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1. CONSIDERACIONES GENERALES
1.1 Introduccion

Someter a consideracion del legislativo una
reforma al Régimen de Propiedad Horizontal
consagrado en la Ley 675 de agosto 3 de 2001
implica, necesariamente, ajustarse a lo que en la
actualidad acontece y visionar lo que requiere este
sector social que crece de manera vertiginosa.

Multiples aspectos requieren ser incluidos
dentro de la reforma, pero para que presente
una debida atencion a ellos debe priorizarse el
verdadero significado de la propiedad horizontal en
lo que representa, teniendo en cuenta la numerosa
poblacion que vive o trabaja bajo este régimen, y
también las cifras que en ella se mueven, los datos
que en ella se acumulan, y la cantidad de conflictos
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que en ella se generan. Por todo lo que representa, la
propiedad horizontal hoy, en Colombia, bien puede
llamarse industria, son chimeneas.

Nuestra Constitucion Nacional en su articulo 26
endilga a las autoridades de educacion el ejercicio
de las profesiones, cuando por implicar riesgo
social exigen formacion académica. Es hora de
reconocer que, la administracion de propiedad
horizontal implica la administracion de un riesgo,
y que errores u omisiones en su ejercicio pueden
originar tragedias, como ha sucedido ya en diversas
ocasiones, a lo largo y ancho del pais.

Ante el agotamiento del suelo de expansion
urbana y la gentrificacion, el Gobierno nacional
ha impulsado en las ultimas décadas politicas para
garantizar vivienda digna, promoviendo programas
VIS, VIP y VIPA, asi como el crecimiento de
espacios comerciales e industriales. Esto ha
generado una expansion significativa del Régimen
de Propiedad Horizontal, que hoy concentra gran
parte de las nuevas construcciones en las principales
ciudades del pais.

El auge del régimen ha traido implicaciones
econdmicas, sociales, ambientales y urbanisticas,
a su vez se ha evidenciado vacios en la actual
legislacion la cual es la Ley 675 de 2001, puesto
que, si bien es cierto, abarca nuevas modalidades
de copropiedad no responder en su totalidad a
las exigencias de sostenibilidad, convivencia y
transparencia administrativa. A todo esto, se suma el
incremento de conflictos entre propietarios, drganos
de direccion y administradores, junto con altos
indices de incumplimiento de normas de seguridad
y accesibilidad correspondiente al 70% de las
copropiedades.

A esta problematica se suma el tema de la
informalidad en la administracion de la propiedad
horizontal, ejercida muchas veces por personas sin
preparacion técnica, lo que ocasiona ineficiencia y
riesgos para la convivencia y la seguridad juridica.
Por ello, se plantea la necesidad de profesionalizar la
labor del administrador y crear un ente especializado
de inspeccion, vigilancia y control, distinto de las
alcaldias, que se articule con la Superintendencia de
Industria y Comercio.

A su vez, se propone la creacion de un Registro
Unico Nacional de Copropiedades y Administradores
y la conformacion de una Camara Colombiana de
la Propiedad Horizontal, integrada por gremios del
sector, que gestionen la funcion registral y atienda
particularidades de copropiedades especiales.

1.2. Antecedentes historicos de la propiedad
horizontal

En el afio 1946, se intent6 dar vida juridica a una
norma que regulara este tipo de propiedad, pues los
problemas entre los titulares de dominio individual
y colectivo se tenian que afrontar con las reglas
generales del derecho de propiedad; normatividad
que no permitia resolver los problemas juridicos que
a diario ya se presentaban. Para contrarrestar este
vacio normativo se tuvo que experimentar con una

reglamentacion absolutamente nueva, que como ya
se advertia, “no tenia un desarrollo legal ni mucho
menos jurisprudencial, frente a los numerosos
interrogantes y conflictos que suscitaba esta moderna
forma de vivir cotidianamente, compartiendo unos
bienes y servicios comunes”!. Lamentablemente, el
proyecto de ley que en 1946 se intentd cursar en el
Congreso, el cual recogia la legislacion chilena (Ley
6071 de 1937) y la brasilefia (Ley 5481 de 1928)?
sobre el tema, se vio frustrado por el cierre del
Congreso en 1947, debido a los niveles de violencia
incontenibles que habian surgido en todo el pais
producto del enfrentamiento partidista comiinmente
conocido como “la violencia de mitad de siglo .

Fue precisamente en ese contexto de violencia
politica, y en uno de los hechos méas tragicos de la
historia politica colombiana, ocurrido el 9 de abril de
1948, y a la luz del estado de sitio (Decreto numero
1239 de 10 de abril de 1948)*, que se expidi6 el
Decretontimero 1286 de21 de abrilde 1948, “sobre
el régimen de la propiedad de pisos y departamentos
de un mismo edificio”. El fundamento central que se
tuvo en cuenta en ese momento, para la expedicion de
la norma que regulaba tal materia, fue el de facilitar
la reconstruccion de los sectores afectados por los
sucesos acontecidos la tarde del viernes 9 de abril de
1948 tras el asesinato de Jorge Eliécer Gaitan Ayala,
en el centro de Bogota. Hay que recordar que ese
dia se produjo alli, y en muchos lugares del pais,
un levantamiento de caracter popular que reaccion6
contra la muerte del jefe del partido liberal, y uno
de los mas connotados jefes politicos que el pais
haya tenido. Producto de los acontecimientos de ese
dia y los posteriores, se produjo el deceso de miles
de personas, asi como la destruccion de muchas
edificaciones publicas y privadas. Este hecho
significo que, al momento de iniciar los procesos
de reconstruccion de los inmuebles afectados, se
encontrara un gran vacio normativo que impedia
el restablecimiento equitativo de los derechos
sobre los predios destruidos; de igual forma,
también se quiso establecer la fuente juridica que

1 Ibidem.

2 Ibidem.

3 Algunas investigaciones que abordan este periodo

son: BRAUM, Hebert, Mataron a Gaitan, Bogota, Uni-
versidad Nacional, 1987. Betancourt, Dario, “El 9 de
abril en Cali y en el Valle”, en Anuario Colombiano de
Historia Social y de la Cultura, No., 15, Bogota, UNC,
1987. HERNANDEZ VELASCO, Héctor Elias, EI 9
de abril de 1948 en Santander, Bucaramanga, Sistema
y Computadores - UIS, 1999. HENDERSON, James,
Cuando Colombia se desangro, Bogota, Ancora, 1984.
OQUIST, Paul, Conflicto y Politica en Colombia, Bogo-
ta, Banco Popular, 1978. SANCHEZ, Gonzalo (comp.),
Pasado y presente de la violencia en Colombia, Cerec,
1991.

El Decreto Extraordinario 1286 del mismo afio aco-
gi6 el proyecto de ley de “propiedad de pisos y departa-
mentos en un mismo edificio” que el Congreso Nacional
discutia en 1947, antes de su cierre. Y, en diciembre de
1948, esta corporacion legislativa adopt6 tal regulacion
como ley de la Republica, con el nimero 182.
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permitiera regular la nueva forma de propiedad
por pisos, porque para ese momento ya no era un
secreto que la migracion del campo a la ciudad
habia desbordado la dindmica que progresivamente
y durante todo el siglo se venia registrando’. Frente
a este punto, la Corte Constitucional en sentencia de
2002, manifestaba:

(...) “El régimen de propiedad horizontal surgio
como una necesidad social producto de los sucesos
del 9 de abril de 1948, que llevaron a la expedicion
de la Ley 182 de 1948, para asegurar el acceso
a la propiedad inmueble a un mayor numero de
personas. El articulo 2° de ese cuerpo normativo
establecio que un inmueble podia ser separado
en unidades independientes, de manera tal que un
propietario podia ser considerado duerio exclusivo
de su piso o departamento y comunero en los bienes
afectados al uso colectivo™® (...).

Hasta 1948, en Colombia no existia una norma
que hubiese desarrollado el régimen de propiedad
por pisos’; situacion que era contraria a lo que ocurria
en otros paises, especialmente europeos, donde este
tipo de normas habia adquirido una importancia
sin precedente; debido a los procesos que debieron
iniciar en la reconstruccion de las ciudades después
de las dos guerras mundiales que afrontaron. En esa
medida, los paises europeos tuvieron la necesidad
inmediata de establecer una normatividad que les
permitiera resolver el sinnimero de problemas
juridicos que surgieron en el periodo de postguerra.

En ese contexto, con los referentes teoricos y
practicos extraidos de la normatividad de postguerra,
y con fundamento en los decretos enunciados tras el
estado de sitio producto de los hechos del 9 de abril,
se expidio en Colombia la Ley 182 de 1948. Frente
a este antecedente historico, la Corte Constitucional,
en una de sus sentencias de constitucionalidad,
expresa que:

(...) “habia que solucionar, en forma rapida,
el problema de vivienda de quienes se habian
quedado sin ella, lo que, aunado al momento social
por el que estaba pasando Colombia, que se traducia
en la llegada a las ciudades de inmensos numeros
de personas que vivian en el campo, fueron factores
que contribuyeron a generar una gran presion por
la tierra urbana, y buscar la manera de que, con
la menor utilizacion de la misma, se beneficiara el
mayor numero de personas. Ademads, aprovechando
la reduccion de costos de construccion que se

5 Ver: MARIN VELEZ, Gustavo Adolfo, “Cinco
Problemas actuales del régimen de propiedad horizontal
en Colombia”, en Opinién Juridica, Universidad de Me-
dellin, Vol. 5, No. 009, enero-junio de 2006, pp. 145-160.

6 Corte Constitucional. Sentencia C-782 de 2004.
Magistrado ponente (e): Rodrigo Uprimny Yepes.
7 Corte Constitucional. Sentencia C-318 de 2002.

Demanda de inconstitucionalidad en contra de los articu-
los 1, 3, parcial, 32, parcial, 37, parcial, 39, parcial, 42,
parcial, 43, parcial, 44, parcial, 45, parcial, 47, parcial,
49, parcial, 50, parcial, 51, parcial, 53, parcial, 58, par-
cial, 59, parcial, y 62, parcial, de la Ley 675 de 2001.

deriva de esta clase de soluciones de vivienda, en
comparacion con las individuales y aisladas ™ (...).

Hay que tener en cuenta que en nuestro pais los
fenomenos de migracion del campo a la ciudad se
vieron acelerados durante las primeras décadas del
siglo XX, por diversos factores entre los que cabria
citar los enfrentamientos partidistas, el permanente
conflicto liberal - conservador, la busqueda de
mejores condiciones de vida en las ciudades
por parte de masas de personas provenientes del
sector rural en materia de salud, educacion y
vivienda, entre otros. Este complejo fendmeno de
transformacion de una sociedad rural a urbana, trajo
en la estructura social y en el disefio de las urbes,
variados e intrincados problemas de diversa indole,
los cuales, de acuerdo a los intereses del presente
trabajo, son los correspondientes con la organizacion
de conglomerados humanos en edificaciones
organizadas por pisos.

1.3. Analisis de legislaciones internacionales

1.3.1. Espana: Ley de
Horizontal y Reformas Recientes

Propiedad

En Espafia, el Régimen de Propiedad Horizontal
ha sido regulado historicamente por la Ley 49 de
1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal,
que ha sido objeto de diversas reformas con el
objetivo de modernizar el sistema y adaptarlo a las
nuevas necesidades de la sociedad. Estas reformas
se han centrado en la mejora de la gobernanza, la
transparencia, la sostenibilidad y la resolucion de
conflictos.

Reformas recientes.

Una de las reformas mas destacadas se produjo
en 2013, con la modificacion del articulo 17 de
la ley, que introdujo medidas para mejorar la
gestion administrativa y la participacion de los
copropietarios en las decisiones. Algunos de los
principales cambios incluyen:

* Acceso a la informacién y transparencia:
La reforma establece la obligacion de que los
administradores de fincas comuniquen de manera
mas accesible y detallada las cuentas y las
decisiones tomadas en las juntas de propietarios.
Esto ha facilitado la comprension de la gestion
administrativa y ha permitido a los copropietarios
involucrarse de forma mas activa en el proceso de
toma de decisiones.

*  Votacion electronica y digitalizacion de la
gestion: Se permitio que las decisiones se tomen de
manera digital, lo que ha facilitado la participacion
de todos los copropietarios sin la necesidad de
asistir fisicamente a las asambleas. Este enfoque
ha sido especialmente util durante la pandemia
de COVID-19, donde la digitalizacion permitid
que la gestion y las decisiones continuaran sin
interrupciones.

e Modificacién del uso de los bienes comunes:
En la reforma de 2013, se introdujeron normativas

8 Ibidem.
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mas claras sobre el uso de los bienes comunes, como
terrazas, patios y sotanos, estableciendo reglas para
el uso, la remodelacion y la venta de estos espacios
compartidos. 1.3.2.  Francia: régimen de
copropiedad y desafios urbanisticos

El régimen de copropiedad en Francia se regula
por la Ley 65-557 de 1965, que establece las bases
para la organizacion y administracion de los bienes
comunes en las propiedades horizontales. A lo largo
de los anos, Francia ha realizado diversas reformas
para adaptarse a los cambios en el sector inmobiliario
y mejorar la convivencia en las comunidades de
propietarios.

Reformas y mejoras.

La reforma mas relevante en Francia fue la
introduccion de la Ley Alur en 2014, que incluy6
varias modificaciones para regular la gobernanza y
la gestion administrativa de los edificios en Régimen
de Propiedad Horizontal:

*  Ajustes en los coeficientes de copropiedad:
Francia implementd un sistema detallado de
coeficientes de copropiedad basado en el tamafio y
uso de las unidades privadas. Este ajuste ha permitido
que la distribucion de los gastos comunes sea mas
equitativa, teniendo en cuenta las caracteristicas
particulares de cada propiedad.

*  Gestion sostenible de los recursos comunes:
En el contexto de un creciente interés por la
sostenibilidad, la reforma francesa también introdujo
reglas para garantizar la eficiencia energética y la
gestion de residuos en los edificios. Se promovio el
uso de energias renovables, la reduccion de la huella
de carbono y la creacion de espacios ecoldgicos
dentro de los edificios.

* Formacion y profesionalizacion de los
administradores: Se introdujeron regulaciones
que exigen que los administradores de propiedad
horizontal cuenten con formacion técnica adecuada
y estén capacitados para gestionar los recursos
comunes de manera eficiente.

1.3.3. Italia: propiedad horizontal y
soluciones de convivencia

Italia tiene una de las normativas mas antiguas
sobre propiedad horizontal, regulada por el Codigo
Civil Italiano (articulos 1117-1139), que establece
las bases para la convivencia en los condominios. La
ley italiana ha sido modificada en diversas ocasiones
para mejorar la gestion y resolver los conflictos entre
los copropietarios.

Reformas y mejoras.

En Italia, la Ley 220 de 2012 introdujo una serie
de reformas para garantizar una mejor convivencia
y gestion de los bienes comunes. Entre los aspectos
mas destacados se incluyen:

* Mediacion  obligatoria para  resolver
conflictos: Italia promovi6 un sistema de mediacion
obligatoria entre copropietarios antes de que
cualquier disputa se lleve a los tribunales. Esto ha
permitido reducir significativamente el nimero de
conflictos judiciales, promoviendo una resolucion

mas rapida y menos costosa de los problemas dentro
de las comunidades horizontales.

*  Facilitacion de la toma de decisiones: Se
implementaron mecanismos para hacer que las
asambleas de copropietarios sean mas democraticas
y accesibles, permitiendo que todos los propietarios
puedan expresar sus opiniones y tomar decisiones
de manera equitativa.

*  Regulacion del uso de los bienes comunes:
Se han establecido normas claras sobre las
modificaciones estructurales en los edificios y
sobre el uso de areas comunes, lo que ha evitado
problemas relacionados con el uso indebido de los
espacios compartidos.

1.3.4. Reino Unido: property law 'y
gestion sostenible de inmuebles

El Reino Unido ha adoptado un sistema de
propiedad comUn (commonhold) como alternativa
al sistema tradicional de arrendamiento. La Ley de
Propiedad de 2002 (Commonhold and Leasehold
Reform Act 2002) introdujo el concepto de propiedad
comun, un régimen que permite a los copropietarios
gestionar y controlar conjuntamente los bienes
comunes, sin la necesidad de un arrendador.

Reformas y Mejoras.

*  Propiedad comun y control compartido: La
reforma permitié a los copropietarios tener un control
directo sobre la gestion de los bienes comunes,
eliminando la figura del arrendador y promoviendo
un sistema mas democratico y transparente de
gobernanza.

*  Sostenibilidad y eficiencia energética: El
Reino Unido ha implementado regulaciones para
garantizar que las propiedades horizontales cumplan
con los estandares de sostenibilidad energética,
promoviendo el uso de energias renovables y la
eficiencia energética en las viviendas.

*  Regulacion del alquiler y la propiedad de
inmuebles: Se ha establecido un marco legal para
regular los alquileres y la propiedad de inmuebles
en Régimen de Propiedad Horizontal, lo que ha
permitido una gestion mas eficiente y equitativa.

1.3.5. Argentina. La Camara Argentina
de la Propiedad Horizontal y Actividades
Inmobiliarias

Fruto de una iniciativa privada con la orientacion
estatal, nace como gremio la Camara Argentina de la
Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias,
entidad que capacita y certifica idoneidad del
administrador de propiedad horizontal.

Codigo de Etica del Administrador. La Camara
Argentina disefio y estructuro el debido proceso al
generar un codigo de ética y una primera instancia
en la resolucion de conflictos de la administracion.
Cuenta con un Tribunal de Etica que estudia los
casos sometidos a su consideracion y puede llegar
hasta a la expulsion del corporado.
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La Inspeccion, Vigilancia y Control la mantiene
el Estado, asi como el registro oficial de los
administradores.

Las reformas implementadas en Espafia,
Francia, Italia y el Reino Unido han transformado
significativamente la gestion y convivencia dentro
de las propiedades horizontales, proporcionando
valiosas lecciones y mejores practicas que pueden
ser adoptadas en Colombia. Las practicas de
transparencia, la digitalizacion de la gestion, la
mediacion de conflictos y la sostenibilidad son
algunas de las areas clave que deben ser incorporadas
en la reforma de la Ley 675 de 2001.

El ejemplo de la profesionalizacion de
los administradores, el fortalecimiento de la
participacion democratica y la adopcion de practicas
ecologicas debe servir como base para el desarrollo
de un sistema de propiedad horizontal mas justo,
eficiente y sostenible en Colombia, alineado con
los estandares internacionales y adaptado a las
necesidades del contexto local.

2. ANTECEDENTES DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA

2.1 Origen normativo Ley 182 de 1948

La labor legislativa iniciada en 1948 con la
Ley 182, fue apenas el inicio de un arduo camino
que ha tenido que recorrer este tipo de regulacion
normativa para lograr convertirse en un modelo
autonomo. Tarea nada facil porque, como ya se
advertia, esta norma resultaba absolutamente nueva
en la realidad juridica colombiana, sin que se
contara con un referente jurisprudencial o legal que
pudiera permitir su interpretacion y aplicacion. Lo
que puede verse es que este modelo de propiedad
se fue consolidando mediante el error y el ensayo,
y en realidad, a partir de la misma casuistica que
iba surgiendo de la convivencia entre propietarios
y residentes, titulares de derechos particulares y
colectivos. Asi, el primer esfuerzo del legislador del
momento fue el de resolver el problema juridico de
la titularidad de dominio de las zonas comunes y el
de la administracion del inmueble constituido en
pisos. De esta forma, esa ley determino la existencia
de una comunidad sobre los bienes afectados al
uso comun y se reconocio a cada propietario el uso
exclusivo de sus pisos o departamentos”.

Con el anterior planteamiento de comunidad, se
resolvia en parte el viejo problema de la titularidad de
dominio sobre las zonas comunes. Hay que entender
que lanocioén de comunidad que se quiso aplicar para
el modelo de propiedad horizontal en el momento,
fue tomada de la regulacion consagrada en el Codigo
Civil, la cual basicamente es entendida como el
derecho de propiedad que tienen dos 0 mas personas
sobre los bienes comunes!®. Esta disposicién, si

9 Corte Constitucional. Sentencia T-345 de 1996.

Magistrado ponente: Eduardo Cifuentes Mufioz.
10 “La comunidad es un estado en que uno o varios
bienes pertenecen a varias personas en proindiviso (...)
La Corte dice: ‘La comunidad es una cosa universal o

singular, que nuestro Codigo Civil llama impropiamente

bien es cierto, resolvia un problema en teoria, si
se aplicaba estrictamente podia llevar a problemas
aun mas complejos que los que quiso resolver,
como fue el que los comuneros, como disponen los
principios civiles de la propiedad comunal, podian
llegar a solicitar la division. Pero con todo y eso,
en la comentada ley, quedo establecido que todos
los comuneros tenian una cuota ideal sobre las zonas
comunes pero cada uno de ellos poseia titularidad
del derecho de dominio sobre su piso, convergiendo
aqui una propiedad privada y una comunal.

El otro punto central fue la consagracion de la
representacion; para ello se dispuso la posibilidad
de “constituir una sociedad con el unico objeto de
otorgarle la administracion del inmueble”!!. La
norma en la materia consagraba:

“Los propietarios de los diversos pisos o
departamentos en que se divide un edificio podran
constituir una sociedad que tenga a su cargo
la administracion del mismo. No constituyendo
sociedad deberan redactar un rveglamento de
copropiedad que precise los derechos y obligaciones
reciprocas de los copropietarios, el cual debera ser
acordado por la unanimidad de los interesados.

(Articulo 11).

El reglamento debera ser reducido a escritura
publica, e inscrito simultaneamente con los titulos
de dominio y plano del edificio. Dicho reglamento
tendra fuerza obligatoria respecto de los terceros
adquirentes a cualquier titulo 2.

Deigual forma, asi como el régimen de comunidad
en teoria daba claridad respecto de la titularidad de
las zonas comunes, el régimen de sociedad, segun
la descripcion normativa, permitia el manejo o
administracion del inmueble sujeto a este tipo de
propiedad, pues ‘facilitaria el manejo del inmueble
en cuanto concentraba en dicha sociedad las
cuestiones administrativas 3. Este postulado, en
esa forma, no permitia resolver de tajo el problema
de la representacion judicial. Siguiendo lo expuesto
por la Corte Constitucional en sentencia del afio
1996, con ponencia del magistrado Eduardo
Cifuentes Muiioz, se puede contrastar como esta
solucion de la representacion a través de la sociedad
no fue aplicada.

En uno de los “obiter dictum” de la mencionada
sentencia se trac a colacion un comentario del
senador Hernan Echeverri Coronado, en su
exposicion de motivos del proyecto de norma que se
convirtio en la posterior Ley que regulaba el modelo

cuasi contrato, no es una persona juridica. De manera que
en estricto rigor, la comunidad como tal carece de capaci-
dad para ser parte, pues no es una entidad distinta de los
comuneros individualmente considerados’. Comentario
de Hernando Morales Molina, citado por la Corte Consti-
tucional. Sentencia T-345 de 1996. Magistrado ponente:
Eduardo Cifuentes Muioz.

1 Corte Constitucional. Sentencia T-345 de 1996.
Magistrado ponente: Eduardo Cifuentes Mufioz.

12 Ibidem.

13 Ibidem.
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de propiedad horizontal: La Ley 16 de 1985; en ella
se puede leer:

“Uno de los principales vacios observados por
la doctrina en la Ley 182 de 1948 es la falta de
personeria juridica para la propiedad horizontal,
con el objeto de facilitar la mejor administracion
de los bienes de uso o servicio comun. De acuerdo
con el articulo 11 de esa ley, dicha personeria puede
obtenerse cuando se constituye una sociedad para la
administracion del edificio, porque la ley les otorga
personeria juridica automdtica a las sociedades.
Pero si se opta por la redaccion del reglamento a
que se refiere el mismo articulo, debera procederse
al tramite de obtenerla administrativamente. Pero
ya se observo que casi nunca se utiliza el sistema de
constituir sociedad y que el proyecto de ley elimina
este sistema, precisamente por no ser de utilizacion
en la vida corriente”!.

A partir de este planteamiento, y frente a muchos
otros que pueden encontrarse en la doctrina, se
ve como el régimen establecido en la Ley 182 de
1948 en materia de representacion y personeria
juridica, si bien quiso resolver un problema, en la
practica nunca alcanz6 su cometido. Esa falta de
concrecion en materia de representacion trato de ser
corregida en normas posteriores como los Decretos
numero 1335 de 1959, 144 de 1968 y 107 de 1983,
reglamentarios de la Ley 182 de 1948 y de Ley 143
de 1959. Se tendria que esperar hasta la Ley 16 de
1985, para que ese problema fuera solucionado, pues
con esta nueva ley se acogio la teoria de “la persona
Jjuridica”, la cual en esencia pretendio superar los
inconvenientes que contenia la teoria de la sociedad,
que estaba siendo expuesta en ese momento .

De esta forma, la Ley 182 de 1948 abri6 el
camino para la consolidacion del modelo de
propiedad horizontal en Colombia; la norma
en mencion pretendid regular las diversas facetas
que significaba un modelo de propiedad de esta
naturaleza, como era el régimen de las expensas
necesarias, la administracion, conservacion y
reparacion de los bienes comunes, asi como al pago
de la prima de seguro, el establecimiento de la cuota
de dominio sobre los bienes comunes, las asambleasy
reglamentos, entre otros. No sobra advertir que los
26 articulos, que conformaban la comentada ley,
no fueron suficientes para resolver los problemas

14 Ibidem.

15 “Articulo 3°. (Ley 16 de 1985). Persona juridica.
La propiedad horizontal una vez constituida legalmente,
forma una persona juridica distinta de los propietarios de
los bienes de dominio particular o exclusivo individual-
mente considerados. Esta persona, que no tendrd animo
de lucro, debera cumplir y hacer cumplir la ley y el re-
glamento de propiedad horizontal, administrar correcta
y eficazmente los bienes de uso o servicio comun y en
general ejercer la direccion, administracion y manejo de
los intereses comunes de los propietarios de inmuebles
en relacion con el mismo”. Ver: Corte Constitucional.
Sentencia C-488 de 2002. Magistrado ponente: Alvaro
Tafur Galvis. Corte Constitucional. Sentencia T-345 de
1996. Magistrado ponente: Eduardo Cifuentes Mufioz.

que resultaban de la convivencia de personas en
espacios reducidos y donde confluian intereses de
diversa indole. Si bien es cierto, muchos fueron los
beneficios que trajo la expedicion de esta norma, al
regular los procesos de crecimiento de los centros
urbanos en forma ordenadal®; valga decir que
también fueron muchos los problemas que implico
para jueces, abogados, propietarios, residentes
y administradores, la interpretacion y aplicacion
de la norma; como bien se resalta en los criterios
jurisprudenciales de la Corte.

Entre los principales reparos que presentaba la
ley se destacan: La constitucion del bien sometido a
propiedad horizontal como una ficcién juridica (una
sociedad); ademas, la representacion, lo discutible
del régimen de comunidad sobre bienes comunes, la
existencia de un folio o matricula inmobiliaria para
cada piso; hecho, que como nos dice el profesor
Velasquez, era una situacion extrafia porque el
Codigo Civil, inspirado en los principios clésicos
del derecho romano!”, no lo contemplaba; de igual
forma, el funcionamiento de la propiedad también
representd un punto de discusion debido a la
exigencia de la unanimidad en la toma de decisiones
por parte de los copropietarios; por ello, el régimen
de gastos, en las expensas de conservacion o
mantenimiento de la propiedad, no estuvo exento de

discusiones!?.

En términos generales, con la comentada Ley del
afio 1948 se abri6 el camino para la consolidacion
del régimen de propiedad horizontal en Colombia,
siendo para esa época uno de los grandes méritos de
la legislacion el buscar la solucion de un problema
latente y de complejidad social en ese momento.
Complejidad que se agravaria en las décadas
siguientes cuando cada vez mas se pudo constatar
que la legislacion en la materia se iba quedando
corta, hasta llegar a convertirse en un régimen del
cual casi nadie puede escapar porque, independiente
de otros factores, no puede verse una ciudad
colombiana donde los grandes condominios no
sean parte del paisaje. Como nos dice Hans-Georg
Gadamer, hablando del periodo de postguerra:

«“

ese siempre paradojico abandono de la
demencial industria de la destruccion dio paso a un
nuevo auge técnico en todos los dominios de la vida.
En él estd capturando cada vez mas la mentalidad
de las nuevas generaciones, y sobre todo se estd
cambiando la vida social de los hombres a una
velocidad que quita el aliento, volviéndola cada vez
mas extraiia’!.

16 VELASQUEZ JARAMILLO, Luis Guillermo, La
propiedad horizontal, p. 20.

17 Ibidem.

18 Ibid., P. 26. Para ver en detalle los vacios y puntos

discutibles en la Ley 182 de 1948.

19 GADAMER, Hans-Georg, Acotaciones Hermenéu-
ticas, Madrid, Trotta, 2002, pp. 46-47.
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2.2. Actualizacion y continuidad- La Ley 16
de 1985:

Después de casi 4 décadas de vigencia de la Ley
182 de 1948, y ante las grandes transformaciones
ocasionadas por la consolidacion de lo urbano sobre
lo rural que habia sufrido el pais, se hizo necesaria
la expedicion de una nueva norma que resolviera
diversos problemas de regulacion e interpretacion.
En esencia, el modelo establecido se quedaba corto
para satisfacer muchas necesidades y vacios que la
primigenia norma, por la realidad histérica vivida en
el momento de su expedicion, no habia contemplado,
pues en Colombia, en cifras casi récord, las ciudades
crecieron de manera precipitada en muy pocos afos.
Ante esos hechos provenientes de diversas fuentes,
sumada la critica de doctrinantes y de la misma
judicatura, fue por lo que el legislador de 1985 se
dio a la tarea de expedir una nueva ley que pudiera
complementar todos aquellos vacios que la Ley 182
no consagraba, y de esta forma se expidio la Ley 16
de 1985, norma que no derog6 a su antecesora, pero
como forma de evitar alglin tipo de incompatibilidad
normativa entre las dos, se expidié por parte del
Gobierno nacional el Decreto nimero 1365 de
198620, regulando materias como la expedicion
de licencias de construccidn, el establecimiento
de requisitos que deben cumplirse para introducir
modificaciones a las unidades de dominio privado y
a los bienes de dominio o uso comunes, las reformas
al reglamento de administracion, asambleas y demas.

En términos generales, las dos leyes se
constituyeron en el fundamento normativo de
la regulacion de la propiedad horizontal, pues
esencialmente reconocieron “a cada copropietario
un derecho sobre su unidad de igual naturaleza
a aquel que el articulo 699 del Codigo Civil le
reconoce al titular sobre la cosa objeto de dominio
unico, y un derecho de igual naturaleza sobre los
bienes comunes, pero inalienable, indivisible e
inseparable del primero”?!.

De esta forma, con esta nueva concepcion y
complementacion normativa, se iba progresivamente
consolidando el modelo de propiedad horizontal en
el ordenamiento juridico colombiano; si en 1948 se
habia experimentado el modelo de la comunidad
y de la sociedad, ahora con la Ley 16 de 1985 se
imponia el de la persona juridica. De ello tiene
dicho la Corte Constitucional:

“La principal y unica diferencia trascendente
entre las dos leyes radica en que la propiedad
horizontal constituida bajo la ley 16 de 1985
genera por disposicion legal (articulo 3°) una
persona juridica sin animo de lucro, distinta de los
propietarios de los bienes de dominio particular,
cuyo objeto es la administracion de los bienes de

20 Esta norma derogd los decretos 1335 de 1959, 44 de
1968 y 107 de 1983.

Corte Constitucional Colombiana. Sentencia C-
488 de 2002. Magistrado ponente: Alvaro Tafur Galvis.

21

uso comun. En la Ley 182 de 1948 la formacion de
la persona juridica es potestativa (articulo 11) %2,

De esta forma, con esa nueva disposicion se
solventaba el vacio de la Ley 182, la cual tenia una
gran carencia en lo referente a la personeria juridica®>
de la propiedad horizontal y a la representacion de la
misma, como lo manifiesta la Corte Constitucional.
Al respecto anotaba el representante Fabio Valencia,
en su ponencia para primer debate en la Camara de
Representantes del proyecto que llegaria a ser la Ley
16 de 1985, que ésta “otorga personeria juridica
a la propiedad horizontal para lograr el manejo
adecuado y agil de los bienes comunes. La falta
de esta personeria es el mayor vacio encontrado
por los tratadistas al régimen de la Ley 182 y la
carencia mas sentida por las administraciones de
las propiedades horizontales y por los propietarios
y usufructuarios de sus bienes*?.

En resumidas cuentas, segun la nueva norma,
como se insiste, ya no era necesario constituir una
sociedad con el objeto especifico de administrar
los bienes comunes??, ello toda vez que la Ley 16
atribuia el derecho de dominio sobre los bienes
afectados al uso comun a la persona juridica que
se constituia con base en el régimen de propiedad
horizontal2®.

2.3. Consolidacion normativa- La Ley 675 de
2001:

Finalmente, la norma de cierre del proceso de
consolidacion del régimen de propiedad horizontal
en Colombia fue la Ley 675 del 4 de agosto de
2001; norma que surgio precisamente para unificar
el trat