismo. El decreto nuestro numero 1. 286 se solidariz6 con
estos postulados, y asi puede verse en la exposicién de motivos presen-
tada al Congreso de 1946:

“Por otra parte, la crisis de vivienda obliga a fomentar la
construccién de habitaciones en lugares centrales, en condiciones que
guarden relacién con los medios de fortuna, relativamente reducidos,
de una gran masa de la poblacién que tiene problemas distintos a los
de las clases obreras, y que, de otra parte, de no procurarse un sis-
tema de vivienda adecuado, tiene que edificar su casa en barrios cada
vez mas apartados, con el grave inconveniente de que la sola movili-
zacién consume parte importante de sus horas libres, ademés de los
desembolsos que esto implica; sin contar, de otro lado, los problemas
inherentes a la ampliacién del perimetro urbano...”

Resulta de esto la importancia dada al problema de la vivien-
da con la institucién de la propiedad horizontal. Sus criticos recono-
cen que el sistema ayuda a resolver el problema de la casa propia y
del bien de la familia con poco desembolso, asi como el conflicto entre
propietarios e inquilinos.



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

A la vista salta que el elemento fundamental para solucionar
el problema de la habitacién, no es otro que la menor inversién in-
dividual, la economia que representa en la adquisiciébn de casa propia,
la reunién de capitales para lograr un objetivo comun, cooperativa y
solidariamente. El propietario no tendra, para adquirir su vivienda, qué
comprar con sus propios recursos el terreno correspondiente, acometer
aisladamente la edificacién levantdndola desde sus cimientos, ni cu-
brir los gastos de la construccion y los que su subsiguiente manteni-
miento demanden. De consuno con otros ejecutard esas labores y los
gastos que se requieran seran distribuidos entre todos, en proporcién
al interés vinculado por cada uno al logro final. Estas ventajas no son
comparables con las restricciones que el sistema comporta, pues éstas
no recaen sobre el disfrute completo de la habitacién por su duefo.

d) — Otros argumentos. — Otros argumentos a favor de la
propiedad horizontal son: contribuye al embellecimiento y desarro-
llo arquitecténico de las ciudades e impulsa la circulacién de la rique-
za raiz porque vincula pequenas capitales a grandes bloques edificados
en lugares de elevado costo, evitando la concentraciéon de capitales en
la industria de construcciones, al permitir la oferta y la demanda de
ese ramo a personas y entidades de escasos recursos econdémicos.

II. — Argumentos adversos a la propiedad horizonta}l

A este sistema se le han formulado multiples y variadas ta-
chas, que son mas efectistas que fundamentales, como éstas:

a) — El caracter limitativo que comporta. — Se dice por e-
jemplo que “la propiedad quedaria en aquella forma tan acondiciona-
da y disminuida que no podria merecer el nombre de tal”. Esta opi-
nién carece de fundamento porque lo que interesa examinar, con un
criterio moderno sobre el derecho de dominio, no es propiamente su
integridad y perfeccién tedricas, sino la manera como cumple los fi-
nes que le competen. Pues en materia de organizacién y estructura de
la propiedad, no vale tanto el rigorismo de las normas con los postula-
dos tedricos de los romanos, como la circunstancia de que aquéllas
provean eficazmente a que la institucién cumpla la funcién econdémico-
social que le toca. Es inadmisible el criterio que sacrifica una insti-
tucién como la propiedad horizontal en aras de la perfeccién de una
estructura tedrica. Si el rigor de los principios teéricos choca contra
las necesidades de la comunidad en un momento de su desenvolvi-
miento histérico, son aquéllos los que deben ceder y no éstas las que
deben sacrificarse.

b) — El peligro de los litigios. — Sus adversarios la comba-
ten diciendo que hay peligro de que se convierta en fuente de colisio-
nes y litigios; y ademéas que si esa razon se ha tenido en cuenta para
no consagrarla en algunos pueblos europeos “respetuosos de la ley y
de la disciplina, cabe suponer que los vicios del régimen se haran no-
tar con mayor fuerza en los pueblos nuevos”. La critica proviene de
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un falso enfoque de la cuestién, pues sin negar que el sistema puede
originar conflictos y controversias, es sabido que la misi6én de la ley
es evitar en lo posible esas diferencias, connaturales a toda forma re-
guladora de la vida social del hombre. Por otra parte, los litigios pre-
vistos por los adversarios, no nacen de la institucién, sino de la con-
vivencia de los individuos, o de la defectuosa estructura que aquélla
se haya dado, o de la ineptitud de los ciudadanos para vivir en so-
ciedad arménicamente. Igual cosa sucede en el inquilinato y en las
formas de asociacién que dia a dia acentiian el carécter social del in-
dividuo sin que nadie pretenda abolirlas por los peligros de friccién
que llevan consigo. Por consiguiente, estas formas y la propiedad ho-
rizontal necesitan de estatutos orgéanicos que frenen la actividad egois-
ta de los individuos. Asi lo indica el desarrollo de la solidaridad y
cooperacién de los hombres,

Organizada la propiedad horizontal en Colombia sobre las ba-
ses estables de la legislacién vigente, y completada en sus deficiencias,
no fallara por las circunstancias aludidas.

¢) — Los inconvenientes del régimen de comunidad. — Otra
tacha que se formula a la propiedad horizontal es el régimen de co-
munidad que implica.

La comunidad es mal mirada por la ley y subsiste s6lo como
forma inestable, efimera, destinada a desaparecer cuando un condémi-
no lo quiera; estd prohibida su constitucién convencional, y proscritos
los pactos de indivisibn por tiempo indefinido. En esta situacién es
légico que se le tache a la propiedad horizontal ese contenido de con-
dominio indivisible sobre ciertas cosas. Es obvio que la ojeriza hacia
la comunidad obedece a la orientacién de nuestros textos y a una e-
xacta valorizacién de sus inconvenientes. Por esto no podemos afir-
mar que toda comunidad implica dichos inconvenientes; la propiedad
debe tener un sentido funcional; relativamente a la comunidad la ley
parece que tiene en cuenta esa circunstancia cuando admite formas i-
rregulares de esta figura, como la medianeria. La comunidad es un sis-
tema inconveniente pero si una verdadera necesidad la impone cuando
un imperativo econémico-social lo exige, no hay razén para rechazarla
o proscribirla. Si en la propiedad horizontal hay comunidad, se trata,
como en la medianeria, de una comunidad que admite excepciones en
cuanto a organizacién general, con respecto a la forma tipica o nor-
mal. En la propiedad horizontal se hacen presentes las ventajas de la
comunidad, pues permite la vinculacién econémica de diferentes per-
sonas a un mismo objeto para sacar los mé&ximos beneficios; y se con-
juran los peligros que ella tiene al hacer facil y sencillo el traspaso
de los correspondientes derechos y adecuado el disfrute de los bienes.

d) — Problema del registro inmobiliario. — Por ltimo se di-
ce que la propiedad horizontal, en cuanto a la inscripcién del derecho
de dominio en el Registro, “es evidentemente perturbadora y compro-
meteria la fe publica debida al Registro”.

En parte valedera esta objecién, para paises como Alemania,
que censtituyen la propiedad raiz a base de un estricto sistema publi-
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citario fundado en el Catastro; pero en nuestros paises, particularmente
en Colombia, donde el sistema de registro es imperfecto, no cabe la
tacha.

No hay dificultad en considerar cada piso o departamento con
la porcién indivisa que lo sigue, como una sola entidad juridica para
efectos de la inescripcién, completando ésta con la descripcién fisica e-
conémica y juridica de lo inscrito, mediante la matricula correspon-
diente. El registro del plano del edificio que exigen los articulos 10 y
27 de la Ley 182, en los requisitos que esos preceptos establecen para
registrar titulos de dominio sobre bienes sometidos a sus disposicio-
nes, hacen desaparecer los problemas que a este respecto pudieran
presentarse.

HI. — Justificacion de la propiedad horizontal en Colombia

Los argumentos expuestos justifican ampliamente que el régi-
men implantado tiene razén de ser en Colombia.

El alza inmoderada en los arréndamientos y de los materiales
de construccién, el estancamiento de la industria de la construccion,
las exigencias del urbanismo; todo ello en funcién del punto funda-
mental de la vivienda, saca avante lo afirmado.

La propiedad horizontal, organizada en la mayoria de los pai-
ses del mundo, ha desempefiado un papel importante y no hay razén
para que en Colombia tome rumbos diferentes. Hay que aceptar que
significa un formidable avance en nuestro derecho.

a) — Su desarrollo sera lento. — Tendra en Colombia la im-
portancia que en otras latitudes ha tenido? El desenvolvimiento del
sistema hacia su completa realizacién practica, ha de ser, entre noso-
tros, lento y prolongado- Asi lo creemos con fundamento de la idiosin-
cracia de nuestro pueblo, labrada en un largo existir de cosas, formas
e ideas, de dura y terca conformacién. Por ejemplo, el hombre medio
de nuestras ciudades estd habituado a vivir en casas de exagerada
amplitud, con total e indisciplinada independencia. Es raro que a esta
circunstancia se sacrifiquen las comodidades que la vida moderna brin-
da, pero en todo caso asi obran nuestras gentes.

Por otra parte el inversionista nuestro es timido y receloso;
pocas veces aparece el inversionista que vincule sus esfuerzos y rique-
zas a obras de cuya significacién econémica y practica, no tiene an-
tecedentes de hecho.

b) — Aclimatacién del sistema. — Creemos pues, que el desa-
rrollo de la propiedad horizontal sera lento. Las primeras inversiones
seran presumiblemente timidas y reducidas, pero a través de ellas se
ird formando en el inversionista una clara conciencia de las ventajas
del sistema. Este proceso puede acelerarse a base de dos elementos:
aclimatacién y organizacién.

La aclimatacién debe implicar una activa campana de divul-
gacién, a través del libro, la publicacién periodistica, el folleto oficial
o particular, el debate en entidades especializadas, etc. Es preciso con-
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vencer a nuestras gentes de que la propiedad horizontal tiene mucho
de ventajoso, tanto como para el que propiamente satisface sus nece-
sidades personales acogiéndose al sistema, como para quien lo emplea
como medio de obtener una ganancia licita vinculando su capital a e-
sas construcciones sin criterio especulativo. La especulacién es un gra-
ve peligro para el desarrollo de la propiedad horizontal porque elimi-
na su sentido social. Corresponde pues al Estado y a los municipios
un papel muy importante en este aspecto.

¢} — Organizacién técnico-econémica-juridica. — La acertada
organizacién complementaria la propaganda. Organizacién propiamente
juridica que le corresponde al fomento, la planificacién y financiacién
segin nuestras instituciones crediticias y nuestra legislacién. Orga-
nizacién arquitecténica, relativa a los organismos técnico-municipales
y a los conocimientos de los arquitectos, que es también de gran im-
portancia porque la propiedad horizontal no puede usarse indiscrimina-
damente. Su distribucién en las ciudades, las calidades que deben te-
ner los edificios que se sometan al régimen, tanto en su apariencia ex-
terna como en las especificaciones de sus estructuras y en la dotacién
e integracién de sus servicios, deben ser objeto de adecuada reglamen-
tacion.

Naturalmente, el presidente de la republica, en uso de la po-
testad reglamentaria y de la facultad explicita que le confiere el arti-
culo 19 de la Ley 182, debera proceder a sehalar los requisitos que
deben reunir los edificios que pretendan regirse por el sistema, El mis-
mo articulo determina la autoridad que debe calificar el cumplimiento
de dichos requisitos, y provee a esto dando entidad legal al principio
.comentado de que. la propiedad horizontal no puede usarse indiscrimi-
nadamente, ni es sistema cuya practica puede dejarse integramente al
arbitrio de los particulares. La autorizacién de esto ultimo seria cam-
po propicio para la especulacién.

" IV. — Ventajas de la propiedad horizontal

a) — Arquitectonicas y urbanisticas. — Desde el punto de
vista de la estética urbana, la ley sobre el régimen de pisos y depar-
tamentos, contribuira ‘en proporcién insospechada a la transformacién
de los barrios residenciales, y por consiguiente al embellecimiento y
desarrollo de las ciudades.

Los arquitectos podran desarrollar su gusto artistico, pues no
estardn sujetos a -las naturales restricciones impuestas por los propie-
tarios que desean sacar las mayores ventajas del terreno y del capital
invertido aiin con el sacrificio de la armonia, de la amplitud y de la
comodidad.

Permite al habitante acercarse al lugar de su trabajo, trayen-
do consigo economia de tiempo y de transporte.

Aplicado directamente por el Estado en sus programas de vi-
vienda popular, constituye un elemento valioso como solucién a los
problemas urbanos de escasez de viviendas.
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También mediante este sistema los pequefios propietarios po-
dran disfrutar de jardines y de campos de recreo, que se construyen
colectivamente, para uso y goce de todos los duefios del edificio. Es
un sistema que ha revolucionado el crecimiento de las ciudades en
los paises en que ya rige, Chile y Brasil, por ejemplo, fuera de casi
todos los paises europeos. Grandes avenidas de edificios con jardines y
parques han surgido asi en reemplazo de callejuelas tortuosas y os-
curas. El aire, la luz, la amplitud y la higiene de las nuevas habita-
ciones reemplazan el frio, la suciedad y la estrechez de las anteriores.

La distribucién de pisos entre un sinnumero de propietarios,
se presta a grandes construcciones; destindndose los pisos inferiores pa-
ra almacenes u oficinas de los locatorios u hombres de negocio, y los
pisos superiores para habitaciones o dormitorios.

La propiedad horizontal permite la construciéon de casas en
serie verticalmente, reduciendo extraordinariamente su costo.

b) — Econémico-sociales. Es evidente que muchas perso-
nas carecen de los medios suficientes para adquirir una casa cémoda,
y confortable donde vivir decorosamente con su familia. Y si no es-
tAn capacitadas para hacerse a una en los barrios apartados, con ma-
yor razén estdn impedidas para adquirirla en los barrios o sectores
centrales. Pero no es menos evidente que si estas muchas personas
reunen sus capitales y esfuerzos para la adquisicion de un terreno
comin y para construir un edificio en el cual cada una tenga su pi-
so o apartamento, muy pronto tendriamos una gran cantidad de pro-
pietarios y a mas de esto, habriamos solucionado el problema de la
carestia de los arrendamientos que a su vez contribuird al descenso
del costo de la vida.

La propiedad horizontal fomenta el cooperativismo, el ahorro
y aun la cultura social.

Habilita a los ciudadanos para vivir en sociedad arménica-
mente.

Resuelve el eterno conflicto entre propietarios e inquilinos.

El elemento fundamental que presta virtualidad al sistema de
propiedad horizontal para solucionar el problema de la vivienda, no es
otro que la menor inversién individual que exige, la economia que
representa en la adquisicién de casa propia, la agrupacién que permi-
te de los capitales para lograr un objetivo comun.

La propiedad horizontal es el ideal para quien disfrute de u-
na renta mediana como empleado, profesional, comerciante o que de-
sempefie cualquier otra actitvidad lucrativa, porque puede en un pla-
zo mas o menos breve llegar a realizar su aspiraciéon de tener su ca-
sa propia, abonando algo asi como un alquiler un poco elevado.

Permite el desarrollo de la politica de crédito barato a largo
plazo y amortizacién gradual

Impulsa la circulacién de la riqueza raiz al hacer posible la
vinculacién de pequeios capitales a grandes bloques edificados en lu-
gares de elevada cotizacién pecuniaria. Como consecuencia .evita la
concentracién de capitales en la industria de construcciones, al permi-
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tir el acceso a la oferta y la demanda de ese ramo a entidades o per-
sonas de mediana o reducida potencialidad econémica.

La mayor distribucién de la riqueza hace que disminuya el
nimero de grandes propietarios y aumente el de pequefios. Estos en
la mayoria de las veces no estidn capacitados para construir por su
cuenta y sin ayuda una casa de habitacidn, que es la primera y maés
legitima ambicién de todo trabajador. Mas por este sistema, asocian-
dose con otros propietarios, y acudiendo a los servicios de crédito ban-
cario podran construir su vivienda con un costo mucho menor y con
muchas maéas facilidades, ya que los gastos grandes de la edificacién
como cimientos, obra muerta, techos, cafierias, etc., se reparten entre
todos los constructores.

El sistema de propiedad horizontal es ventajoso para quien lo
emplea como medio de obtener una ganancia licita vinculando su ca-
pital a estas construcciones, sin dafiado criterio de especulador ines-
crupuloso.

Con el empleo del sistema de propiedad horizontal se bene-
ficiara la sociedad en general, incorporando elementos de orden inte-
resados en la estabilidad social.

Contribuye a la abolicién de nuestros abominables y antiso-
ciales inquilinatos.

Se ha demostrado la enorme y extraordinaria economia que
se obtendria en construcciones de esta indole, y por ser ella la forma
més conveniente para que el particular se vincule a su propio hogar,
destinando sus ahorros a pagar su propia vivienda y la de su familia.

Se fomentaria el ingreso al pais de capitales extranjeros, por
intermedio de las grandes empresas de edificacién, las cuales habrian
de invertir sus ingentes captiales en un negocio que también a ellos
les habria de resultar lucrativo.

La propiedad horizontal constituye una garantia de orden y
de estabilidad social, al aumentar el niimero de propietarios de su pro-
pia vivienda, por aquello de que (verdad muy sabia) la mejor forma
de combatir las ideas disolventes o anarquicas es abaratar la vida en
lo posible.

En esta forma, las grandes empresas de edificacion, compafiias
comerciales y sociedades de seguro, que pueden construir grandes edi-
ficios, pues cuentan con grandes capitales para ello, vendrian a ser sus-
tituidas en su propiedad, por millares de propietarios de su propia vi-
vienda; pudiendo cada propietario, desde luego, enajenar, hipotecar, a-
segurar, alquilar o permutar su propiedad.

Ello facilitaria en sumo grado toda operacién de venta, por
cuanto seria mucho mas facil desprenderse de un departamento que
de un inmueble edificado sobre un terreno propio y exclusivo.

Las estadisticas de los paises donde se ha adoptado este sis-
tema de propiedad, comprueban que los litigios disminuyen en forma
considerable, por multiples razones. El dicho francés “Les maisons pour
étage nids a procés” vale decir: “Casa por departamentos nido de plei-
tos”, es de todo punto erréneo porque los hechos han demostrado lo
contrario. Los inquilinos que dejan de serlo para convertirse en pro-
pietarios, es evidente que dejan de tener motivo de discuciones refe-
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rentes a la localizaciéon de su propia vivienda. Queda asi suprimido en
absoluto todo pleito sobre desalojo, cobro de alquileres y perjuicios.

Por otra parte, y esto es muy importante y por demas evi-
dente, el propietario de su propia vivienda ofrece garantias de orden,
de buena armonia y de buen comportamiento con sus vecinos, por
cuanto no habita su casa por un tiempo breve y transitorio, sino con
caracter estable y duradero.

Cesarian las angustias del inquilino que teme el alza de alqui-
leres de su negocio o de su oficina, donde fuese con0c1do por su clien-
tela, por cuanto seria propietario de ellos.

Dada la crisis del servicio doméstico podrla ademas tenerse
cocinas comunes y personal competente para limpieza y aseo interior
de los departamentos. No es lo mismo, por ejemplo, mandar cientos de
cocineras al mercado que recibir diariamente en camiones o en ca-
rros, las provisiones para cientos de departamentos. La economia se-
ria extraordinaria.

Se fomentarian ademas empresas importantes que se ocuparian
de los arreglos de todos los desperfectos, limpieza del hall, escaleras,.
porterias, ascensores, calefaccién, agua caliente, refrigeracién, etc., co-
brandose mensualmente los servicios en forma equitativa y proporcio-
nal, todo lo cual resultaria evidentemente muy econdmico para los pro-
pietarios.

Otra de las ventajas no menos apreciable para los profesio-
nales, es el movimiento de valores en las operaciones de venta o hi-
poteca de millares de casas, que beneficiaria a los corredores, comi-
sionistas, notarios, etc. y ain al mismo fisco, por cuanto aumentaria
considerablemente el ntimero de propietarios.

Se ha comprobado, por otra parte, en paises europeos, que la
divisién y parcelamiento de los pisos y departamentos, simplifica la
liquidacién de las sucesiones, disminuyendo considerablemente los gas-
tos. La razén es muy sencilla: siendo el valor de los apartamentos muy
inferior proporcionalmente al de la casa-habitacién que pertenece al
duefio Unico o exclusivo, con ese mismo capital pueden adquirirse dos
o méas departamentos, lo cual evidentemente facilita la divisién.

Otra de las ventajas es la unién y armonia de las familias, en

cuanto pueden ellas vivir en sus departamentos por separado, pero en
el mismo edificio.

¢) — Juridicas. — La nueva institucién pretende crear la con-
vivencia armoénica de varios propletarlos a fin de aprovechar en for-
ma racional y econémica una misma cosa.

Cada propietario horizontal puede dlsponer libremente de su
derecho. Puede habitar en el respectivo apartamento o piso, darlo en
arrendamientos, venderlo, permutarlo, donarlo o hipotecarlo; a su muer-
te se transmite a sus herederos.

La propiedad horizontal no desaparece por la divisién mate-
rial, ni por la divisién ad valorem, como en la comunidad o indivisién.



