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CIRCULAR INFORMATIVA
Bogota, 1 de abril de 2025

Apreciados Sefiores Propietarios y Residentes:

Cordial saludo,

El pasado 30 de marzo de 2025 se celebrd la Asamblea General Ordinaria de
Propietarios por delegados tal y como reposa en el Reglamento de Propiedad
Horizontal del Conjunto.

Entre varios temas se tratd lo concerniente al comercio que opera dentro del
Conjunto Residencial y de la apertura indiscriminada que hizo ano tras afio de
todos los servicios comerciales llamese, tiendas, pizzeria, panaderia,
restaurantes, salones de belleza, fruterias, droguerias, etc. La decision
mayoritaria fue dejar un periodo de transicion para el cierre definitivo hasta el 30
de junio de 2025.

Dentro de las recomendaciones estos comercios no podran atender de puertas
abiertas sino solo a través de domicilios, es decir, ya no podran ingresar a las
torres para ir a comprar en dichos apartamentos.

Por otro lado, se comparte el concepto juridico sobre la reglamentacion que tiene
el conjunto y la posicion legal es clara en el ejercicio de evitar futuras sanciones
por el cambio del uso del suelo y demas derivaciones que surgen desde el punto
de vista fiscal.

Para finalizar, agradecemos a quienes se encuenire interesados en conformar un
Comité Tecnico para analizar soluciones frente a las necesidades que
habitualmente trae consigo el no tener cerca donde adquirir bienes y servicios, los
postulantes podran inscribirse al correo electronico crgcipres@gmail.com

Cordialmente,
ORIGINAL FIRMADO

Tatiana Dominguez
Administradora

Carrera 126 #20-10 E-mail: crgcipres@gmail.com WhatsApp 3118912744 Tel: 6016962124
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Bogota 27 de marzo de 2025

Sres (as)
CONJUNTO RESIDENCIAL URBANIZACION GERONA DEL CIPRES PH
Bogota D.C.

Asunto: Concepto Juridico. Viabilidad Juridica de Comercios en Propiedad
Horizontal Residencial.

Apreciados Senores(as):

Atentamente y teniendo en cuenta los antecedentes suministrados por Ustedes, les
presento el concepto juridico relacionado con la viabilidad juridica de tener negocios o
comercios por parte de propietarios, tenedores o poseedores en las unidades privadas
(apartamentos).

|. TESIS CONCLUSIVA.

No es viable juridicamente que los propietarios, tenedores o poseedores, establezcan
comercios o negocios de cualquier indole en las unidades privadas (apartamentos), toda
vez que va en contravia con lo establecido en la Ley 675 de 2001, las normas urbanisticas
y el Reglamento de Propiedad Horizontal.

Il. PROBLEMA JURIDICO.

¢ Es viable juridicamente que los propietarios, tenedores o poseedores de bienes inmuebles
(apartamentos), presten servicios o venta de bienes (comercios, restaurantes entre otros),
en una propiedad horizontal residencial?

lil. NORMA(S) CONTROLANTE(S).

Constitucién Politica de Colombia.
Cadigo de Comercio

Cadigo Civil Colombiano

Ley 675 de 2001

Mormas Urbanisticas

IV. APLICACION AL CASO CONCRETO.

Para determinar sobre la viabilidad juridica de que los propietarios, tenedores o poseedores
de bienes inmuebles (apartamentos), presten servicios o venta de bienes (comercios,
restaurantes entre otros), en una propiedad horizontal residencial, es preciso hacer mencién
a la naturaleza de una PH residencial y las normas que regulan la materia.

A. Del nacimiento de la Propiedad Horizontal y sus estatutos internos

EI CONJUNTO RESIDENCIAL URBANIZACION GERONA DEL CIPRES P.H., en adelante
LA PH, fue sometido al regimen de propiedad horizontal mediante Escrilura Publica 2884
del 21 de agosto de 2018 de la Notaria 44 del circulo notarial de Bogota D.C. proyeclo
desarrollado por etapas.

P
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Que para la protocolizacion de la Escritura Publica — EP antes relacionada, se entregaron
los documentos:

1. Copiade la Licencia d= Construccion N*-17-5-1758, expedida por Iz Eumﬂur!ai

Urbana N° 5 de Bogoté D. C., sjecutoriada sl dia 11 ce Diciembre de 2.017.-—

2 Copia de la modificacién de la Licencia de Construccion N* LC 17-5-1758

zxpedida por Ia Suraduria Urbana N* 5 de Bogota D. C.. efecutoriada 2! dia 151'

* de Julic de 2.018, |2 cus! reposa en el expediente abierto para su framitacién.

referencia 18-5-0198. |

3. Copia de la Resolucion N° RES-18-5-09-63 de! 10 de Agosto de 2018, uel

aprcbzcidn de los Planos de Alinderamiento y el Cuadre de Areas para 01

sometimiento al Régimen de Propiedad Horizontal, expedida por la Curaduria

Urbana N° 5 de Bogota D. C.. eieculoriada el dia dieciséis (16) de Agosto dée

2.018, la cual reposa en el expedients abiedo para su tramitacion, mhfmm;

18-5-0888 ~

4. Copia del Cuadro de Areas de Propiedad Horizontal de Bienes Privados y
Comunes aprobado por la Curaduria Urbana N® 5 de Bogota D. C.

5. Un juego de planos de Alinderamiento para Propiedad Horizontal aprobadoa

por la Curaduria Urbana N* 5 de Bogeta D. C. .

Que en la descripcion del proyecto se establecen una serie de etapas a desarrollar y una
etapa futura las cuales contienen inmuebles (apartamentos y garajes) asi:

'E1 Conjunto Residencial Urbanizacion GERONA DEL CIPRES se desarroliara en
fmmumf:smmﬂsnﬂsmmmpawﬂ en un mismo temmeno, por fo
mﬁmmwmmmwmm enulﬂﬂendiduquem
mwumeu&mmt&gﬁﬂmm asﬁi
mm1wwmthqm1rmwthmlﬁ?=
meﬂﬁdmﬂﬁxmmmﬂmmmyi
th le Segunda Etspa esté conformada por a Torre 3 que consta de |
1«mwm 14mpmadnsv32mmmw
imcmh Tmaaﬂemmﬁxmthm4mm¢aim
rapartamentos, 8 pargueaderos privados, aﬁparqmdﬂnademrm}
imnmnu hcmamﬂmmrhTmﬁmmﬁawﬂi
Ilparhmanmﬂ parqueaderos privados, zspammmnmymam
!mm hﬂumEmmmmm:wﬁTmﬁmmdeiﬂ
mﬁmmwmmunpmmﬂmﬁMym
Tmmm.hﬁemmmmtﬁmmdathmemde1ﬂ‘
‘apafamenios, 66 pargueadercs privados, 28 pargueadercs de visitantes, 118
‘bicicleteros y zonas comunes y mm_pawa_.mmmmhdm:
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El articulo 2 de la EP que hace sus veces de Reglamento de Propiedad Horizontal - RPH,
establece que las disposiciones del Reglamento al igual que el Reglamento Interno que
adopte el Conjunto, tienen fuerza obligatoria para LA PH para los propietarios y personas
naturales y juridicas que a cualquier titulo adquieran derechos reales sobre uno o mas
bienes privados.

El literal C del articulo 4 del RPH establece que a cada propietario le corresponde “c) poseer
y usar, con Olena autonomia su unidad privada de acuerdo con la Ley y con el presente
Reglamento, dentro de las limitaciones aqui mismas expresadas.”

Frente a los bienes de propiedad privada se determind y desting asi:

ARTICULO 10. - DETERMINACION Y DESTINACION: Son Bienes Privados o de
dominio particular, ios apartamentcs vy los parqusaderos expresamente definidos tf
continuacion, sobre los cuales el respectivo propietario ejerce un dominio exclusive e!
inalienable, razén por ia cual pueden ser gravados, arrendades, usuﬁuntuadusq
enajenados a su arbitrio dentro de las limitaciones que imponen ia Ley re'pmarz
reglamento. Los bienes privados estdn deiimitados como tales en los plancs

Propiedad Horizontal dentro de una linea perimetral discontinua y susceptibles de
aprovechamienio independiente, con los elementos arquitecténicos que estén
mmpmnﬁudmdamﬂmirﬂnmmmmampmﬁmm.——é*{

Que el articulo 39 del RPH establece |las obligaciones de los propietarios, entre otras:

ARTICULO 39. - OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS: Son obligaciones de’
los propietarios y en Io pertinente e ios Usuarios. a cualquier titulo, entre ctras las
2) Dar a las Unidades de dominio privado ls destinacién especifica sefisiada’

el Articuio 10 de este Reglamento. |

b) Ejecutar de inmediato 'as reparaciones en su respactivo bien privado, inclu
* las nécesarias en las redes de servicios ubicadas dentro de su unidad, quu
estar detericradas o funcionando en forma deficiente o in
puadan ocasionar paruicics a los demas bienes privados o comunales, o a ke
ocupantes del Conjunto, debiendo resarcir los dafos que ocasione por
omisién o descuido.

Sigue,

K) ammwntnmhspamtmwm-mmqm§
de su bien de deminio privado y pattar expresamente que el arrendatario u.
ocupante a cualquier titulo, declara conocer y se obliga & respetar y a cumplir
. l .

3
J*‘%‘ |
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El articulo subsiguiente establece:

ARTICULO 40. - PROHIBICIONES: Los propietarios y todas las personas gue
ocupen unidades privadas, deberan abstenerse de eiecutar cuaiquier acto gue
pudiera perturbar la tranquilidad © el sosiego de los demés ocupantes o pusiere Bﬂi
peligro la salubridad, sofidez o seguridad de la edficacion, En especial ﬂmuaﬂ
en cuenta las prohibiciones especificas que se indican a continuacidn———————
1. Enajenar o conceder ol uso de su mﬁndpﬁuadapifam:d‘lsﬁrﬂnl:h;i
autorizados en este Raglamenio. i

Continua,

‘5. Instalar maquinas. o aparatos de cualguier indole que produzcan ruidos)
vibraciones o sonidos esifidentes que incomoden a log demds copropietarios o que
causen dafios o interfieran los servicios del Conjunto. En esta prohibicidn se i

‘aparzios de Gzo doméstico usados en horarins inadeclsdes gue p-uedan produ

}
molestias 2 los demas residentes. '

De manera relevante el numeral 22 del articulo 40 en comento establece

22. Realizar ventas y negocios en los apartamentos, convertir l2s zonas o lugares.
comunes del Canjunto en sitios de depdsitos o iugar de reuniones, cualguiera gue:
sea su caracter, o dejar en ellos objetos de cualguier indole gue puedan causar
desorden o maolestia.

Asi mismao,

26 Usar, alquilar o pemmitic en los apartamentos o unidades privadas grabaciones
comerciales ge cine, televisidn o cualguier clase de propagandas, asi como sesiones
de ensayos regulares de grupos musicales.

Finalmente,

PARAGRAFO, La viclacion a los derechos 2 la seguridad, a la tranquilidad y 2 un |
MMB&MMGEMHQWM smmqumﬂnmal-

trado nmmnMMMammf
:pmm E'

Frente al incumplimiento de las obligaciones no pecuniarias, es decir, la violacion al articulo
40 que versa sobre las prohibiciones tal como se manifestd previamente, entre otros,
establece el RPH en el articulo 79 lo referente a las sanciones de las que puede ser objeto
el titular de dominio del inmueble asi:
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FAMTCULU 79. - SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES NO|
| PECUNIARIAS: El incumplimiento de las obligaciones no pecuniarias que fengan f'.uj
| consagracién en a Laycmml{ealanmﬂadapmp-edad Horizontal, por parte dn
l los propietanics, tenedores ¢ tercercs por los gue estos deban responder, dard Ii.pgm"
prmrm requerimienio escrito con irdicacién de! plazo pers que se ajusten a Iu:
I normas que rigen la Propiedad Horizontal, si a elio hublere lugar, a la impesicién deE
' las sigulentes sanciones:
a) Publicacién en lugarss d= amplia circulacidn de la Edificacion de la lists da ID&
infractores con indicacidn expresa del mofivo que crigina 'a sancién. :
b) Impesicién de multas sucesivas, mientras persista el incumplimiento, por un
~ velor maximo, cads una 2 siiss, equivalente al doble del monto de Hﬂi‘
expensas necasaries mensuales a cargo del infractor, segln la gravedad de ]
infraccién. La sumatoria de las multas sucesivas, por un mismo hecho, e
ningtin caso podra exceder el equivalente a diez (10) veces el monto de laaé
expensas necesarias mensuales a carge dsl infractor 8l momenio de I&
- impasicidn de la primera de sias.
c) ﬂmalhaﬂygﬂteﬂﬂ bienes de uso comin no esenciales, mmuroi
parquecs ds vistanies, la zona de recreacion, o a la prestacién de servicios
esenciales tales como entrega personal de correspondencia y otros

Ahora bien, se destaca el articulo 83 que versa sobre las infracciones no pecuniarias, que
refuerza el incumplimiento a cualquiera de las obligaciones de hacer o no hacer a cargo de
los propietarios o sus dependientes, e incluso de los terceros tenedores o usuarios de

dominio particular,
B. E | i n ien

El desarrollo inmobiliario CONJUNTO RESIDENCIAL GERONA DEL CIPRES P.H., obtuvo
aprobacién de planos de propiedad horizontal y cuadro de dreas del predio identificado con
FMI 50C-1989145 en la direccion KR 126 No. 20-10 mediante resolucién RES 18-5-0963
del 10 de agosto de 2018 de la Curaduria Urbana No. 5 de Bogota D.C.

Asi mismo mediante Resolucion RES 17-5-1758 del 16 de noviembre de 2017 de la
Curaduria Urbana No. 5 de Boguﬁ D. C se mncadm Iloenc:a ::la urhamsmo y hcenma da
construccion 2 gpartamentos & ion para el

Que la pagina 16 de la Resolucion antes referida establece el Uso principal del desarrollo
inmobiliario GERONA DEL CIPRES, asi:
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ING. MARIANO PiNILLA POVEDA

.+ CURABOR URBANO
RES17-5-1758

i RESOLUCION No RES- - oz 106 HOY 217

Radicacidn: 17-5-1467

For la cual se aprvebs el Proyecto Urbanistico deneminado Urbanizacidn GERONA DEL
CIPRES, ahicado en fn KR 128 28 10 fActusl). localidad de Fonibon, se olorpe Licencis oe
Urkanizacidn y Licencia de constructtin en las modalidedes de Obra Neeva y Demolicidn Total ¥
MHmHWMerumhMt
carpe del irbantrador y def conslructor responsable.

Piging iGda 55
1, USOPRINCIPAL:

VIVIENDA VIS ¥ NO VIS UNTRAMILIAR, BIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR.
Asi mismo de la misma Resolucion se destaca:

PROVISIGN DE SUELD PARA VIVISNDA DE INTERES SOCIAL PRIORITARIO (VIF).

Los thtulares del Proyecio Urbanitico denominads Urbanizecibn GERONA DEL CIPRES,
optaron por destinar el 20 % del drea (1l del proyecto equivalentea in drea de 4.371,21 M2 2

Vivianda de Interds Social Prioritario [VIP), cumpliendo asi Iz ebiigacitn estatiecids en o articuin
2.2.2.1.5.1.1 ded Decreto Nacionat 1077 de 2015,

Para efectos cel control de los compromisos adquiridos por os interessdos en I cRads
ursanizacian, esta Curadurfz Urbana informard de ssta actuscidn a Is Secretaris Distritel de

Planeaddén ¥ a los demds Curadores Urbanos (Pardgrafo dal Articulo 42 de Decreto Distrital 327
de 2004).

Por otra parte, el proyecto aprobado fue:

Pégina 47 de 65
'ﬁm‘?mqm nmummmwummn
MMMthHMm{mmwm
.50 aPRomADO

Asi las cosas, cada una de las torres pensadas por el constructor tienen como destinacion
la vivienda urbana y no unos fines diferentes a la de negocios de cualquier indole, menos

aun cuando no hay un pensamiento o decision para establecer comercios dentro de las
torres.
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Ahora bien, solo una reforma a los estatutos aprobada por Asamblea General de
Propietarios y con mayoria cualificada, esto es el 70% del coeficiente de copropiedad podria
modificar las reglas de juego de LA PH, no obstante, dicha apreciacion es riesgosa como
quiera que la copropiedad nacié con uso y destinacion especifica, motivo por el cual el
desarrollador del proyecto utilizé unos materiales adecuados para el fin de las viviendas
urbanas, esto es, uso de vivienda.

Motivo por el cual se refuerza el analisis de cara a la prohibicion de cualquier
establecimiento de comercio que se tenga en LA PH.

C. De la naturaleza de la PH

Las Propiedad Horizontales en Colombia se determinan segln su naturaleza, es decir,
comercial (centros comerciales, complejos de bodegas, entre otros), mixto (conjuntos,
condominios donde se encuentran locales comerciales y unidades de vivienda), residencial,
este ultimo donde todas y cada una de las unidades privadas que lo componen se establece
para la habitacién y uso de vivienda.'

La Ley 675 de 2001 establece en el articulo 2 los principios orientadores que deben regir
en los desarrollos inmobiliarios que se sometan al régimen de propiedad horizontal asi:

“Articulo 2. Principios orientadores de la ley. Son principios orientadores de la
presente ley:

1. Funcidn social y ecologica de la propiedad. Los reglamentos de propiedad
horizontal deberan respetar la funcion social y ecologica de la iedad. y por ende

deberan ajustarse a lo dispuesto en la normatividad urbanistica vigente.

2. Convivencia pacifica y solidaridad social. Los reglamenios de propiedad
horizontal deberan propender al establecimiento de relaciones pacificas de
cooperacion y solidaridad social entre los copropiefarios o tenedores.

3. Respeto de la dignidad humana. El respe ignidac 1S i
las acluaciones de los integrantes de .'ns argam:-s de adm.'mstrac.ian de .*a
copropiedad, asi como las de los copropietarios para el ejercicio de los derechos y
pbligaciones derivados de la ley.

4. Libre iniciativa empresarial. Atendiendo las disposiciones urbanisticas vigentes,
fos reglamentos de propiedad honizonfal de los edificios o conjuntos de uso
comercial o mixto, asli como los integrantes de los drganos de administracion
correspondientes, deberan respelar el desarrollo de la libre iniciativa privada dentro
de los limites del bien comun.” {subrayado fuera de texto)

Ahora bien, la Ley 675 de 2001 dispone:

*Articulo 5. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. La
escrilura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera incluir
como minimo:

Ver articulo 3 de la Ley 675 de 2001.

.
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[...] Paragrafo 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o
conjuntos de uso comercial podran consagrar, ademas del contenido minimo
previsto en esta ley, regulaciones tendientes a preservar el ejercicio efectivo y
continuo de la actividad mercantil en los bienes privados, y a propender a su
ubicacion segun el uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, as/
como las obligaciones especificas de los propietarios en relacién con sus bienes
privados.”

No obstante, la normatividad citada asi como lo establecido en el RPH de LA PH, de manera
expresa determina que su naturaleza es residencial como quiera que no se hace remision
a actividades comerciales de ninguna indole, ni en la Licencia Urbanistica se hace
referencia al desarrollo de locales comerciales, sino que cada torre cuenta con un numero
determinado de unidades privadas (apartamentos y garajes), que tienen como destinacién
la residencia de los propietarios, tenedores y sus dependientes.

Motivo por el cual no existe disposicion que deje ver la viabilidad juridica de la realizacion
de actividades mercantiles de ninguna indole, y menos cuando se trate de asuntos como
pizzerias, ventas, restaurante, entre otros, que pueden usar equipos que pongan en riesgo
la estabilidad de cada una de las torres.

Para el presente acapite es preciso relacionar que cada desarrollo inmobiliario desde su
concepcion primigenia tiene unas especificidades técnicas que den cuenta de los materiales
a usar en el proyecto segun el uso o la destinacién tanto de las unidades privadas como de
los bienes comunes necesarios o no necesarios.

Entonces, se puede establecer que los pisos, puertas, entre otros bienes comunes de LA
PH, estdn pensados para uso residencial y no comercial o donde se tenga que hacer
transito de carretillas u otros elementos que puedan afectar los bienes comunes y que
generen un detrimento en el patrimonio de LA PH lo que obligard a la administracion a
proponer cuolas extraordinarias para el mantenimiento de los bienes afectados por una
actividad mercantil prohibida en los estatutos (RPH).

De lo contenido en el RPH no se avizoran pagos especiales por parte de algunas unidades
privadas para el mantenimiento de bienes comunes, tampoco se establecen zonas de la
copropiedad donde se puedan ejecular actividades mercantiles aunque sea de caracter

temporal.

Sea necesario manifestar que la Ley 675 de 2001 -para las PH de naturaleza mixta o
comercial- en el articulo 31 expone lo referente a los sectores y médulos de contribucién
asl:

“Articulo 31. Sectores y modulos de contribucion. Los reglamentos de propiedad
horizontal de los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto deberan prever de
manera expresa la seclorizacion de los bienes y servicios comunales que no estén
destinados al uso y goce general de los propietarios de las unidades privadas, en
razon a su naturaleza, destinacion o localizacion.

Las expensas comunes necesarias relacionadas con estos bienes y servicios en
particular estaran a cargo de los propietarios de los bienes privados del respectivo
sector, quienes sufragaran de acuerdo con los médulos de contribucion respectivos,
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calculados conforme a las normas establecidas en el reglamento de propiedad
horizontal.

Los recursos de cada sector de contribucion se precisaran dentro del presupuesto
anual de edificio o conjunto, conjunto de uso comercial o mixto y solo podran
sufragar las erogaciones inherentes a su destinacién especifica.”

Sobre el paricular la Corte Constitucional en Sentencia C-738/02, Magistrado Ponente
MARCO GERARDO MONROQY CABRA establecio que:

“[...] en los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto se debe prever la
existencia de "bienes y servicios comunales que no estén destinados al uso y goce
general de los propietarios”. En relacion con ellos, las expensas necesarias eslaran
a cargo exclusivo de los propietarios de los bienes privados del respeclivo sector,
guienes los sufragaran de acuerdo con los médulos de contribucion respectivos.
Esta regla busca proteger a aquellos propietarios que. por la naturaleza, destinacion,
o localizacion de su unidad privada, no se ven beneficiados con el uso y goce de
cierfos bienes o servicios comunes.”

Se tiene entonces que los médulos de contribucién se encuentran dispuestos para que los
propietarios de unidades privadas que se benefician del uso de servicios particulares
soporten una carga en el pago de contribucién de acuerdo con el espacio fisico donde se
encuentre el bien.

Para el caso en concreto, el RPH de LA PH no establece los modulos de contribucién toda
vez que no se tiene contemplado que las unidades privadas que tienen un fin de vivienda
urbana se puedan convertir en negocios particulares de terceros.

E. Sobre las Sanciones.

De acuerdo con lo contenido en el RPH, la administracion se encuentra facultada para
imponer las sanciones pertinentes a cada de los titulares de dominio que vayan en contravia
de lo dispuesto en el RPH.

Tal como se expuso supra, existe el mecanismo para mitigar el tipo de aclos que se
encuentran prohibidos en LA PH, como lo son negocios o actividades comerciales. No
obstante, y sin perjuicio de las sanciones de las administraciones, se tiene que las
autoridades como alcaldia local y las autoridades de policia también pueden conocer de
cada uno de los casos para que a través del proceso correspondiente realicen las
sanciones, incautaciones y cierres definitivos de los negocios por violar la normatividad que
regule la materia, lo anterior siempre dentro del marco de la legalidad y el debido proceso.

Se destaca que la Asamblea de Propietarios de LA PH, otorgé un periodo de transicion
para que las actividades mercantiles cesaran y se acabaran dentro de un término prudente
teniendo en cuenta las necesidades propias del desmonte de dichas actividades, asi que a
la fecha en que se cumpla el plazo y no se dé una nueva fecha por parte de la Asamblea,
es menester proceder con lo dispuesto en la normatividad.

Se liene que existe una probabilidad de que LA PH sea sancionada por consentir
actividades que no cumplen con los permisos y/o autorizaciones correspondientes por parte
de la alcaldia local, posibles sanciones que por el actuar de unos pocos que tienen negocios
pueden afectar el patrimonio de todos, como quiera que quién estaria posiblemente llamado
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a pagar las sanciones es LA PH, asi las cosas se tiene que en pro del interés general sobre
el particular y en cumplimiento de las leyes y el RPH, se recomienda proceder a tomar una
decision definitiva con los negocios que se realizan dentro de las unidades privadas.

En el caso que quien ejerce la actividad mercantil no es el propietario sino un tenedor a
cualguier titulo, esto es, arrendatario o comodatario, el tenedor sera el primer llamado a
responder por sus aclividades sin perjuicio que el titular de dominio del inmueble dentro del
marco de la solidaridad sera quién responda por las sanciones toda vez que le asiste la
culpa in eligendo de la persona que determina como tenedor.

Por otra parte, el titular de dominio no puede dentro del marco de un contrato entre terceros
como lo es el contrato de arrendamiento o de comodato, establecer la facultad de que dicho
tercero o sus dependientes realicen aclividades mercantiles, toda vez que lo dispuesto en
el RPH es un acuerdo entre privados que sdlo puede ser superado mediante una
maodificacion o reforma a los estatutos.

La relacion contractual es todo vinculo juridico en la que las partes adquieren derechos y
coniraen obligaciones. De la parte pasiva (contratista) se debe observar una determinada
conducta que concluya en la realizacion de la prestacion, por la parte activa (contratante)
aparece el correlativo derecho de recibir tal prestacidn, el codigo civil colombiano expresa
la obligacion civil como:

"ARTICULC 1527. <DEFINICION DE OBLIGACIONES CIVILES Y NATURALES=.
Las obligaciones son civiles o meramente naturales.

Civiles son aquellas que dan derecho para exigir su cumplimiento. (...)"

El acto juridico puede ser unilateral o bilateral, en el primero es cuando la manifestacion de
la voluntad proviene de una sola persona y en el segundo, también llamado convencion,
produce obligaciones (contrato).

De esta manera la manifestacion de la voluntad debe ser inequivoca, y las partes deben
ser capaces, el objeto y la causa deben ser licitas.

Del Codigo Civil se extrae que:

*ARTICULO 1602. <LOS CONTRATOS SON LEY PARA LAS PARTES=. Todo
contralo legalmente celebrado es una ley para los contratlantes, y no puede ser
invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.

ARTICULO 1603. <EJECUCION DE BUENA FE=. Los contralos deben ejecutarse
de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en ellos se expresa, sino a
todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que
por ley pertenecen a ella.

ARTICULO 1608. <MORA DEL DEUDOR=>. El deudor esta en mora:

10.) Cuando no ha cumplido la obligacion dentro del término estipulado; salvo que
la ley, en casos especiales, exija que se requiera al deudor para constituirio en mora.

20.) Cuando la cosa no ha podido ser dada o ejecutada sino dentro de cierto tiempo
y el deudor lo ha dejado pasar sin darla o ejecutarla.
10
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Jo.) En los demas casos, cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido por
el acreedor.

ARTICULO 1609. <MORA EN LOS CONTRATOS BILATERALES>. En los contratos
bilaterales ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y
tiempo debidos.

ARTICULO 1610. <MORA DEL DEUDOR EN OBLIGACIONES DE HACER>. Si la
obligacion es de hacer, y el deudor se constituye en mora, podra pedir el acreedor,
Jjunto con la indemnizacion de la mora, cualquiera de estas tres cosas, a eleccion
suya:

1a.) Que se apremie al deudor para la ejecucion del hecho convenido.

2a.) Que se le autorice a él mismo para hacerlo ejecutar por un lercero a expensas
del deudor.

3a.) Que el deudor le indemnice de los perjuicios resultantes de la infraccion del
contrato.”

La normatividad colombiana expresa que la obligacion a la que se contraen las partes debe
ser cumplida como quiera que lo que pactan es ley para las mismas, y que su
incumplimiento no puede ser una mera liberalidad, sino para que este no cause un dafio en
la parte cumplida debe existir un caso fortuito o una fuerza mayor.

Por oftra parte, al contratista se le

“ARTICULO 2347. <RESPONSABILIDAD POR EL HECHO PROPIO Y DE LAS
PERSONAS A CARGO=>. Toda persona es responsable, no sblo de sus propias
acciones para el efecto de indemnizar el dafio sino del hecho de aquellos que
estuvieren a su cuidado.”

Lo transcrito hace alusién al deber de conducta que el contratista o tenedor debe tener en
el cumplimiento de las obligaciones contraidas en virtud de un acto juridico. La
responsabilidad es directa y el obligado es el contratista.

V. CONCLUSION FINAL.

No es viable juridicamente que los propietarios, tenedores o poseedores, establezcan
comercios o negocios de cualguier indole en las unidades privadas (apartamentos), toda
vez que va en contravia con lo establecido en la Ley 675 de 2001, las normas urbanisticas
y el Reglamento de Propiedad Horizontal.

En los anteriores términos, procedo a dar una respuesta de fondo a su solicitud.

Cordialmentg, (-{ P

Ay o
JORG IQUE GOMEZ HERNANDEZ
Abogado - T.P 256.083delc. s. de la |.
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