Responsabilidad civil en propiedad horizontal
y en unidad inmobiliaria cerrada.
Diferencias e imputabilidad

Karen Lorena Gonzalez Torres’

Resumen

En Colombia, tras de la expedicién de laLey 675 de 2001 se unificaron los criterios sobre Propiedad
Horizontal y las Unidades Inmobiliarias Cerradas, pero hoy en dia se desconoce la diferencia entre
launay la otra que si bien comparten similitudes, presentan diferencias que han de ser analizadas
respecto a la responsabilidad Civil que se pueda derivar de las distintas actividades que se realicen
en el interior de cada una de estas en casos concretos.

Es claro que hay factores legales claros respecto a la aplicacion de la normativa vigente sobre
la propiedad horizontal, pero no frente a la Unidad Inmobiliaria Cerrada conformada por varias
propiedades horizontales, por lo que en este estudio se busca clarificar las diferencias entre una
figura y la otra, asi como los deberes que atafien a los administradores y cémo se imputara, en
caso de causarse un dafio a un tercero cuando existe una pluralidad de administradores llamados
aresponder por el mismo.
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Abstract

In Colombia, after the issuance of Law 675 of 2001, the criteria on Horizontal Property and Closed
Real Estate Units were unified, but today the difference between the one and the other is not known,
although they share similarities. Have to be analyzed with respect to the civil liability that can be
derived from the different activities carried out within each of these in specific cases.

It is clear that there are clear legal factors regarding the application of the current legislation on
horizontal property, but not against the Closed Real Estate Unit made up of several horizontal
properties, so this study seeks to clarify the differences between a figure and the Another, as well
as the duties that affect the administrators and how it will be imputed, in case of damage to a third
party when there is a plurality of administrators called to answer for the same.
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1. Introduccion

Elpresente trabajo tiene como propo-
sito ilustrar al lector sobre la figura
de la propiedad horizontal (PH) y las
unidades inmobiliarias cerradas (UIC)
en materia civil, su conformacion y,
mas importante aun, el alcance de
los deberes sustanciales y morales
derivados de ser propietario y las
circunstancias por las que puede res-
ponder civilmente toda la comunidad
oel propietario anivel individual de un
bien que se encuentra en cualquiera
de estas dos figuras, pero mas alla
de la determinacion de cada figura
individualmente se hace necesario
explicar 4Qué sucede cuando un dano
es causado a un tercero en una zona
comun de una unidad inmobiliaria
cerrada que esta a su vez compuesta
por propiedades horizontales cuya
administracion es individualizada?

Para este fin se hace necesario ana-
lizar el régimen de propiedad hori-
zontal y el de la unidad inmobiliaria
cerrada individualmente, para luego
determinar las similitudes a nivel
administrativo, lo cual nos permi-
tird determinar en qué momento el
riesgo de alguna actividad realizada
al interior de la copropiedad es asu-
mido por el copropietario, por todos
aquellos en una propiedad horizon-
tal, por la unidad inmobiliaria o por
las administraciones (particulares
o comun, de haberla), relacionados

directamente con el tipo de vinculo y
los aspectos procesales que podrian
ser aplicables en cada caso.

Elpresente trabajo aplicara una meto-
dologia de tipo deductivo descriptivo
y aplicara como método de interpreta-
cién lahermenéutica, con el propdsito
deilustrar el alcance de lanormay su
importancia al realizar consideracio-
nes sobre la propiedad horizontal y la
unidad inmobiliaria cerrada.

2. Propiedad Horizontal.
Generalidades

La propiedad Horizontal (PH) se en-
tiende como “una forma de dominio
sobre unos inmuebles, en virtud de la
cualuna personaestitular delderechode
propiedad individual sobreun bieny, ade-
mds,comparte conotroslatitularidad del
dominiosobre ciertos bienesdenominados
comunes, necesarios para el ejercicio
del derecho que se tiene sobre el prime-
ro” (Corte Constitucional, Sentencia
T-035 de 1997), siendo estos bienes
comunes aqguellos relacionados con
la seguridad, movilidad y existencia
del conjunto, bajo un componente
eminentemente moral como lo es
el respeto al uso de estos espacios
como complementarios a sus bienes
privados, permitiendo de igual forma
que cada propietario disponga de su
inmueble propio, limitandolo con las
estipulaciones y concesiones que la
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totalidad de los propietarios realicen
sobre lamodificacion o alteracion de
los inmuebles, en el Reglamento de
Propiedad Horizontal.

En Espana, este tipo de propiedad se
encuentra referenciada en el articulo
396 del Codigo Civil , en el cual se
le conoce como una comunidad de
bienes a la copropiedad al manifestar
que ‘“Los diferentes pisos o locales de un
edificio o las partes de ellos susceptibles
de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento co-
mun de aquél o a la via publica podrdn
ser objeto de propiedad separada, que
llevard inherente un derecho de copro-
piedad sobre los elementos comunes del
edificio(...)" (Cédigo Civil Espafiol, Ar-
ticulo 396), siendo compatible con las
caracteristicas base definidas por la
jurisprudencia colombiana.

Este tipo de propiedad se encuentra
desarrollada en Colombia mediante
laLey 675 de 2001, la cual consagra
que para que la copropiedad pueda
nacer a la vidajuridica, requiere que
se constituya mediante escritura
publica registrada en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos,
por lo que adquiere personeria juridi-
cacivil' desde ese momento, teniendo
que registrarla igualmente ante la
Alcaldia Municipal o Distrital del lugar

! Esta persona juridica se entiende confor-

mada por todos los propietarios desde este
momento (Arts 32 y 33, Ley 675 de 2001).

en el que se ubique la copropiedad,
siendo esta entidad la encargada de
certificar la existencia de la misma.
El objeto de esta persona juridica es
“administrar correcta y eficazmente
los bienes y servicios comunes, manejar
los asuntos de interés comtn de los pro-
pietarios de bienes privados y cumplir
y hacer cumplir la ley y el reglamento
de propiedad horizontal"( Ley 675 de
2001, Articulo 32).

Cabeaclarar que esta persona juridica
tiene la calidad de ser Sin Animo de
Lucro y que todos los recursos que
esta ha de manejar son fruto del
consenso de los copropietarios, bajo
el concepto de expensas comunes
ordinarias y extraordinarias, mul-
tas, intereses y demas. Asimismo,
requiere que sea direccionada por
una Asamblea General, siendo fa-
cultativo (y la practica mas comun)
la designacion de un administrador
y un Consejo de administracion.

A partir de la anterior enunciacion,
se puede decir que la Propiedad Ho-
rizontal se caracteriza por:

a. La existencia de un Derecho de
Propiedad Individual sobre una
fraccion de un bien que puede
dividirse en pisos, locales o apar-
tamentos, que reposan sobre el
mismo terreno; los cuales estaran
claramente identificados en los
planos y el reglamento.
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b. La existencia de zonas comunes
necesarias para que se pueda ac-
ceder al bien inmueble particular
y disponer plenamente de él.

c. Constituirse mediante escritura
Publicay registrarse enla Alcaldia
correspondiente.

d. Ser unapersona juridica civil Sin
Animo de Lucro.

e. Contar con Estatutos o Reglamen-
tos que regiran la copropiedad.

3. Unidad inmobiliaria
cerrada

Se considera como una Unidad In-
mobiliaria Cerrada (UIC) a los con-
juntos de edificios, casas y demas
construcciones que tienen en comun
elementos estructurales,zonas comu-
nes pararecreacion, reunion y demas
espacios, donde el pago de ciertos
rubros se hace comunitariamentey,
ademas, se encuentran en encerra-
miento con controles determinados
de acceso (seguridad privada) (Ley
675 de 2001, Articulo 63).

Como ejemplos de este tipo de or-
ganizacion se encuentran algunos
conjuntos residenciales en los cuales
no se pueden realizar mejoras en un
bloque Unicamente, sino que tiene
que ser en todos y cada uno de estos
mediando una asamblea previa; y las

cuadras cerradas por consenso de
los propietarios de las casas, siempre
gue norestrinja significativamente el
transito de automéviles o civiles. Es
apartir de estas breves ilustraciones
que se esta permitido asumir que
toda Unidad Inmobiliaria Cerrada
puede estar compuesta y sometida
al Régimen de Propiedad Horizontal
pero no toda Ph puede constituirse
como una UIC.

La conformacion de estas UIC se
encuentra determinada por la volun-
tad de los propietarios de las casas
0 apartamentos que se quieran so-
meter a este Régimen (tiene que ser
solicitado por minimo el 80% de los
propietarios); en el caso de las casas
estas consideraran someterse al Ré-
gimen de propiedad horizontal o no.

Se entiende que las areas comunes
comprenden areas para circulacion
(vias peatonales y vehiculares), re-
creacion (como parques, canchas
deportivas, entre otras), de uso social
(salones comunales), parqueaderos,
zonas verdes de servicio (caseta de
vigilancia y de servicios publicos). En
algunos casos los cerramientos que
componen la UIC no estan constitui-
dos por rejas, sino que se encuentran
delimitados con cerramientos trans-
parentes, los cuales se conforman por
setos vivos, que permite una integra-
cion visual de todos los espacios que
componen la UIC.
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Se considera de igual forma que las
Unidades Inmobiliarias Cerradas se
encuentran conformadas no sélo por
varios edificios o casas cerrados,
sino por una agrupacion de multiples
etapas que se encuentran separadas
y que cuentan con un 6rgano general
de administracién (junta de accion
comunal) e igualmente contar cada
una con una administracion interna
diferente en la cual se estipularia el
manejo de cada etapa (a cargo de
quién estan las mejoras de cudles
zonas y demas).

Caso 1: Cada etapa parte de la UIC
obedece lo dictado por los estatutos
de una administraciéon comun y no
hay discrecionalidad por parte de
cada etapa (la misma pintura, mismo
sistema de entrada a cada torre)

Caso 2: Todas las etapas que forman
laUIC tienen las mismas imposiciones
generales pero existen reglamentos
independientes entre cada etapay las
mejoras de las zonas comunes de los
edificios o casas correnacargodela
etapaen si, por lo que hay unanimidad
en los criterios de una etapa sobre
pintura, accesos, baldosines, etc.

Caso 3: Cada una de las etapas con
reglamento interno sometido a las
reglas de los estatutos generales,
comparten las mejoras de las zonas
comunes, pero cada edificio parte de
la UIC es autonomo respecto al acceso

al mismo, como de las mejoras que se
consideren necesarias.

4. Deberes de los 6rganos
de administracion en
propiedad horizontal y
de la unidad inmobiliaria
cerrada

Enelmomento en que los propietarios
deciden constituir una Propiedad
Horizontal, esta adquiere una serie
de deberes respecto a la adminis-
tracion y gestion de los recursos
de los espacios comunes, asi como
adquiere la facultad para imponer
obligaciones a todos los copropietarios
bajo el concepto de normas basicas
o sanciones, dependiendo del caso,
deberes que seran analizados en el
presente acapite.

El deber primario, derivada de la
conformacion de la copropiedad es
la inscripcion ante la Alcaldia de la
localidad del inmueble, para poder
certificar y validar la existencia de la
copropiedad frente a terceros,ademas
de delimitar los alcances de la propie-
dad individual respecto a la propiedad
comun y la proporcion de derechos
que cada propietario de acuerdo con
la extension y cualidades de su pro-
piedad individual (Coeficientes de
copropiedad) (Capitulo VII, Titulo 1.
Ley 675 de 2001).
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Respecto a la naturaleza y los fines
para los cuales se encuentra consti-
tuida la Propiedad Horizontal es claro
que tiene como imposicion el velar
por la conservacion, mantenimiento
y reparacion de las zonas comunes
estipuladas por laLey o por el Regla-
mento de Copropietarios.

En virtud de la anterior funcion se
deriva que la administracion de la
copropiedad se encuentra facultada
pararecolectar los pagos de los copro-
pietarios para pagar las expensas del
mantenimiento, seguridad y demas
actividades a las que haya lugar en
eldesarrollo de laactividad adminis-
trativa; y ante el incumplimiento de
los copropietarios en el pago de sus
respectivas cuotas para cubrir estas
expensas comunes, laadministracion
se encontraria facultada para aplicar
al monto adeudado los intereses de
mora, generalmente. Estos recursos,
junto con los que provengan de los
intereses, el fondo de imprevistos
(equivalente al 1% del presupuesto
anual) y otros ingresos formaréan
parte del presupuesto.

Dado que eladministrador es el encar-
gado del manejo de las finanzas co-
munes, se encuentra en la obligacion
de presentar informe de gestién a la
Asamblea General de Copropietarios;
informe en el cual se hara referencia
al Estado actual de la copropiedad, las
mejoras adelantadas sobre el mismo,

los Estados financieros de la misma
(Estado de Pérdidas y Ganancias,
junto al Balance General), revision
fiscal en caso de ser necesaria y las
sugerencias que la administracion
hagaala Asambleaenlopertinentea
medidas a tomar para el mejoramiento
de la propiedad comun.

Asi mismo, fuera de la Asamblea
General y el administrador, la pro-
piedad horizontal que tenga mas
de 30 propiedades individuales se
encuentra obligada a la constitucion
de un Consejo de administracion, el
cual estara facultado para realizar
control y proponer alaadministracion
cuestiones que considere pertinentes
para que esta logre desarrollar sus
funciones adecuadamente?.

2 Entiéndase como funciones de la
administracion: 1. Convocar alaasam-
blea areuniones ordinarias o extraor-
dinarias para que se aprueben las
cuentasy el presupuesto, 2. llevar los
libros de actas de la Asamblea, junto
con el Registro de Propietarios; 3. Dar
publicidad alas actas de la Asamblea
General, 4. Preparar y someter a con-
sideracion del Consejo de Administra-
cién cuentas anuales, informe, presu-
puestos y Estados financieros que se
pondran a conocimiento posterior de
la asamblea general; 5.Llevar la con-
tabilidad del Edificio, 6. administrar
los bienes comunes de la copropiedad,
desembocando en el deber de cuida-
do y vigilancia de las mismas, junto
con los demas actos necesarios para
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Asimismo, en caso de que el/los edi-
ficio/s perteneciente/s ala propiedad
Horizontal presentan dafio o deterio-
ro, estando la Asamblea General de
propietarios facultada para decidir
sobre lareconstruccion parcial o total,
segun el caso concreto.

A partir de la enunciacion anterior-
mente realizada, es valido afirmar
que el grado de responsabilidad que
asumen los Organos de administra-
cion de la copropiedad respecto a las
condiciones de la propiedad comtn es
considerablemente alto y que, a partir
de lamisma es el principal llamado a
responder ante la ocurrencia de algun
datio ala propiedad comun, particular
0 a terceros es la copropiedad.

Respecto de la UIC se encuentra que
en este aspecto se encuentra el de-
ber de mantener las zonas comunes,
aplicando las reglas de la propiedad
horizontal, en caso de explotar eco-
némicamente estos bienes, el dinero
que sea percibido sera reinvertido
en la UIC como el pago de gastos y
expensas de caracter comun; ademas
se observa que los deberes que tienen

cumplir con su funcién, 7. El recaudo
delas obligaciones pecuniarias que los
copropietarios tengan con la copro-
piedad, 8. Representar legalmenteala
copropiedad, 9. Expedir paz y salvos
de las obligaciones de los propietarios
con la copropiedad (Ley 675 de 2001,
Articulo 51).

los propietarios que se someten a
este régimen y que actian perso-
nalmente o mediante representan-
tes, consisten primariamente en la
adquisicion de la licencia urbanistica
para la constitucion de la misma, la
realizacion de asambleas para este
fin y el sometimiento de la decision
a las autoridades competentes para
determinar su viabilidad sobre las
zonas comunes. Lo que no se tiene
que hacer es someter las mejoras que
se quieran realizar internamente en
cada propiedad, puesto que es una
potestad que sélo le compete al pro-
pietario y de tenerse que tramitar una
licencia o permiso se atentaria contra
el derecho de propiedad del mismo.

5. Deberes de los
copropietarios en el cada
régimen. Reglamentos.
Alcance

Se entienden como deberes de los
propietarios en ambas figuras to-
dos los referentes a mantener su
propiedad en 6ptimas condiciones, a
realizar las reparaciones y acciones
necesarias para que no se afecte la
propiedad comun (como el reemplazo
de alguna tuberia, la reparacion de
cortocircuitos o la construccion), asi
como aquellas que deriven de con-
tratos de arrendamiento celebrados
validamente, junto con la asisten-
cia a las Asambleas de propietarios
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(personalmente o representado de-
bidamente)y de no hacerlo habra de
pagar una multa por la inasistencia
y se entenderd que se acoge a las
decisiones que tome la Asamblea..

Se encuentra de igual forma que
es deber de los copropietarios no
interferir con la tranquilidad de los
demas vecinos con ruido excesivo o
ciertasacciones que ninguna persona
esta obligada a soportar, por lo que
al incurrir en alguna conducta que
atenta contra la paz de sus copropie-
tarios, esta la copropiedad facultada
paralaimposicion de multas, siempre
que estas se encuentren consagra-
das en los estatutos, bien sea de la
administracion particular como de
la general, multas que se analizaran
en el acapite de la Responsabilidad
Contractual.

Son responsables también los co-
propietarios de contribuir al pago
del mantenimiento, reparacion y ex-
pansion de las zonas comunes y los
servicios que se prestan en el mismo,
contribucién que se encuentra refle-
jada en el canon de arrendamiento, el
cual presenta ano a ano variaciones,
determinadas por la Asamblea Gene-
ral de copropietarios (Esta variacion
puede ser porcentual, de acuerdo con
el IPC o con el incremento del salario
minimo, a eleccion de la Asamblea si
no esta estipulado en el Reglamento
Interno de la propiedad o UIC.

Se considera que lo que son las multas
y la toma de decisiones le son impu-
tables Unicamente al propietario o a
los inquilinos de cada unidad par-
ticular de la propiedad horizontal o
UIC, respecto alo que hagan terceros
ajenos al estas relaciones se entiende
que puede existir responsabilidad del
propietario por el comportamiento de
sus invitados, cuestion que encuentra
la variacion en si este tercero se en-
contraba en la propiedad particular
0 comun, caso que serd objeto de
estudio en la responsabilidad extra-
contractual.

6. Responsabilidad
contractual

- SeencuentraqueenlasUICyen
la PH la responsabilidad contrac-
tual se encuentra exclusivamente
aplicable a los drganos de admi-
nistracion y los copropietarios,
por lo que no se puede pregonar la
existencia de un contrato entre un
propietarioy el otro por el simple
hecho de convivir ambos en el
mismo edificio, conjunto o UIC.

Alarelacion entre propietarios aplica
la responsabilidad extracontractual
por los dafos que puedan ser ocasio-
nados a un propietario o arrendatario
por otro, asi como a terceros en las
zonas comunes, sin que los efectos le
sean extensivos a la administracion
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(salvo casos donde haya solidaridad),
situacion que se analizara en la res-
ponsabilidad extracontractual.

Lafacultad de laadministracién (me-
diando autorizacion de la Asamblea o
del Consejo de administracion, segin
los estatutos) para imponer multas
en ejercicio de sus funciones en un
contrato de administracion, por lla-
marlo de alguna forma, a aquellos
copropietarios que atenten contra
el bienestar general, siempre que
asi sea calificado por el Comité de
convivencia.?

Esta imposicion de multas podria
encasillarse como una leve mani-
festacion de la teoria de los dafios
punitivos, bajo la cual lo que se busca
por parte delinfractor es un ejercicio
de reflexion y en que la victima no
recibe una indemnizacioén al no ser el
dafio sufrido lo suficientemente grave
como paraafectar suvida, la cual sigue
como si nada hubiese pasado, no le
causa mas que una molestia temporal
y si esta no tiene propiamente este
caracter, se busca una retribucion
equivalente al perjuicio presentado;
cosa que en el régimen de propiedad
horizontal y UIC no se da.

Asi mismo se encuentra que atada
a esta facultad dada a las adminis-

3 Articulo 58 de la Ley 675 de 2001
numeral 1.

traciones obedece al propdsito del
dano punitivo no sélo de sancionar
las conductas que atentan contra la
paz y la moral, en el caso concreto,
sino que también buscan persuadir
aestey otros posibles infractores de
norealizar esta conducta en el futuro.

Eldinero recaudado a titulo de multas
o sanciones seria destinado al pago
de gastos y costos comunes a todos
los copropietarios.

Asimismo, el propietario puede recla-
marle a la administracion por dafios
que le hayan sido causados por esta o
el personal dispuesto para el cuidado
de las zonas comunes a causa de una
actividad propia de estas labores (Ej:
Elcambio de tuberia de lazona comun
que por error altera el flujo de aguay
ocasiona que elagua de una vivienda
llegue mas sucia o la falta de limpieza
del tanque que acarrea un dafo a la
salud de los copropietarios.), pero si
el dano es causado en parte por la
conducta del propietario o arrenda-
tario, se analizara el grado de culpa
de cada una de las partes.

- En el caso en que se celebre un
contrato de obralabor por arreglos
locativos de la propiedad comun
pero el dano es imputable a un
particular se encuentra que este
propietario es el responsable por
el dafio ocasionado a los demas
propietarios, bajo el titulo de
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responsabilidad extracontractual,
pero silaadministracion comparte
esta culpa, los demas propietarios
se encuentran facultados para
reclamarle a esta los danos que
han sido sufridos por causa de
su falta de cuidado y diligencia.

Ante estos casos se debe analizar a
quién es mas factible demandar: Sia
la copropiedad (representada por su
administracion) o al particular cuya
accion contribuyd a causar el dano,
por el hecho propio.

7. Responsabilidad
extracontractual.
Determinacion del dafio
a terceros

Para determinar el titulo de imputa-
cion paralaresponsabilidad extracon-
tractual se hace necesario considerar
una gama de escenarios posibles bajo
los cuales el llamado a responder por
los danos causados es la copropiedad,
el propietario particular o los con-
tratistas, para finalmente responder
quién seria el llamado a responder
por el dano ocasionado en una zona
comun de una propiedad horizontal
que forma parte de una UIC.

- Responsabilidad por el hecho propio

Este régimen aplicaria por los dafios
que ocasiona un propietario a otro

al realizar obras en su propiedad,
tal como lo es el reemplazo de una
tuberia que conlleva ala filtracion de
humedad al piso inferior, por lo que
se hace necesario que el dueno de
la obra -propietario o arrendatario-
pague por el arreglo de la filtracion
y de la fuente de la misma, llegando
apoder subrogarsey accionar contra
el contratista si se logra comprobar
que el dano que se caus6 fue fruto
de un trabajo mal realizado y que era
previsible que se causara este dano.

De igual forma se considera que se
responderia por el hecho propio cuan-
do serealiza cualquier actividad que
implica actividades que se realizan
alinterior de las unidades particula-
res que causen un dano (mudanza,
obraslocativas, remodelaciones, entre
otras) e incluso por la perturbacion
de la tranquilidad de acuerdo con los
reglamentos, el ruido excesivo que
desencadena secuelas de estrés en
los vecinos, asi como el empeorar
otras condiciones preexistentes, asi
como el volumen excesivo, taconeo
y golpes fuertes a altas horas de la
noche.

Respecto a los dafnos que se den en
las zonas comunes se encuentra que
aplica de igual forma todo dafio en-
tre propietarios que no se derive del
quehacer de la administracion (una
rina entre vecinos que antes de la
intervencion oportuna de la vigilan-
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cia cause danos en la persona o en
un bien ajeno al de los involucrados,
donde serian deudores solidarios).

Pero si el dano es resultado de las
acciones de la administracion, esta
debe responder a los copropietarios
que se hayan visto afectados por
estas medidas, las cuales podrian ser
objeto de repeticion en contra de la
persona que, en los distintos 6rganos
subcontratados por la copropiedad o
por los particulares, fue el causante
del dafio en cuestion, esta es la lla-
mada para responder por todos los
dafios que realicen.

+ Responsabilidad por el hecho ajeno

Respecto a la responsabilidad por el
hecho ajeno se encuentra que apli-
ca la responsabilidad por el hecho
ajeno por aquellos danos causados
por los dependientes (lesiones a un
menor por parte de otro menor), por
larealizacion de obras potencialmente
riesgosas en las que el propietario
actia como contratante

Elunico caso donde el propietario no
se encuentra llamado a responder
por el hecho ajeno es cuando es de
su propio actuar se trajo como conse-
cuencia el dafo que se busca imputar.

Aplica de igual forma para la PH y
la UIC en caso tal que el dano sea
cometido por alguno de los emplea-
dos de la administracion o alguna

de las empresas con las que esta
tenga contrato para las labores ge-
nerales como de las extraordinarias.
Respecto a los danos causados por la
propiedad horizontal que conformala
UIC se establece que si este dano se da
en el ejercicio de unaactividad donde
elencargado eralaadministracion de
la UIC, esta se encuentra llamada a
responder por lo que hagan los 6r-
ganos administrativos cuya funcion
ha sido encomendada directamente
a la junta (La seguridad de todas
las etapas de la UIC se encuentra
determinado por la Junta de Accion
Comuna, es decir que la empresa de
seguridad es la misma para todas
las etapas).

+ Responsabilidad por actividades
peligrosas

Se entiende que a titulo personal la
responsabilidad por actividades peli-
grosas seria aplicable a todos aquellos
dafos que sean causados con ocasion
a actividades que se realicen por el
individuo y genere un darno mayor
a terceros o a otros propietarios al
interior de las mismas.

Deigual forma se encuentra que apli-
can las normas pertinentes sobre los
contratistas y aquellos que realizan
determinadas actuaciones a nombre
dela copropiedad o a titulo particular.

Enloque serefierealos danos ocasio-
nados por larealizacion de actividades
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de construccion o similares, se en-
cuentra que el contratista debe res-
ponder directamente por el daiio, asi
como lo esta la copropiedad, por lo
que compete a la victima determinar
el medio por el cual le queda mejor
obtener la indemnizacion a la que
tiene derecho.

8. Solucion a la pregunta
investigativa con base
en los regimenes
de responsabilidad
civil. supuestos

sQué sucede cuando un dano es
causado a un tercero en una zona
comun de una unidad inmobiliaria
cerrada que esta a su vez compuesta
por propiedades horizontales cuya
administracion es individualizada?

Sobre este tema se puede establecer
que elllamado aresponder por el darno
causado al tercero en una zona comun
de la UIC es la administracion de la
misma, siempre que este daino haya
sobrevenido como consecuencia de
un actuar descuidado o insuficien-
te por parte de la administracion
-como lo es la lesion causada por
una caida que no era previsible por
un mal mantenimiento de las zonas
verdes-, puesto que esta persona se
encontrabaalinterior dela UIC y hay
cierto deber de seguridad por parte

de la misma para los particulares y
los copropietarios.

Ahora bien, si el dafio ocasionadoala
victima es consecuencia directa del
actuar de otro tercero que ha ingre-
sado a la UIC (Bien sea porque hay
cerramientos transparentes, que es
la situacion mas comun, o porque no
hay un control de ingreso riguroso),
se entiende que el dafio que la victima
sufre no es imputable ala UIC, puesto
que el ingreso a las zonas comunes
para el publico tiene como propdsito
la autofinanciacion por la explotacion
econdmica de estos bienes comu-
nes. Se entiende que es el tercero
que ha generado el dano quien debe
responder civilmente por los danos
ocasionados como responsabilidad
por el hecho propio.

Pero si el dano sobreviene como
resultado de una obra realizada en
las zonas comunes o por medidas
de seguridad extremas, se entien-
de que la administracion de la UIC
seria la responsable por actividades
peligrosas.

Siel danolo ocasiona un copropietario
(por hurto, lesiones por rifas, etc.)
este estaria obligado a indemnizar a
la victima por el hecho propio, pues el
accionar del individuo no se encuen-
tra bajo el control de la UIC ni de la
PH, por lo que estos no podrian ser
llamados a responder por este daio.
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Sin importar si las propiedades ho-
rizontales que conforman UIC tiene
la administracion individualizada o
comun, es esta Ultima la llamada en
primer lugar a responder por los da-
nosquelesean causadosalos terceros
en las zonas comunes de la misma,
puesto que la responsabilidad de las
administraciones independientes se
encuentra restringida directamente
por los limites de la propiedad hori-
zontal en cuestion, mientras que silas
Zonas comunes totales son comparti-
dasentre todas las PH que componen
la Unidad Inmobiliaria Cerrada, es
esta Ultima la encargada de velar por
la seguridad de quienes ingresan a
la misma en la medida de lo posible.

9. Aspectos procesales y
procedimentalesrelevantes

A. Sobre la conformacion de la Co-
propiedad

Almomento de conformar la propie-
dad horizontal, la escritura publica en
la que se encuentra el Reglamento de
Propiedad Horizontal debe contener:

1. El nombre e identificacion del
propietario o propietarios,

2. El nombre distintivo del edificio
0 conjunto,

3. Ladeterminacion del terreno so-
bre el cual se levanta el edificio o
conjunto, por su nomenclatura,

areay linderos, indicando el titulo
o titulos de adquisicion y los co-
rrespondientes folios de matricula
inmobiliaria,

4. Laidentificaciéon de cada uno de
los bienes de dominio particular
(de acuerdo con los planos apor-
tados),

5. La determinacion de los bienes
comunes (indicando cudles son
esenciales y aquello que, en virtud
delasconsideraciones dela Asam-
blea, hacen parte de los mismos),

6. Los coeficientes de copropiedad
y los médulos de contribucion,
segun el caso, La destinacion de los
bienes de dominio particular que
conforman el edificio o conjunto,

8. Lasespecificaciones de construc-
cidén y condiciones de seguridad y
salubridad del edificio o conjuntoy

9. Las estipulaciones relacionadas
conlos Organos de control dela co-
propiedad. Estas consideraciones
siempre deberan estar conforme a
laley y toda estipulacion contraria
se entenderia por no escrita.

B. Sobre la modificacion de Regla-
mentos. Coeficientes de Propie-
dad, formacién de Organos de
control y otros.

Se establece que el procedimiento
para la modificacion de los regla-
mentos consiste en la reunion de
la Asamblea General de propieta-
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rios, la cual debe ser decidida por un
quérum calificado que se compone,
generalmente por mas del 50% de los
coeficientes de propiedad.

Respecto a los coeficientes de pro-
piedad se entiende la determinacion
de los derechos, participacion en
expensasy elindice de participacion
de cada propietario en las decisiones
que sean tomadas por la Asamblea,
usualmente determinado por el valor
de los bienes, asi es que se entiende
que en un edificio de PH donde todos
los propietarios particulares compar-
ten las dimensiones de sus bienes, es
decir que todos tienen los mismos
metros cuadrados, su coeficiente es
equivalente, puesto que no se analiza
el bien respecto a las mejoras que
tenga interiormente.

Cuando parte de la copropiedad es
mas amplia que otra (en metros, no
en distribucién: En 200m2 pueden
haber mas de 3 habitaciones o solo
2) se entiende que el de mayor exten-
sion tendria un mayor coeficiente y
se le darian mas cargas, puesto que
el indice de participacion tiende a
ser de 1, sin importar la dimension
de la propiedad, porque el criterio
determinante es que es propietario
de un bien sometido al régimen de
propiedad horizontal.

En caso de la propiedad horizontal
donde se realiza un uso residencial

y comercial se establece que se debe
analizar el valor del local para de-
terminar el valor de su coeficiente,
que puede o no ser superior al de
los propietarios de las propiedades
particulares.

10. Conclusiones

Con base en el andlisis realizado a
lo largo de este trabajo se encuentra
que los dafios que se den con ocasion
a alguna accion por parte de los co-
propietarios o de los arrendatarios
podran tener varias soluciones, pro-
venientes de vias distintas depen-
diendo de la gravedad del dano que
haya sido ocasionado y el efecto del
mismo sobre el afectado cuando este
es otro copropietario o arrendatario.

Se entiende que, a pesar de no ser una
figura conocida en Colombia, los dafnos
punitivos se presentan en la aplicacion
del reglamento de las propiedades
sometidas al Régimen de Propiedad
Horizontal y de Unidades Inmobilia-
rias Cerradas cuando estas imponen
multas por conductas desplegadas
por los propietarios o arrendatarios
que se encuentran en el reglamento
de copropietarios y cuya sancion no
va destinada ala victima, sino que por
el contrario acrece a la copropiedad.

En lo que concierne a los regimenes
de responsabilidad civil se encuentra
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que son aplicables en sumayoriaala
Propiedad Horizontal y a las Unida-
des Inmobiliarias Cerradas, teniendo
en cuenta que la aplicabilidad de la
misma discierne respecto a quien
sea el encargado de la zona comun
o si el dafo es entre propiedades
particulares; asi como también varia
en torno a quien sea el perpetrador
y la victima.

Es a partir de lo anteriormente es-
bozado que se puede afirmar que
a los propietarios y arrendatarios al
interior de la copropiedad, a quienes
no solo se les puede aplicar una mayor
variedad de titulos de imputacion en
caso de danos a la propiedad o danos
fisicos sino que también son sujetos
de la imposicion de sanciones por la
misma administracién por conductas
prohibidas en el reglamento de la
copropiedad.
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