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;NTRODUCCION

La institucidn de la propiedad por pisos y apartamien
tos es nueva en nuestro medio, aungue de antecedentes anti
guos en el extranjero. Se desarrolld plenamente en los —-—
paises europeos después de la primera guerra mundial, por
la escasez de espacio para la construccidén de viviendas uni
celulares en las grandes urbes, donde habia concentracidn
de elemento humano atraido por mejores condiciones de vida,
Esta circunstancia tambiér se ha dado en algunas ca-itales
y ciludades importantes de Latinoamérica, donde ademés la -
propiedad horizontal se ha usado en el comercio y para ofi

cinas.-—-

El nuevo sistema exige nuevas formas de vida que requig
ren cierta educacidn social y sicolbgica entre los usua—-—-
rios, sin dejar de ser necesaria una organizacidn adminis-
trativa dentro de cada edificio o grupo de edificios, que
garantice la convivencia pacifica y que determine led fa-—
cultades, restricciones y obligaciones de los copropieta--

riOSo"

Por otra parte la obra necesita en su construccidn el
empleo de materiales nobles que aseguren su durabilidad, y
si el edificio se destina para vivienda debe tener los si-
tios de expansidn suficientes para el desenvolvimierto sa-
no de la vida de sus moradores; esas y otras circunstan---

cias vuelven més costoso ese tipo de edificacidn por lo que



debe procurarse queden en la zona urbanistica respectiva,
sefialada previamente por el “stado o la Municipalidad de

conformidad a planeg reguledorcs.-

Camo se ataba de decir, el alto costo de esa especie
de fabricacidbn precisa la inversidn de grandes capitales
y pareceria por ello que las clases bajas econdmicamente
estarian imposibilitadas de adguirir su vivienda propiaj -
sin embargo ello no es asi, la préctica de métodos de fi-
nanciamento adecuados facilita la obtencidn de unidades en
edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal a to-
das las personas; los cuales son usados por la empresa pri

vada y por el Estado.-

Otro aspecto importante del sistema es el juridico, -
&L cual depende la seguridad de los derechos de los futu--
ros propietarios, constructores y promotores, quienes al -
verse respaldados por el derecho se decidirén a comprar, -
construir o financiar los edificios; corresponde pucs a la
ciencia Jjuridioa dejar claramente establecidos los linea=--
mientos generales de la institucidn porque en gran parte,
de ellos dependerd el éxito del nuevo uso del antiguo dere

cho de dominio.-

De lo anterior se deduce que la utilizacidn de la pro
piedad dividida en planos horizontales constituye algo asi
como un poliedro, cada una de cuyas caras debe someterse -

a estudio especializado; tales son las facetas social, ad-



ministrativa, urbanistica, arquitectdénica, financiera, ju-

ridica.

Fl presente trabajo de teslis consta de dos partes: en
la primera se har/{ someros estudios juridicos sobre la -—--
propiedad horizontal, en su aspecto doctrinario, y en la -
segunda se expondr’ algunas consideraciones sobre la Ley
de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos de —--



PRIMERA PARTE
ESTUDIOS GENERALES SOBRE LA INSTITUCTION




CAPITULO T

CONCEPTO DE LA PROPIEDAD POR PLANOS HORIZONTALES

A) TERMINOLOGIA.w~ Al idear los hombres la divisidn de un

inmueble en planos horizontales superpuestos susceptibles
de ser adquiridos por distintas personas, implantaron una
nueva forma de dominio conocida comunmente como Propiledad
Horizontal, adopténdose esa denominacidén por la doctrina
vy la Jurisprudencia en genergl. A pesar de ello, ese tér
mino ha sido criticado por los estudiosos del derecho. En
opinidén de Racciatti es una denominacidn vulgar, pPropPO==-—
niendo é1 la de "Propiedad por Pisos o por Departamentos"
en atencidn al objeto sobre el cual se manifiesta el nue-
vo gspecto del dominio, ya que el titular puede serlo de
un piso o de un departamento. (1).-

Virgilio Reffino Pereyrs opina que el nombre "Pro-
piedad Horizontal" no es correcto, si no "Propiedad de In
muebles por Planos" puesto que la propiedad no solo es de
pisos o departamento, sino también de locales, siempre —-—
que tengan acceso a la via pOblica o a un pasaje que a e-
Ila conduzca. (2).=-

El autor Navarro Azpeitia expone la denominacidn -

"Parcelacidn CGbica", pero é1 mismo comprende que esa ex-—

presidén es dificil que se vulgarice. (3).-

(1) Racciatti, Hernan, "Propiedad por PlSOS & por Teparta
mentos". 2a. Ed. Argentina 1958-Pag. 3 y 4,

(2) Reffino Pereyra, Vlrglllo, "La Propiedad Horizontal",
Buenos Aires, 1945-Pig. 98.-

(3) Castén Tobefias, José "Derecho Civil Espafiol Comln y -
Floral" Tomo II ~ 9a, Edicibn-Madrid 1957. Pig.338 No
ta Explicativa 3.-



Julliot la llama "Propiedad por Pisos y por Depar
tamentos"; Batlle Vésquez y Taulet, "Propiedad por Pisos",
Serpa Lépez, "Propiedad por Planos Horizontagles'", Butera,
"Copropiedad de Casas por Planos", y Corchén, Bernard y -
Alonso la llaman "Propiedad por Departamentos o de Depar-
tamentos" (4). Carlos Meximiliano y Pedro Poirier, tam—-
bién la llaman "Condominio", resultando este nombre incon
veniente e impropio, pues en el régimen en estudio hay --
bienes eun condominio a la par de bienes en propiedad ex-—-
clusiva (5). La mayoria de autores como Novillo Saravia,
Negri, Ruiz Moreno, etc., la llaman "Propiedad Horizontal"
probablemente porque ella significa desde el primer momen
to algo opuesto a la propiedad vertical romanista y asl -
se fué guedando el nombre en el ambiente. A juicio de la
autora, el nombre més adecuado es el de "Propiedad por --
Planos Horizontales", porque corresponde exactamente a la
realidad; sin embargo a lo largo de este trabajo se usa--—

ran indistintamente los nombres antes anotados.-

B) CAMPO DE APLICACION,- La figura de la propiedad hori--

zontal es una de las que en la gctualidad despierta mayor

interés en todos los campos con los gque tiene contacto, -
tanto entre particulares como en las esferas gubernamenta
les; se ha dicho de ella gue es una institucidn llamada -

a tener una enorme trascendencia social, aparte de sus de
() Racciatti, Hernan -Ob. Cit. PAg. 4-Nota Explicativa 1

(5) Reffino Pereyra, Virgilio, Ob. Cit. Pig. 98.-



rivaciones en lo econdmico y en la epeculacidn juridicg.
Las legislaciones de la mayoria de los paises la han adop
tado por su conveniencia evidente, ya que ella es una de
las soluciones mis adecuadas para resolver el problema -
de la vivienda en todos los mniveles, siendo ésta la ra--
z6n principal de su desarrollo. FEn el Primer Congreso -
de la Vivienda Popular celebrado en Buenos Aires en octu
bre de 1939, se aceptd la ponencia de don Virgilio Reffi
no Pereyra, apoyada por casi todos los Estados america--
nos y se aconsejd lo siguiente: " Conviene implantar el -
régimen de "La Propiedad Horizontal" como una de las solu
ciones de la Vivienda Popular" (6), GCabe hacer notar que
ese Congreso trataba sobre vivienda popular, lo cual no
obsta para reconocer su aplicacién a la vivienda en gene

ral. -

Puede aprovecharse también la propiedad dividida
en planos horizontales para escritorios, es decir, desti
narse para locales de oficinas, intereséndose por ella -
asl los profesionales en general, los hombres de nego——-
cios y los que se dedican a cualquier otra actividad que

requiera el establecimiento de una oficina.=~

Igualmente es Gtil un edificio sujeto al régimen
de propiedad horizontal para el comercio o artesanias,

los duefios de comercios o de talleres artesanales tienen

(6) Reffino Pereyra, Virgilio - Ob, Cit., Pig. 15.-



la oportunidad de adquirir un local para sus trabajos, =
el cual pueden vender a voluntad o conservarlo segln sus
intereses; pudiendo asi mismo hipotecarlo y ottener dine

ro que les facilite sus actividades.-

Todavia queda un punto al cual referirse: la figu
ra juridica puede adoptarse en los cementerios, las muni
cipalidades podrian construir bdévedas en pisos y zlqui-—-
larlas, resolviendo asi el problema de espacio, que al -
menos en nuestro pals es bastante grave, reportando gran
des ventajas tanto desde el punto de vista de la econo--~
mia, como de la estética, de la higiene y de la salubri-

dad pGblica.-

En general, en un pals de escaso territorio y de
mucha poblacidn, creo que se impone el crecimiento de —-
las ciudades hacia arriba, ya que resulta peligroso ir -
sacrificando poco a poco areas rurales dedicadas a culti
vos, en aras de la ampliacidn de las ciudades, las cua—-
les se extienden mediante lotificacilones y construccio--
nes sumamente pequenas gue no se ajustan a las necesida-
des de los usuarios, Su aplicacidn es mhs apropiada en
las ciudades que en el campo, pues en las primeras €s —-
donde se observa la concentracidén de poblacidn que origi

na el problema de la vivienda.-—

C) CONCEPTO.,- El estudio del derecho de propiedad se ha

centrado generalmente sobre la propiedad unitaria, es de



cir, sobre el derecho de dominio que una persona ejerce -
sobre una cosa singular. Pero esa institucidn da lugar a
diversas situaciones, de las cuales, rcsumiéndolas resul-
tan dos: 1) comunidad singular ae nace de ser propieta——-—-
rios varios sujetos de una misma cosa, y 2) comunidad uni
versal originada por ser dueilos de varios objetos distin-— -

tas personas.-—

Entre las comunidades singulares pueden presentar-
se situaciones juridicas diferentes, ellas son: a) la pro
piedad familiar, que pertencce a los integrantes de la fa
milia, la cual es inembargable e inalienable; en los derg
chos suizo y alembn se llama "propiedad en mano comin". =
b) La propiedad que pertenece a varios dividiéndose en par
tes iguales entrc copropietarios, distinta de la fromiliar,
¢) Puede dividirse también el dominio en partes de distin
ta calidad y pertenecer cada una de ellas a diferentes -
personas como por c¢jemplo en el usufructo: el uso y la nu
da propiedad. d4) Finalmente ¢l derecho de propiedad puede
fraccionarse entre diversas personas debido a la divisidn
material del inmueble, como sucede con un edificio de va=
rios pisos, pertenecientes cada uno a distintos sujetos,

ésta es la propiedad horizontal.-

Todo inmueble puede ser dividido en forma vertical
y en forma horizontal, de la primera resultan lotes y de

la segunda, pisos y apartamicntos; estas divisiones se ha



cen mediante los tradicionalcs planos imaginarios levan-
tados no sdélo cn los linderos de 1la finca, sino c¢r cual-
quier punto o altura decl espacio aéreo correspondicnte -
al terreno., Se presenta aqul un elemento importante pa-
ra la instalacidén del régimen de propiedad horizontal en
un inmueble: la gencralidad de las leyes permiten la di-
visidén horizontal de un edificio ya construido, y muy po
cas la aceptan cuando la edificacidn ha empezado, requi-
sito que no es necesario al repartir verticalmente el te
rreno; resulta ser ésta una diferencia marcada entre la

divisibn vertical y la horizontal de un bien raiz. Otra
discrepancia entre estas dos clases dc particidn es el -
momento en que s¢ inicia la propiedad\privativa: en la -
divisidn vertical no es preciso comenzar la construccidn
para que principie la propiedad privativa, bastan los lo
tes para que el nuevo duerio goce de su derecho plenamen-—
te; cosa diferene ocurre en la divisidn horizontal en la
que la propiedad privativa comienza después de realizado
el acto declarativo de constitucidén del régimen ¢ inscri
to ese acto en el Registro de la Propiedad Raiz. De a-—-
qui que escapa a la ley especial de la materia y se rige
por las reglas generales de las obligaciones, un contra-
to que contiene una promesa de construccidn y luego divi
sibén horizontal de las unidades que integraran el edifi-

Clo,-

Al llegar a este punto es necesario determinar —-



dos conceptos: "la divisibilidad juridica en forma hori
zontal® y "el estado horizontal" (7). La divisibilidad
juridica en forma horizontal nace de la ley, ella con--
siste en la posibilidad de divisidn en forma horizontal
de un inmueble ooﬁstruido 0 no. Después de cumplidos -
los requisitos impuestos por el orden Jjuridico nace el

estado horizontal, la divisidn del dominio, determindn-
dose las partes privativas, que a la vez coexisten con

la parte indivisa del suelo y de las partes comunes del
edificio., La divisibilidad Jjuridica en forma horizon-—-
tal emana de la ley, y ¢l estado horizontal nace des—--
pués de haberse cumplido los requisitos exigidos por la
misma. El estado horizontal ¢s posible adquirirlo inde
pendientcmente del dominio horizontal, es decir, sin --
concurrcncia de dos o mAs propietarios de pisos o apar-—
tarentos; con un ejemplo seaclararéd el caso: el duefio -
de un bilen raiz después de cumplir los requisitos legae~
les adquiere la afcectacidn del inmueble al régimen de -
propiedad horizontal, aln cuando no haya vendido uno so

lo de los apartomientos 0 pisos.-

De lo anterior rcsulta que el derecho de propie-
dad horizontal es posterior al estado horizontal y co=-
mienza desde que uno por lo menos de los pisos o aparta
nientos de un edificio afecto al régimen pertenece a di
ferente persona, o sea que haya dos o mAs copropieta—-—

rios, porque el e¢dificio puede estar terminado, llenos

7) Reyista del Notariado No. 656. Bucnos dAires. Mayo
y abril de 1961. PAg., 143, Autor: Francisco T.J. ——
Foutbona, -



los requisitos legales y afectrdo el bien raiz al régi

men de propicdad horizontal, pero alli todavia no ha heg
bido propiedad por planos horizontales, es el dueirio del
terreno y de la construccidén el Gnico propietario del -
inmueble; para que haya derecho de¢ propiedad horizontal
es necesario que dos personas por lo mcnos, sean duenas

de diferentes pisos o apartamientos.-

Con razbn el Diccionario de Derecho Usual de Gui
llermo Cabanellas (Tomo II, PAg. 408), da el siguiente’
concepto de propiedad horizontal: "Denominacidn difundi
da para designar el derecho, com(n en parte y privativo
en otra, resultante de corresponder una misma casa a —-
distintos propietarios, duenos exclusivos cada uno de ¢
1los de un piso, departamento u otra vivienda indepen--
diente". El muy conocido libro de Derecho Vivil de Ales
sandri y Somarriva da el concepto siguiente: La propie--
dad horizontal es aquella "en la que los diferentes pi-~
sos o departamentos de un cdificio pertenecen a distin-
tas personas". (8). Reffino Pcreyra trae el siguiente
concepto: "La propiedad horizontal de los inmuebles edi
ficados, consiste simplemente en que el propietario de
un piso o de un departamento lo es cexclusivamente de &1,

con independencia de los propietarios vecinos y es con-

démino a la vez del terreno donde sc asienta el edifi--

(8) Alessandri Rodrigucz, Arturo y Somarriva Undurraga,
Manuel ~ "Curso de Derecho Civil" Tomo III-De los —
Bienecs. 2a. &d., Santiago, “hile, 1957 — Pig., 229,-



cio y demAs bienes comunes' (9).-

De lo dicho hasta aqui sobre el tema en estudio,
sc infierc que son cosas distintas la divisibilidad Ju
ridica en forma horizontal,-el estado horizontal y el
derecho de propiedad horizontal, pudiendo nacer éste -
después de existir los dos anteriores, el cual consis-—

/
te en la coexistencia del dominic exclusivo sobre las
unidades de un edificie dividide en planos horizontales,

pertenecientes a diversas personas, y el condominioc de

éstas sobre.el terreno y las partes comuncs de la edifi

cacidn.

(9) Reffino Percyra, 'irgilio. Ob. Cit. Pag. 18.-
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CAPITULO TT

ANTECEDENTES HISTORICOS, IMPORTANCIA Y

CONSTTITUCION DE T.A PROPTEDAD HORIZONTAL

A) ANTECEDENTES HISTORICOS.- La historia de la propie

dad dividida por planos horizontales puede referirse =—
en tres épocas: Antigliedad, £dad Media y Epoc; Moderna.,
Aunque en opinidn de Mario J. Bendersky la propiedad -
horizontal, asi como se la concibe en la actuaglidad, -
ne reconoce anteccdentes remotos de importancia; ya -
que las investigaciones han demostrado nada mis refe--—
rencias aisladas de ella en las antiguas civilizacio--
nes, ello atestigua quc no fué desconocida totalmente

entre los pueblos del Antiguo Oriente. (1)

1) Las investigacionecs de Cug lo han llevado a
concluir que en Babilonia y Siria los "usos y costum—-
bres" regularon la institucidn y trae a cuento un ca-
so dado 2000 afios antes de J.C. cn el cual se vendla la
planta baja de un edificio, conservando ‘el vendsdor sl
pigo superior., De ello y otras referencias, se deduce
que también se conocid esta forma de dividir un edifi-~

cio en otros pueblos de Oriente (2).-

En Roma la propiecdad horizontal fué desconocida,

ella hubicra ido contra su concepcidn del derecho de =

(1) Bendersky, Mario J. "Propiedad Horizontal", Bue--
nos Aires -Argentina., 1967. Pig. 22.-~

(2) Bendersky, Mario J. Ob, Cit. PAg. 23.-



- 1] -

dominio, que se prolongaba hasta el cielo y hasta las
profundidades del inficrno; sin embargo algunos auto—-—
res han sostenido que fué practicada pa los plebeyos -
en el Monte Aventino, quienes con ocasidn de la Ley —--
Icilia construyeron casas y las dividieron por pisosy
pero tal situacidn sblo ticne un débil apoyo en un tex
to de Dionisio. Por otra partc hay otros textos conte-
nidos en el Yigesto que sc¢ refieren dircectamente a los
edificios divididos cntre diferentes propietarios, los
cuales son fucnte de controversias; no obstante la ma-
yoria de autores convienen cn que el instituto fué ex-
trafio en el Derecho ﬂomano, ya que es contrario a las
férmulas de "superficies solo cedit" y "dominius soli

est coeli ed inferorum vel usque ad infera" (3).-

2) En la EBdad Media aparecid claramente definida
la propiedad dividida por planos horizontales ya con
sus caracterc¢s propios, debido probablemente a la esca
sez de cspacilo en las ciudades amuralladas, limitadas
ademds por el mar y las altas montaiias, las cuales bu-
vieron que expandirse en forma vertical, ya que era ca
si imposible en la forma horizontal. Huber, citado por
Racciatti,, al justificar la divisidn por pisos, dice:
"hay casas qua por ser ya cstrechas no se pucden par-—-

tir de¢ arriba a abajo, de manera que en tales casos se

(3) Racclatti, Hernan., "Propicdad por Pisos o por Dg
partamentos" Buenos Aires 1958. Pig., 7.-



e gla o

kace necesario seguir las inspiraciones -de la-ley-.que

guiere que las casas se dividan de uvna panera que:no .

produzca perjuicio", y a la vez explica el origen de g

sa divisibén como proveniente del Occidente de Europa
sobre casas de madera, que se consideraban cosas mue—-

bles, extendiéndose luego a las fabricadas con piedras(4).

Segln las "costumbres" de Orleéns y el "estatu-
to" de la ciudad de Milén, se permitid no sbélo la divi
sién por pisos y apartamientos, sino también por habi-
taciones. Pero el sistema obtuvo su mixima expresidn
en Nantes, Saint-Malo, Caen, Rouen, Rennes y principal
mente en Grenoble, que fué el centro de su mayor flore
cimiento, en la que gegln datos de la Administracidn -
de Contribuciones Directas, ya en 1888 habla 4190 in--
muebles edificados repartidos, a consecuencia de su di
visidn en 6,494 nlmeros de orden que rcpresentaban las
diferentes parcelas de esas propicdades; en aquel mo—--—
mento, algunas casas tenlan treinta o cuarenta dueilos

v aln una dividida entre ochenta propictarios (5).-

%) Modernamente, llegada la hora de la codifica
cidén, el primer Cbébdigo quc incorpord en sus disposicio
nes las regulaciones dec la institucidn cn estudio fué
el de Napoledn, de 1804, debido al desarrollo que te—-

nia en la época; el ordenamicnto fué poco, pues dejaba

(4) Racciatti, Hcrnan, Ob. Cit. Pag. 7
(5) Racciatti, Hernén, Ob., Cit, Pigs. 8 y Q.-



grandes vacios, pero a pesar de eso inspird a obras lg
gislaciones para que la adoptaran. Entonces se dibuja-
ron tres criterios difercentcs , a saber: el de las lg
gislaciones quec prohibilan la singular propiedad sobre
los pisos de una casa, cl dc aquellas que la regulaban
de modo expreso, mis o menos imperfectamente, y el de
las que guardaban silcncio sobre el punto. Entre las
de las primera corriente pucden citarse el Cbdigo Ci-
vil Argentino cuyo Art., 2.617 decia: "E1l propic :ario
dec edificios no puede dividirlos horizontalmente en—-—
tre varios duefios, ni por contrato, ni por acto de Gl
tima voluntad", Tal disposicidn se cncuentra ya re—-—
formada por la ley 13.512 que establecid la propiedad
horizontal. El Cbdigo alemin en su Art. 1.014 declae
raba inadmisible la restriccidn del derecho de super
ficic a una parte dc¢ lcs cdificios y en la misma for-.
ma se éronunciaba ¢l suizo. Esos paises en la actua~

lidad han reformado sus leycs y han admitido la divi-

sibén horizontal de los inmuebles, (6)

Entre los Estados que siguleron la segunda cO—-—
rriente es decir, entre los que permiten la propiedad
por pisos puceden citarse: Portugal, Italia, Espatia, E
cuador, etc., que reproducen en sug Cddigos el mismo

precepto del Cbdigo de Napolebdn, tal vez con ligeras

(6) Batlle VAsquez, Manuel, "La Propiedad de Casas por
Pisos". Tercera Ed. Alcoy — 1959 -Pigs. 23 y 24.-
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ariantes., Con posterioridad a la primcra guerra mun
dial las legislaciones empezaron a regular de manera
cspecial el instituto en estudio y asi tencmos que cQ
menzaron a manifestarse en 1924 en Hungria y BS .gica,
1927 en Rumania, 1928 en Brasil, 1931 Sueoia, 1934 ¢n
Italis v Polonia, en 1935 en Bulgaria, 19357 en Chile,-
1938 en Francia (actualmente Francia esti regida por
la ley del 10 de julio de 1965), 1946 en Uruguay y Pe
rG, . 1948 en Argentina, 1949 en Bolivia, 1951 en Alema
nia, regulando la institucibn en las dos formas de —-—
"Johnungseigentum" y de "Dauerwohnrecht" en 1952 en -
Cuba, 1954 en México, 1955 en Portugal, 1958 en Vene-
el pais que primero legisld la propiedad horizontal -
fué Guatemala por una ley especial en 1959 que luego
incorpord el Cédigo Civil en 1963, después se did en
El B8alvador por decreto ley de 1961, posteriormente =~
Honduras en 1965 y Costa Rica en 1966; Nicaragua aln
no ha dictado nada sobre ¢l particular y Panam& adop-
t6 el régimen y lo reguld especialmente en 1952, -~
El Cédigo Yivil de don Andrés Bello guardd si-
lencio al respecto y consagrd en él el principio roma
nista de que los edificios adhieren a la propiedad del

suclo, .

B) IMPORTANCIA.-. La importancia del tema en estudio

(7) Batlile Vﬁsquéz, Manucl. Ob. Cit. Phgs. 28 o 3L



se¢ aclara por las ventajas quec acarrea. Lstas se pue-—
den considerar desde tres puntos dc¢ vista: social, eco

némico y juridico.-

Desde el punto de vista social la propiedad ho-
rizontal satisface una de las nccesidades més imperio
sas dcl hombre: poseer casa propia. En los centros de
mayor poblacibdn es donde se ve mis claramente la con-—-—
tribucidén del sistema a la solucibn del problem habita
cional que desde luego requierc la cooperacidn del ca=
pital privado, asi como la del gobierno. Presenta ade
mis, una seric de ventajas, bales como: "constituye una
garantia debrden y de cstabilidad social, al aumentar
el nQmero de propietarios de su propia vivicenda, por -
aquello de que -verdad muy sabida- la mejor forma de -
combatir las ideas disolventes o anérquicas es abaratar

1a vida en 1o posible" (8),~

Al colocarse en el campo econdmico las ventajas
también son muy abundantces: por medio de la construc-—-
cidn de edificios sujetos al régimen se logra mejor a-
provechamiento del terreno, se¢ realizan grandes consw-
truccioncs que a la postre resultan més.baratas porque
tienen mAs capacidad para alvergar mayor nlmero le per
sonas; no sblo se¢ reduce cl costo de compra del terre—
no y de la construccidn, sino que se¢ abaratan los mate
riales y permite que las viviendas estén cercanas a —-

(8) Reffino Pereyra, Virgilio. "La Propiedad Horizon-—
tal" Buenos Aires - 1952 - Pig. 23.-
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los centros de trabajo; adcmis fomenta el ingreso al
lo

pals de capitales extranjcros/quc a la larga resulta

lucrativo; sustituye también a las grandes compaifilas

propictarias de rascaciclos por millarecs de pequenos

propictarios, ctc.-

Desde el punto de vista juridico, las cstadis
ticns en Francia han demostrado gue, al adoptarse el
rézimen de la propicdad horizontal disminuyeron los
juicios de reclamo de¢ alquilcres y desalojo. Por o--—
tra parte, cn opinidén de Josscrand las ventajas jurl
dicas sc concretan en tres puntos esenciales: 1) evi
ta ¢l régimen de indivisidn al facilitar la parti-—--—-
cibén. 2) Gracias a la divisidén por pisos sc puede ad
quirir casa propia sin los inconvenientes del arrenda
micnto y 3) Sustrae el contrato de arrendamiento de
las leyes de la oferta y de la demanda, tal como suce

dié cn Europa después de la guerra (9).-

S¢ ha dicho también de la propicdad cn planos
horizontales que acarrea desventajas tales come el au
mento dc litigios entre los copropictarios y p..rali-
zacidén de la circulacidn de la propiedad produciendo
una gran inmovilizacidn. Contra estos argumentos —-
puede decirse, guce si bivn sc suscitan problemas cn—

tre copropietarios, éstos no pasan de ser de mediang

(9) Josserand, Louls— "Derecho divil”—Traduccién de
Santiago Cunchillos y Manterola-Buenos Aires-1950
Tomo I ~ Vol, III - PAg. 363.--



ria o de cualquier otra relacidn de vecindad, debido
a qué los propictarios de pisos por circunsbancias -
especiales tratan de resolver sus problemas cni forma
transaccional, ya que su dominio c¢s por largo ticmpo.
In cuanto a la paralizacidn de¢ la propicdad puede —-—
afirmarsc que produce el efccto contrario, puesto que
es mhs facil adquirir un apartamicnto o piso que una
casa entera, por consiguiente sc¢ aumenta ¢l nblmero -

de propictarios y de operaciones Jjuridicas.-

C) CONSTITUCION.- El1 "estado horizontal' resulta de

un acto voluntario del titular del dominio de¢ un in-
mueble, después de cumplidos los requisitos legales,
es pues, un acto declarativo el cual no es Gtil para
la transfercncia del dominio, éste .se adquiere poste
riormente por cualquiera de los modos tradicionalmen
te conocidos. En nuestra legislacidén, como en la ma
yoria de ellas, se exige wun requisito de orden mate
riagl y otro de orden formal. (10): el primero con~-
siste en que el edificio esté totalmente terminado

y ¢l segundo comprende varios elementos como certifi
cacidén de aprobacidén de la construccidn, permiso de

ocupacidén, reglamento de copropiedad y escritura pl-
blica cen la que el propieteario del inmucble descri-

be cada apartamiento o piso y determina las cosas --

(IO) En'la‘segunda parte de este trabajo se antliza-
r{ al detalle las disposiciones pertinentes.-



privativas y comunes, c¢ste cormunto sc presenta al Rg
gistro de la Propiedad Ralz para su inscripcidn y ve
rificada ésta, nace ¢l "estado horizontal". El re-—-
quisito formal de inscripcidn en ¢l Registro es una

solemnidad constitutiva, cuya omisidn produce la ——-—

inexistencia del sistema.,-~

También puedc sujetarse a la propiedad horizon
tal un edificio construido conforme al régimen de —-—
propiedad normal, nada mAs que ¢n cste caso, segln -
lo estimen las oficinas gubernamentales respectivas,
se har& las modificaciones necesarias ademés de cum
plirse el requisito formal a que antes se ha hecho a
lusidn, Tambilén hay legislaciones que permiton el -
nacimiento del estado horigzontal aln cuando la edifi

cacibén no esté terminada (cumplido totalmente el re

quisito material).-—

Las fuentes que mAs frecuentemente originan -
la constitucidén de la propiedad por planos horizonta
les sc pueden resumir asi: a) congtruccién, por un -
empresario o sociednd, para la venta de los pisos o
apartamicentos, b) construccidn comln por los copro—-—
pietarios del terreno, c) enajenacidn parcial del in
mueble por ventas privadas o en subasta y d) divisidn

entre copropietarios (11).-

(11) poirier, Pierre. "La Propiedad Horizontal". 2a.
Ed. Bucnos “ires. 1955, Pag. 27.-
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a) En los éstados donde la institucidn se cn-—
cuentra desarrollada, es muy frecuente que haya em—-—
presas comerciales que se dediguen a la construccidn
de edificios divididos por pisos y apartamentos, ya
sea el promotor una persona natural o juridico, En =
esta parte hay que tomar en cuenta que la adjudica--~
cién de pisos o departamentos puede hacerse en edifi
cios ya construidos o por construirse; si se trata -
de una construccidn terminada, basta con afectar el
bien raiz al régimen de propiedad horizontal para —-—
vender las unidades, o bien prometer venderlas aln =
antes dc la incorporacidn, existiendo en este caso -
promesa de venta de cosa material (12). 8Si se trata
de cdificaciones futuras en Argentina se usan dos =—-
procedimicentos: el primero consiste en que por medio
de avisos y propaganda de¢ cualquier clase, las compa
filas constructoras atraen clientes vendiendo los pi=-
sos y apartamientos con ventajas de precio y plazos

asumiendo la vendedora la obligacidn de construir -
el edificio; los adquirentes ademds suscriben =1 re-

TR L —— —,

glamento de copropiedad que es requisito para el na-

I ——

cimicento del régimen especial, que luego se verifica

—— ——

N e e e —

ré; terminada la construccidn el vendedor otorga es-~
critura de tradicidn de las unidades a cada adquiren

te, En el scgundo método las empresas constructoras

(12) Revista del Notariado. No. 667. Buenos Aires -
Enero y Febrero - 1963 - Pag. 45.-
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someten ¢l inmueble al régimen de propiedad horizon
tal 20n antes de edificar (13%), una vez incorporado
adquieren los compromisos de¢ venta de las unidades <
proyectadas conforme a planos aprobados. Terminado

¢l edificio el empresario otorga la escritura de com
praventa y pone en posesidn de sus apartamientos o -

pisos a los compradores (14).-

En el primer procedimiento se trata de compra
venta de cosa futura y cen el segundo, de promesa de
compraventa de cosa futura. En opinidén de los enten
didos cs mAs ventajoso celebrar promesa de compraven
ta de cosa futura desde el punto de vista practico y
juridico por la autenticidad y publicidad que propor
ciona la incorporacibdn al régimen a los derechos de

los adquirentes.-

En ambos sistemas los contratos de compraven-
ta se rigen por las reglas gcncrales de las obligacio
nes y ya en posesidn de sus unidadeg la situacidn se

regula por las reglas de los dercchos reales.-

La falta de reglamentacidn especifica de esta

(13) Decreto No, 18,734 de 1949 que contiene la re--
glamentacidn de la Ley 13,512 de Argentina, Art,
lo. ¥n esta disposicidn sc permite inscribir -
el reglamento de copropiedad de un edificio a -
construirse y que se dividirA horizontalmente,-

(14) Racciatti, Hernédn. Ob., Cit, Pigs. 50 y 51.-
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clase de geraciones ha dado lugar a frecuentes casos
abusivos contra los compradorcs y sc ha obligado a -
los legisladores a regular la situacidén aln en ¢l —-
campo penal; el ejemplo mhs conocido es el de Argen—
tina, donde existen las lLcyes 12,83%0; 12,9835 31,816
y 13,492 que reprimen c¢l agio y la espcculacidén, ha
biéndosc incluido cn ellas los casos de agio en mate

ria de propicdad horizontal,-

En El1 Salvador, como en la mayoria de los Es-
tados que han adoptado ¢l régimen de propicdad hori-
zontal, las leyes correspondientes nada han dispues-
to respecto a las opceraciones detompraventa de unida
dcs en planos horizontales y vista la experiencia de
otros paises sobre el particular, seria conveniente
que el legislador salvadoreno regulara esas situacio

NES e~

b) Puede originarse también el régimen de pro
piedad horizontal por construcciédn comln de los copro
pietarios del terreno. Este sistema parcece ser, se-—
ghn la experiencia, el que ofrece mayor seguridad a
los copropietarios; éstos antes de empezar la fabri-
cacidn del edificio compran en comunidad el terreno
¥ contruyen, de tel manera gue lo edificado es de to
dos; luego proceden a la particidén conforme los apor

tes ..que cada uno ha hecho, sometiendo ¢l inmueble -
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al sistcema de propicdad horizontal. aAnfes de esto -
la situacidn Jjuridica de los copropietarios se rige
por las reglas generazles de la copropiedad, tanto en
tre si como respecto a terccros, y ademis, al com—--
prar ¢l terrcno los copropietarios s¢ comprometen a
partir lo que s¢ construya scgln sus respectivos a—-—
portes aegendrando dercechos personales cntre ellos, -
pudiendo también obligarse a la decisidén de 1l:. mayo-
ria cn ciertas circunstancias. Por supuesto que es-
ta figura no es socicdad, difiere de ella en dos as-
pectos: falta de animo para constituir un cnte dis—-
tinto y ausencia de patrimonio social, pues aunque ha
ya aportcs de los futuros propictarios, éstos sc¢ han
hecho para obtener propicdades individuales y no co-

lectivas. (15).-

¢) La compraventa en subasta o privadamente -
de las unidades de un edificio ya terminado, en forma
aislada o cn succsivas enajcenaciones, también origina
la propiedad horizontal. El caso mis frecucnte que -
puede presentarse es que el ducfio de una construccidn
destinada para alguilercs, disponga vender los loca
les a los inquilinos, obteniendo mayorcs gana sias -
que si lo wvendicra cn forma global. Por supucsto qguc
para realizar esta operncidn es preciso que se cum~--—
plan todos los requisitos de la ley para afectar cl

inmueble al régimen especial horizontal. Si ellos -

(15) Racciatti, Bernin. Ob. Yit. PAg. 54



No se¢ cumplen y el propiletario hicicere ventas de uni
dades, no habri propiedad horizontal sino reunidn de
personas no cstrictamecnte propiletarias de apartamien
tos, con identidnd de derechos e intercses; pero que
no constituyen sociedad, reunidén que puede llamarse

consorcio. (16),-

d) En una sucesidn hercditaria o en una comu-
nidad, cuando los hercderos o comuneros deciden trang
formar el derecho proindiviso en propiedad privativa,
la particidn pucde verificarse incorporando el edifi
cio al régimen de propicdad por pisos y departamcn-—-—
tos. Heccho ésto, cada comuncro recibiréd un Iamueble
perfectamente determinado, diferente del gue antes

formbd parte.-

D) INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ

En la vida juridica individual o colectiva -
es de suwma importancia una bucna organizacidn regis
traly, ya que ella sirve a la certidumbre de las ac-
tuaciones. El Registro como es sabido tiene varias
funciones: a) publicidad, por la cual se da noticia
de actos juridicos que puedan interesar a la colec-
tividad; b) la funcidbn de cficacia de ciertos sac--
tos respecto a terceros; c¢) funcidn constitutiva, -

mcdiante la cual se da nacimicento a derechos.—

(16) Racciatti, Hernéin. Ob, Cit. Pig. 56
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En el régimen espccial horizontal la inscrip
cién en el Registro de¢ la Propiedad Raiz es solemni

dad constitutiva (17).-

La varicdad en la extensidn de los derechos
de s propietarios de inmucbles sujetos al régimen
comGn, también existe entrc los duefios de pisos o -
apartamientos y la importancia que ello ticne para
los terceros exige minuciosas inscripcioncs, conten
tivas no sbdlo de los elcmentos constitutivos de los
dercchos, sino tombién de transcripciones de los re
glamentos de¢ copropicdad. A raiz de los problemas
que ¢llo acarrea, ¢l Cddigo alemin suprimid la ins-
titucibn (18). Al respecto puede afirmarce que no
es csa la solucidn a los problemas originados, sino
gue por el contrario, la supresibén vino a poner co
to al desarrollo del instituto juridico., Cuando -
una institucidén da origen a dificultades, debe tra
tarse de resolverlas mediante la dictacidn de nor-
mas quc a la vez garanticen a las personas en sus
derechos, porque leos leyes no pueden ser es’ibi--—
cas sino que deben evolucionar a la par de la acti

vidad humana.-

Al presentar al Registro los documentos exi

(I7) Sobrc cste punto leer el literal C) del Capi-
tulo IT de cste trabajo.-

(18) Batlle Vasquez, Manucl -"La. Propiedad de Casas
por Pisos" -3a. Ed, Alcoy - 1956 -~ Pig. 167,
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gidos por la ley para el nhacimiento del sestado hori
zontal, ¢l funcionario después de la inscripcién de
be abrir un folio registral para cada unidad, por--
que de esta mancra existe orden asegurado y control
complieto de los actos juridicos quec las afecten, —-
Sin embargo, la ley espafiola de Hipotecas, basando-
ge 8n el principico "uns sols: cosa, un solo gsrecho

de propiedad", ordena que se inscriba bajo un solo

nGmero "toda finca urbana y todo edificio, aunque -
pertenezca cn porciones sernaladas, habitaciones o -
pisos a diferentcs duerios, en dominio pleno o menos
pleno'. (19). En el sistema espafiol cualquier acto

juridico que recaign sobrec las unidades en prople=—-
dad por planos horizontalcs, constarid cn la inscrip
cibén principals pero desde la vigencila de la nueva

loy se admitid la inscripcidn e historial particu-—-

lar para cada propiedad.-

Por lo expuesto puede apreciarse la vorig-—-—-
cibén de los sistemas de registro de la propiedad ho
rizontal, aungue no en forma extensa, pero que ilug
tra un poco para ¢én caso de ser necesaria una refor

ma al sistema registral inmobiliario.-

{19) Batlle Vasquez, Manucl -Ob, Cit. Pag. 1 J.-
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CAPITULO IIT

NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD

POR_PLANOS HORIZONTAIES

A) DIVERSAS CORRIENTES SOBRE LA WATURALEZA JURIDICA.- Una

de las cuestiones mis debatidas entre los estudiosos del -
derecho es la naturaleza juridica de la propiedad dividida
por pisos y apartamientos, habiéndose construido las mas -
diversas teorias, unas de mayor relevancia gue otras. En-
tre las mis importantes pueden citarse: la de la comunidad
de bienes, de la servidumbre, del derecho de superficie, -
de la énfiteusis y nusufructo, de la sociedad, de la prio-

ridad del suelo y de la universalidad.-

1) Teoria de la Comunidad de Bienes: ésta es de las -
mas difundidas y aceptadas y considera que en la propiedad
horizontal se crea una comunidad de derechos pertenecien—-—
tes a4 difsrentes peérsocnes, guiencs los sjsercen de dos mane
ras sobre un objeto que es el edificio: a) sobre la totali_
dad del inmueble segln sus respectivas cuotas ideales; y -
b) sobre partes especificas susceptibles de ser aprovecha
das privadamente; en consecuencia no hay en la propiedad -
por pisos y apartamientos dualidad de derechos, sino uni--
dad de los mismos, es decir, que cada copropietario es ti-
tular de un derecho en la comunidad y no de uno comln y o-

tro privativo.-

La concepcidn de la comunidad sobre la totalidad del

edificio no ha sido aceptada modernamente, pues se ve que



en la propiedad por planos horizontales hay también domi-
nio exclusivo sobre determinadas partes, pero si es apli-
cada para explicar los derechos que a los propietarios co
rresponden sobre las partés comuncs. Ha sido criticada -
por Maura, segln Racciatti, porque "donde hay condominio

ninguna particula de la cosa indivisa se sustrae a la co-

participacidn, siquiera sea minima la cuota de ésta™ (1).-

Esta tesls de la comunidad de bienes tiene sus va—-
riantes, entre éstas puede relacionarsc la gque ve en la -
propiedad horizontal una "communio pro diviso" en la que
cada propietario lo es de una parte fisicamente determina
da de la cosa, cuota que le corresponde exclusivamente, o
puesta a la "communio pro indiviso"j; se critica esta con-
cepcidén por ser técnicamente incorrecta, ya que es wontra
dictorio admitir una propiedad com(n que al mismo tiempo

sea exclusiva de cada conduefio (2).=

Una segunda variacidén es la que estima que en la pro
piedad por pisos hay unidn de propiedad singular y copro-—
piedad de carhcter indivisible; actualmente es la mls acep
tada por la doctrina y las legislaciones. ©Son sus parti-

darios Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undu

-
1

(1) Racciatti, Hernin -"Propiedad por Pisos o por Departg
mentos" -2a. Ed., Buenos Aires - 1958, Pig. 45.-

(2) Racciatti, Hernan Ob, Cit., Pag. 45.-~
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rraga, Marcelo Planio (3), Yiego Espin Cénovas y otros.-

Acerca de esta corriente de pensamiento Cagtén Tobe-
nas advierte que lo decisivo es determinar cuales elemen-
tos son los preponderantes en la figura juridica, si los
de la comunidad o los de la propiedad privativa, y Mucius
Scaevola, opina que en la comunidad de casas por pisos lo
sustancial es la indivisidn y lo accidental es la cuasi -
divisibn impuesta por la naturaleza del inmueble (4). Al
contrario de Scaveola, Reffino Pereyra sostiene que el ——
condominio en partes comunes es accesorio al principal --
que es el de propiedad exclusiva, corroboréndolo con un €
jemplo: si se hipoteca o embarga un piso o departamento -
también se hipotecan o embargan los derechos en las partes
comunes, pero no se pueden gravar éstos aparte de “a pro

piedad exclusiva (5).-

2) Teoria de la Servidumbre: Ha sido seguida por al-

gunos autores italianos, como Ferrini y Pulvirenti y por

(3) Planiol, Marcelo y Ripert, Jorge - "Tratado Préctico
de Derecho ivil frances” -Tomo III ~Los Bienes~ Tra-
duccidén del Dr. Diaz Cruz, Marco -Habana - 1946 - Pag.
279.. Basindome en este texto afirmo gue Planiol sigue
esta tesils, aunque Racciatti, en la Pag. 41 de su obra
citada "Propiedad por Pisos o por Departamentos” afir
ma que Planiol, asl como otros clésicos, sigue la teo
ria de la serv1dumbre.—

(4) Castén Tobefas, José - "Derecho Civil Espafiol Com(n y
Foral " Tomo II -9a, Ed. Madrid - 1957 - Pigs. 329
v sigts.-

(5) Reffino Pereyra, Virgilio "La Propiedad Horizontal" -
Buenos Aires, 1952 . Pags., 19, 21 y 22.-



lg mayoria de clésicos franceses, Demolombe y Pardessus,
éstos (ltimos probablemente por la influencia que sobre
cllos ejercid el Cédigo de Napoledn del que fueron comen=
tadoras, al colocar el Art. 664 en la seccidn correspon--

diente a la servidumbre de medianeria (6).-

Esencialmente la teoria de la servidumbre considera
que en la propiedad horizontal sc¢ unen la propiedad exclu
siva sobre el departamento o piso y la servidumbre sobre
los objetos de uso comOn, asi: el dueilo del piso bajo es
duenlo del sueclo, pero el dueno del primer piso grava con
servidumbre a aquél, c¢l duefio del segundo piso grava con
servidumbre la construccidn del primero y asi hasta lle--
gar al Gltimo que es el duetio del techo, y las cscaleras,
pasillos y demAs bienes de uso comin son propiedad de los
duectios de los pisos donde estin colocados con el gravamen

de la servidumbre en favor de los demis propietarios.-=

Son varias las criticas hechas a esta concepcidn, --
entre ellas aparecen: a) la colocacidn de un precepto le-
gal dentro de una seccidn especial, no determina la natu-
raleza juridica del instituto reguladoj; b) el término ser
vidumbre implica una desmembracidn del dominio, lo que no
ocurre en la propiedad por pisos y apartamientos, en la -
que los propietarios usan las cosas comunes que les perte

necen, no hay en ella fundo dominante ni sirvientej; c¢) ==

(6) Racciatti, Herndn. Ob, .it, Phgs., 41 y 42.-

C
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hay diferencia entre la copropicdad de las cosas comunes

¥y la servidumbre gque se pretcnde ver en ellas en cuanto a
la destruccidn del edificio, si se tratara de una servi--
dumbre terminaria su existencia, pero en la propiedad por
planos horizontales los copropiectarios conservan sus dere
chos sobre el suelo; d) para conservar sus derechos ¢l —-
propietario de pisos o apartamientos no ncecesita gJercer-
los, cosa distinta sucede con las servidumbres, las cug—-—
les se pilerden al transcurrir ¢l término de prescripcidn

sin usarlas.-

Para poder sostener esta doctrina de la servidumbre
aplicada a la propiedad horizontal se entiende que alguna
similitud han de tener la primera con el uso de las cosas
comunes, por ejemplo, sobre la pared mediancraj; pero es -
notorio, gque aunque fuesen semajantes, en el estado actual
de la doctring, la medianeria carece de la calidad de ser
vidumbre y es concebida como una forma de copropiedad o -

como una relacidn de vecindad centre predios (7).-

%) Teoria del Perecho de ®uperficie: El derecho de =Y
superficie es un derecho real inmobiliario que se sgjerce -
sobre las construcciones u objetos que estén encima del -
suelo, es en sl un desdoblamiento del derecho de dominio
en el gque el superficiario tiene limitados sus derechos —

al uso externo dcl terreno, éste y el subsuelo pertenecen

(7) Batlle VAsquez, Manuel « "La Propiedad de Casas por
Pisos" ~ Tercera Ed.. Alcoy ~ 1956 - Pig. 48.-~
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al propietario. El superficiario puede plantar, construir,
etc., pero sin causar dafios al duefio del suclo, y éste pue
de aprovechar el subsuelo como le sea posible, siempre que
no cause perjuilcio al superficiario. Por supuesto que el
derecho del superficiario no pucde ser perpetuo, ha de ser
temporal para no obstaculizar sl dueno del terreno. El de
recho de superficie lleva a la nocidén de propiedad por pi
sos y nsl lo entendieron las legislaciones alemanas y sul
za, al prohibir en sus respectivos cbddigos civiles que =-—
los diversos pisos de una casa no pueden ser objeto de un
derecho de superficie. En refuerzo de esta opinidn el au
tor Simoncelli argumenta que la comunidn prodivisa de los
planos horizontales de una casa no puede concebirsc en -—-
forma diferente a la construccidén hecha sobre suel. ajeno.

Son seguidores de esta teoria Lucci, Galluzzi, Borsari (8).

Pero entre la propiedad por pisos y el derecho de su
perficie e¢xisten algunas diferencias: a) en el derecho dev
superficie hay desmembracidén del dominio en el sentido de
que el duefio del suelo congerva el dominio real sobre és-
te, cediendo ¢l dominio Gtil al superficiario. b) Fl titu
lar del derecho de superficie no tiene derecho alguno so-
bre el terreno, ¢n cambio el propietarioc de piscs o apars
tamientos posce también una parte del suelo. Las dlfaren

cias centre estos derechos se verain mAs concretamcnte en o

(8) Racciatti, Hernén. Ob, Cit. Pig. 39 y 40.-



—

tra parte de este capibulo.-

4) Teoria de la Enfiteusis y el Usufructo: Los auto-
res Gianturco, Duranton y otros argumentan que la propie-
dad por pisos y apartamentos es asimilable a la enfiteu--
sis y al susfructo, bas&ndose principalmente en que en —-
las tres figuras hay una persona que utiliza el inmueble,

distinta del propietario (9).-

Se ha criticado la teoria fundamentalmehte porque -
la enfiteusis y ¢l usufructo son derechos reales gue se
ejercen sobre cosa ajcna, y la propiedad por planos hori-

zontales recae sobre cosa propia.-

5) Teoria de la Sociedad: Bajo la influencia del de-
recho inglés y norteamericano se ha formulado la teorila -
que se relaciona, segln la cunl los copropietarios de un
edificio dividido en plancs horizontales forman una socie
dad de hecho basada en ¢l interés comln, que consiste en
conservar y mejorar la cosa objeto de la copropiedad. Las
criticas a esta opinidn son varias, tales como: a) en la
propiedad horizontal no hay intencidn de formar sociedad
o "affectio societatis", ni 4nimo de lucroj; b) también —-
hay difercencies en cuanto a duracidn, extincidn o disolu-
cibén, que vuelven inconfundibles ambas instituciones; c¢)
el patrimonio social es distinto del d& sus componentes, -

en cambio en la propicdad horizontal hay dominio exclusi-

(9) Racciatti, Hernén. Ob., Cit, Pig., 43.-
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A

vo y condominio perteneccicntes a las mismas personas; e€s
decir que si se acepta que hay sociedad, los socios sblo
podrian usar eledificio mediante contratos de arrenda-—-—-—

miento, -

6) Teoria de la Univers~=lidad: E1l abogado Lebdn Hen-~
nebicqg, Presidente del Colegio de Abogados de Bélgica ex
pliea la divisidén de casas por pisos como un patrimonio
general que comprende varies patrimonios separados, esta
idea es conocida como tecria de las universalidad:s. —-—
Desde cn el tiempo de los Romanos se conocen dos "tipos
de universalidades, la dc hecho, que sc manificsta como
neunibn de cosas que forman un conjunto, pero suscepti--
bles de divisidén o 2preciacidn separada, por ejem: .un re
bano, .y la de¢ derecho, de existencin ideal, integrada -- .
por biencs y deudas que constituyen un todo indivisble,
por ejem.,: la hercncia, Hennebicqg ve en el inmueble una
universalidad de hecho por la trabazbdn de pisos y el la-
z0 que recune 1los elementos de esta universalidad es la -
"utilidad com(n' que resulta "de la apropiacidén fisica -
reciproca de esos elementos". La universalidad de dere-.
cho est& constitulda por el conjunto de los derechos pa-
trimoniales de todos los copropietarios y el vinculo que
los unc ¢s el destino vocluntariamente comln, de tencr -
bajo la misma relacidén juridica, un cierto nbmero de bie
nes de diversa naturaleza; esta unidn es intelecctual. En

opinibén del insigne jurista, es necesario ver en el edi-



ficio construido en com@Gn una expresidn de las universa-
lidades de hecho y de derecho y agrega: "Aquellos que a-
portan un derecho privado a la colectividad, reciben en

cambio utilidades econbdmicamente superiores a su aporte"(10)

Segln el autor Poirier, esta tesis es audaz y de —-—
gran acierto desde el punto de vista de la filosofia del
derecho, es de gran lbgica y puede ser que se imponga en
el futuro, pero actualmente ni la Jjurisprudencia ni las
leyes han llegado a considerarla. En el estado actual -
la colectividad de propietarios constituyen una entidad
juridica en la doctrins y en el hecho, pcro no en el de-

recho positivo ni en la Jjurisprudencia (11).-

7) También hay opiniones de menor importancia que -
las ya relacionadas, que se¢ critican por la superficiali
dad de sus argumentos. Entre ellas pueden traerse a cuen
to : a) la del cuasicontrato, que trata de Jjustificar —-
las obligaciones de los copropietarios; b) la del uso y
goce, seglin la cual, los clementos comuncs no serian ta-
les, sino que pertenecerian a algunos de los copropieta-
rios, correspondiendo a los demis el uso y goce de los =
departamentos; c) la téoria acéfala, que argumenta en el
sentido de que c¢l objetivo principal de las leyes de cs-—

ta materia ces asegurar ¢l goce plur2l y los gastos comu-

(10) Poirier, Pierre- "La Propiedad Horizontal" -2a. Ed,
Buenos Aires - 1955 - Pigs, 7 a 10.-~

(11) Poirier, Pierre. Ob, Cit., Pig. 10.-
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nes de los propietarios, sin neccsidad de profundirzar més.

Hay otras, pero dada su poca relevancia, nc se citarén, -

Poirier trata entre las teorias sobre la naturaleza
juridica de la propiedad horizontal, la de la prioridad
del suelo (en el sentido de que ¢n la institucidn estu~-—
dinda sc picrde ese principio); pero a julcio de la auto
ra de cste trabajo de tesis, esa es caracteristica de la
propiedad por planos horizontales que se relacionard en

literal aparte, razdn por la quc se omite en el presente.

De todas las tcorias que sohan cxpucsto y criticado,
a pesar de lo moderna que resulta la de la universalidad,
la que parecce cstar de acuerdo con los hechos es la que
estima que cn la propiedad horizontal hay reunidén o co-
existencia de dos clascs de propiedad: la exclusiva y la
comin, la primcra sobre partes privativas y la scgunda -
sobre partes comunes. En el campo de la realidad cada
propietario domina exclusivamente sobre su unidad, a la
par que usa de las partes comunes respetnndo los dere—-—-
chos de los demis; en ambos goccs cl titular tience limi-
taciones, pero ellas no lo despojan de su derechc que e-

scncinlmente constituye dominio.-

B) SU DIFERENCIA CON EL DERECHO DL SUPERFICIE, IAPROPIE~

DAD NORMATL, ¥ LA COLECTIVA.-~ En ¢l liternl A) de este —-

copitulo se ha dicho cn qué consiste el derecho de super

ficie y sus diferencias con la propiedad horizontal, Se
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(o)
1

completard csas idcas con lo siguientc: se ha tratado -
de asimilar la propied~d por pisos y apartamicntos al de
recho de superficie concebido por los romanos. Aqul hay
gquc dceterminar que ¢l Derccho Romano antiguo no distin--
guid ese derecho de superficie, fueron los pretorcs quic
nes lo crearon cn vista de la necesidad de proteger a —-
155 personasg que habinn construido con autorizacidn en -
suelo plblico o ajeno, consecrvando la propiedad ¢l dueiio
del sueclo sobre las capas inferiores y supcriores a éste
lo gque sc¢ otorgaba cra el goce y uso de las construccio-

nes sobre cl sueclo.-~

También se afirma que el derecho de superficie na--
cid en ¢l antiguo derccho germénico, donde las construc-—
ciones de madera facilmente eran transportadas como CoO—-

sag muebles (12),.-

., Esta institucibn es poco usada, pero ge reguld en -
Bélgica por ejemplo, donde se admitid que se podia hipo-
tecar un inmueble gravado con derecho dc superficie, con
cibiléndose doctrinariamente la posibilidad dec hipovecar
el terreno y la construccidn en forma separada, o sea ==

que hubiesen dos hipotecas distintas.-

El derecho del superficiario sc extingue: a) por -
confusidén (entre el ducfio del suelo y ¢l que goza de la

superficie), b) por destruccidn del fundo, C) pPoOr pPreg=—-

(12) Racciatti, Herndn. Ob. Cit, PAg. 39.-

v



cripcidén, d) por la llegada del plozo o el cumplimiento

de la condicibn,-

Las difercncias mis notables cntre el derecho de su
perficie y el de propiednd horizontal, como en el lite--
ral A) de cestecapitulo se¢ ha anotado, son las siguientes:
1) ¢l propictaric de pisos y apartamicntos lo es también
de una parte indivisa del suclo, en cambio ¢l superficia
ric carece dec toda facultad sobrc el terreno y goza Gni-
camente de la construccidén. 2) EL superficiario tiene -
un derccho limitado en ¢l espacio y cen ¢l tiempo, .0 que
no ocurre con el propictario de unidades cn propiedad ho
rizontal, cuyo dominioc sobre el suelo es perpetuo y so—--
bre las capas superiores ¢ inferiores del suelo. 3) EL
superficiario goza del dominio Gtil del inmueble, que lec
ha sido cedidec por el propictario, guien conserva para -
si ¢l dominio real. Esta situacidn no se da en la pro--
piedad por planos horizontales, donde los copropietarios
gozan del dominio real y del dominio Gtil de la cosa.. 4)
La propiedad horizontal es un verdadero derecho de domi -
nio, sobre partes privativas y scobre partes comunes, en
cambio el derecho de superficie sblo concede a su titular
la facultad de usar y gozar de las capas superiores del
suelo, facultad que le ha otorgado el dueflo de éste, de
modo que el superficinrio al ejercer su derccho debe te-
ner cuidado de no estorbar al propietario en el propio,

v al final del goce, sl guperficimrin ei ha plantado o -



construido pierde su derccho sobre éstos, ¢l cunl pasa -
al propictario,; con la obligacidn para éste de pagnr el

cquivalente 2l que fué supcerficiario.-

v Se llama propiedad normal de inmuebles al derecho -
de dominio comunmente conocido, que otorga al titular la
propiedad sobre el suclo, ¢l espacio aéreo y cl subsuelo“g
(se recuerda que segln clgunas legislaciones ¢l svHsuclo
pertenece al Estado). La propiedad horizontal no deroga
ese concepto tan ampliamente aceptado, salvo con excep—-
cionailcs limitaciones c¢n suejercicio dada la naturaleza
del régimen, sino que pone en vigencia ademds otro con--
cepto de propicedad, es decir, otro modo de utilizar el -~
dominio, en el cual concurren la propiedad privativa y -
.la copropiedad. En esa nuevyforma de aprovechar el domi
nio, como antes se¢ ha dicho, el espacio aéreo correspon-
dicnte al suclo se divide por medic de planos horizonta=
les, los cunlecs son susceptibles de scr divididos verti- -
calmente formando unidades que constituyen objeto de de-
recho de dominio. Y. dada la superposicidn dec biencs y -
la vecindad se necesita una regulacidn especial, aunque
ésta se nutre de los principio generalcs y esti destina-
da a gorantizar lo mis posible cl goce pleno de los derg

chog dc¢ los copropietarios.-

"La propicdad colectiva, comc su nombre lo indica,- L~

es ¢l derccho real de propiedad que pertenece simultanea
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mente a varias personas o, mejor dicho,a una colectividad
de personas, que han comprado el inmueble comdn" (13)., =-
Puede decirsce que para este autor es lo msmo propiedad co
lectiva que copropiedad, pero cllo no es asi: la propie—-—
dad colectiva se opone a la propiedad individual o priva-
da y segln el Diccionario de Derccho Usual de Cabanellas

La propledad enlestiva ea "Lao de Lodos. ¥ la de nedie, por
estimarse las cosas de pertenencia y uso general, con ten
dencia a la administracidn o regulacibdn estatal" (14), Y
ademids la copropiedad es ung%formgwdo propiedad privada, y
quc por consiguiente se oponce a la propiedad colectiva -

(25)e=

De lo anterior resulta que la propiedad horizontal
es una especic de propisdad privada opucsta por c#mpleto‘/
a la propiedad colectiva, las cuales por su naturaleza -
diferente deben ser aplicadas y reguladas por sistemas -

juridicos distintos.-

C) CARACTERISTICAS.~ La nueva forma de dominio que sc -

estudia presenta rasgos que le son propios y que la dis-
tinguen de otras figuras afines; del cestudio que se ha -
recalizado sc desprende que cntre las caracteristicas de

la propiedad horizontal estén: 1la superposicidn de pla--V
(13) Roffino Poroyra, Virgilio. Ob. Tit. Pig. 20.-

(14) Cabanellas, Guillermo - "Diccionario de Derccho U--
sual™ Tomo ITII -5a. &d. Buecnos #ires, 1962 Pig, 407

(15) Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. PAg. 409



nos horizontales contiguos, coecxistencia de dominio y con ¥
dominio, la prioridad de la construccidén sobre cl suelo,

la inscparabilidad dcl dominio y ¢l condominio, la indivi
sibén forzosa sobrec bicenes comuncs y la constituci'n com—-
pleja del régimen sobre un inmucble. En forma breve sc a

nalizard cada una de c¢sas notas difercncinles.—

1) La superposicidn de planos horizontales se ha con
siderado como fundamental e¢n la propiedad de pisos y apar
tamicntos, por ella sc divide en forma horizontal el in--

mucble y hay lugar al nacimiento del régimen.-

Sin embargo, siemprc que se cumplan los requisitos -
legnles, puede aplicersce cl sistema especilal horizontal a
edificiocs de una sola planta, y2 que no existe razbn para
no extenderlc a ellos y por el ¢contrario, resulta benefi-
closa para los copropietarios tener cocheras, patios, jar
dines, cn propiedad comin, pagando sus respectivas cuotas
de mantenimiento y gozando de la comodidad de tener un ad
ministrador de las cosas comunes, un reglamcnto ¢. copro-
pledad y sobre¢ todo la cstabilidad de la indivisidn, la -
cual conforme al derecho com(n no podrian mantenerla por
largo tiempo. *s decir que los copropictarios, por una -
declnracibén de voluntnd se sujctan al régimen especial ho
rizontal atn cuardo sus propicdades no estén divididas --

por planos horizontales. £sta iden parece estar contra -

la naturaleza de la institucidn estudiada, ya que ella na
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¢id precisamente para los casos cen que los inmuebles se
encontraban divididos horizontalmente; asl también las
disposiciones legales fueron aparcciendo conforme las -
nccesidades las fueron cxigicndo; todo para casas de va
rios pisos. También heay tendencia en las legisle :iones,
a extender el régimen estudindo a fabricacioncs de una
sola planta, una vez llenos los requisitos de ley; eso
sucede en los regimences sobre la materia de Panami, ——-

Puerto Rico y Argentina.-

Después de¢ lo anteriormente cexpuesto cabe hacer la
pregunta siguicnte: ;es o no caracteristica de la propie
dad por pisos y apartamicntos, la superposicidén de pla-

nos horizontqles?

Al respecto debe considerarsce qudda propiedad hori_
zontal sblo pucde recner sobre inmucbles divididos hori
zontalmente o sca cuando hay supcrposicidn de planos ho
rizontales, porque dec lo contrnrio se esti cn presencia
de propiedades cxclusivas contiguas a consccuencia de =
divisidén vertical o ante una comunidad, que son 1-.s for

mas de propiedad tradicionalmente conocidas.-

Si los titulares de la propicdad com(n por Su VOo=-—
luntad, cumpliendo previanmente com los requisitos de —-—
ley, afectan el inmucble de una sola planta al régimen
especial, aparccc una nucva forma de copropiedad, a la

gue se aplican por ampliacidén las disposiciones de la
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propiedad por pisos y apartamientos, gozando los condue-

flos de las ventajas que el régimen acarrea.-

Por otra parte cn el dominio horizontal la propie--
dad comin estd al servicio de la privativa debido a la -
situacidén fisica de ésta, es decir que la propiedad ex--
clusiva nccesita de la comln para ser aprovechada; ese -
estado de necesidad no se presenta en las edificaciones

de una sola planta.-

En otras palabras, las situaciones de hecho que ne=-
cesariamente se prescntan en un inmueble dividido por =--
planos horizontales superpuestos, no ocurren en la pPro=-
piedad vertical ni en la copropiedad; por consiguiente -
en el primer caso s¢ requicren disposicionesg Jjuridicas -
especiales que garanticen los derethos de los titulares,
v la superposicidn de planos horizontales es la razbn —-

de ser de cllas, es su origen.-

Por consiguiente la respuesta a la pregunta formula_

da es afirmativa. (16).-

2) Otra caracteristica de la propiedad horizontal -
es la coexistencia de dominio exclusivo y condominio; el
primero sekjerce por cnda propietario sobre el rcspecti-
vo piso o apartamiento gozando, con algunas limitaciones,
de todas las facultades que cl derecho comin le otorga,

vy a la par hacc uso de su derecho de condominio, que es

(16) Teer cn el 1iteral D de este Capitulo la opinibn de
Racciatti sobrc este problema, al tratar el objete
del derecho.-



Cistinto del regulade por ¢l derccho com@n, el cual re--
cae sobrc las partes comunes dcl edificio.! Das limita--—-
ciones decl primero obedecen a2 la interdependencia en que
se encuentra cada unidnd cn relacidén con las demis de la
construccidn, y la copropiedad no se identifica totalmen
te con la tradicionalmentce conocida porque no existe en
ella la disponibilidad de la cuota ideal de cada propieta
rio, debido a que la comunidad en ¢l dominio horizontal
esth al servicio de la propiedad cxclusiva sin poderse
separar, y teniendo fincs diferentes tienen que regirsc

cn forma distinta.-~-

Esta caracteristica nace al unirse los elementos
juridicos que estructuran la propiedad por pisos y apar
tamientos (propiedad privativa y com@n) formando un to-
do indivisible, pues sin partes comuncs no s¢ puede ==
Jjercer el dominic eXcludivoj de 8lla se OTiginen o¥ros
rasgos difercenciales: la inscparabilidad de los elemen-

tos mencionados y 1la indivisidén permancnte.-

3) La inseparabilidad del dominio y el condominio
en la propiedad horizontal es otro de sus rasgos diferen
ciales, ella consiste en que cualquier modificacibn so
bre la propiedad privada afecta invariablemente los big
nes de uso comin; asl por ejemplo en la transferencia,
gravamen o cmbargo de un piso o apartamiento, se enten—.

deran copprendidos los derechos sobre las cosas comunes,




cn la cuota que les corresponda a las unidades, Pero —-
hay que tomar cn cuenta, quc no sc puede transferir o —-
gravar Gnicamente las partcs comuncs o 1la cuota pPropor—-
cional quc le pueda corresponder 2 una persona en cllas,
porgue son accesorio de la propiedad privativa; hay que

recordar que las partes comunes cstin al servicio de las

privativas para hacer posible su disfrutc.-

4) El1 cstado de indivisidén forzosa sobrec Ils bienes
comunes en la propiedad por pisos y apartamientos, C8 ~-
considerada como elemento distintivo de ella, por consi-
guiente ningln copropictario pucde pedir la divisidn. En
su duracidén, mAs que perpetua, ¢s indeterminada, por es-
tar supeditada a la existencia de la construccidn, y;qué
ocurrc si se destruye totalmentc el cdificio? en val ca-
so, los copropictariocs ticnen un condominio normal sobre

¢l suelo y pucden centonces pcdir la particidn.-

Es la indivisidn forzosa una diferencia sustancial
e¢ntre la copropiedad que regula el dercecho comln y la de

la propicdad horizontal.-

5) La prioridad de la construccidn sobre el suclo
se considera como rasgo propio del dominio horizontal. -
Segln el derccho comOn el dominio sobre bienes raices se
ejerce sobrc el suclo y sus capas inferiores y superio——"
res correspondicntes, de tal mancra, que el duefio del ——

suelo es el dueno de las construccioncs hncila arriba y



hacia abajo o subterraneas.  En la propiedad por planos
horizontales la situacién cambia totalmente, el titular
de pisos o apartamientos es dueilo de una parte indivisa
del suelo, o sca que en ella lo principal es la unidad
privada y lo acéesorio es el suelo. . Con claridad se ad
vierte que el principio de la prioridad del suelo predo
minante en el dominio comln, rcsulta invertido completa
mghte en el especial horizontal, o sca, que el suelo a
pesar de su prceexistencia carece del principal valor.=
6) La constitucidn compleja de la propicdad por -—-
planos horizontales, es decir la forma como nacc, .puede

decirse que también es una de las cualidades propias de

esta figura Juridica (17).-

D) OBJETO DEL DERECHO.- Las cosas privativas y comunes

enumeradas en la escritura de constitucidn, -en el regla
mento de copropiedad y en la ley, constituyen el djeto

del derecho de propiedad horizontal. Las edificaciones
han de reunir ciertos requisitos materiales para poder

ser incorporadas al régimen. Y aqul se vuelve sobre el
problema planteado en parrafos anteriores:zlas construc
cionesde una sola planta son objeto del dominio horizon
tal? Racciatti a la ley argentina la califica de suma-
mente amplia, pues da cabida no sbélo a la divisidn hori

gontal propiamente dicha, sino a la vertical de un mis-

(17) Respecto a e5te punto, ver lo relacionado en el 1i
teral C) del Capitulo II, que trata la constitucidn
del régimen de propicdad horizontal.-
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mo piso o de innmuebles de una sola planta (18), con la

sola exigencia dc¢ que las fracciones scan indepcendien-—-—
tes y que tengan salida a la vim pGblica directamcnte o
por un pasaje comln.- Y agrega el mismo autor lo si---~
guiente: "esta ley", "més que una ley que admite la pro
picdad horizontal c¢s wuna ley que regla cierta forma de
copropiedad", "y por eso cree quc¢ cs impropia la denomi
nacién de propicdad horizontal y califica como m’ s gde-

ni _
L]

cuada la dd' "propiedad pcr pisos o por departamentos

Al analizar los casos de propiedad horizontal en -
fabricaciones de una sola planta, "a primera vista pare
ceria que csta clase de edificaciones debe, en todos --
los casos, scr excluida dcl sistema especilal y considera
da al margen de ¢é1l, porauc su forma de construccidn cho-
ca, en principio, con la estructura gencral de la ley",
"que parcce cstar destinada a prever Gnicamente la divi
sibén de pisos o departamcentos cen edificios de varias ==
plantas o de estructura Gnica" (19). Sin embargo, con-
tinha Racciatti, existe el precepto permisivo de incor-
porar al régimen especial viviendas de un solo piso, y
cs mencster fijar su alcance practice. "Cabe, entonces,
en nuestra opinidn, hacer la siguicnte distincidr cn el
caso cn e¢studlo; mientras el terrenc sea Gnico y dc do-

ninio comln, el sistema de la propiednd por pisos o de-

(18) Raccigtti, Hernédn. Ob. Cit. PAg. 65.-
(19) Racciétti, Hernan. Ob., Cit. Pig. 67
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partamentos resulta perfectamente aplicable a la construg
cidn; pero no cuando el suclo esté parcelado o dividido

en lotes independientes" (20).-

Al analizar los parrafos citados resulta que las -
casas de una sola planta sujetas al régimen de propie--
dad horizontal son una forma difcrente de copropiedad,
corroborado este estado de cosas porel hecho de que solo
serd admisible cuando el terreno sca Gnico y de propie-—
dad comln, sujcténdose por ahora esa situacidn al régi-
men horizontal .por las ventajas quc este procura. La
aplicacién del régimen especial a cllas las vuelve ob-
jeto del derccho de dominio hbrizontal, pero sbdlo en su

forma, no c¢n su contenido sustancial,-

Las construccioncs pucden adoptar varios tipos, a
barcando unas veces vivicndas mlltiples, otras cesas do
bles, pudiendo dividirsc también los planos horizonta--
les en departamentos y locales Gnicos. Las viviendas -
mGltiples pueden construirse en un solo edificio de va-
riog pligos o en grupos de edirlelios; .las casas dobles -
son ¢l modelo mAs pequeilo de propiedades horizontales,

agrupan dos casas bajo el mismo techo.-

El edificio puedc dividirse en pisos solamente, —-
constituyendo cada uno una unidad, y pucden ser parti--

dos cn departamentos, que comprenden un conjunto de ha-

(20) Racciatti, Hernén. Ob. Cit. Pag, 68.-




bitacioncs formando un bien independicnte; ¢l departamen
to no necesariamentc ocupa un plano, puede comprender ha
bitaciones superpuestas pertenccicntes a diferentes pla-

nOSo"‘

Por piso o departamcento "s¢ entiende una habitacidn

o conjunto dc¢ habitaciones cn conunicacidn entre si que
permanecen cn un cierto aislamicnto con respecto a las -
demAs que integran un cdificio, constituyendo un. . unidad
de viviendas, o vienen a constituir una unidad ccondmica
en su utilizacibn, con salida al cxterior del edificio,
o a pasillos, galerias, escaleras u otros elcmentos comu
nes del propio edificio™ (21), E1 departamento e¢s la ra
z6n misma del edificio erigido cn comln y ¢l objeto del

derecho, dice Poiriecr.-

El local Gnico pucde scr objeto de propiedad exclu-—
siva, debiendo tener salida a la via pGblica o a un pasi
1lo quc a ella conduzca, gozando de las partes comunes.
Resulta Gtil por éjemplo para garages, sdtanos, tiendas,
etc; a veces también son considerados accesorios de las
partcs privadas. Puede ser que el piso esté dividido o=
riginariamente en locales Onicos y departamentos; pero —
también puede darsce el caso de que el duefio de v- depar-—
tamento desec vender una habitacidn y por consiguicnte -
hacer ingresar un nuevo titular al consorcio. General—-
mente cen ¢l reglamento de copropicdad s¢ prohibe esa di-
visidén de los departamcntos, pero si nada sc dice hay o-

piniones c¢n ¢l scntido de que perfectamente se pucde ha-

(21) Batlic VAasqucz, Manuel., Ob., Cit. PAg. 129



cer, Sin embargo, hay quiencs opinan que por tratarsee
de alguicen que ingresarid al consorcio a gozar de las par
tes comunes y por habersc variado cl destino del departa

mento, debe solicitarsc permiso a los copropictarios.-—

Las cosas o partcs privadas estéin constituidas por
los pisos, departamentos o locales de las edificaciones,
limitadas por planos horigzontalcs y verticales, formados
por los muros maestros, quc cn si son los techos, suclos
y paredes, Cada unidad puede tener anexos que le sean
necesarios, Otiles o dc¢ ornamentacidén, por ejemplo tabi-
ques, puertas, paredes divisorias, estatuas, lAmparas, -
etc. Las partces privadas, generalmente no cestin determi
nadas en las leyes, situacidén contraria a la de las par-

tes comunes que si lo estin.-—

Las partcs comuncs y'su determinacidén son de suma -
importancia para c¢l desenvolviniento de la propiedad ho-
rizontal, mAs que todo en su fasc practica. Hay varios
criterios para fijar los bilencs comuncs: 1) el de la ne-
cesidad comln, segln ¢l cual son cosas comunes aguellas
necesarias para ¢l uso dcl edificio o indispcnsables pa-

ra mantencr su seguridad; 2) el que considera quc todo -

&)

lo guc no es privado, c¢s comln, o seca que todo lo que es
té fuera dc los departamentos es comOn. Sc habla tan——-
bién de derechos accesorios a las partes comunes, como

¢l de edificar cosas nucvas sobre los bicnes conunes o —
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depajo de ellos; esns situaciones sc resuclven cn cada
reglamento de copropiedad, o can la cescritura de constitu

cibn, sceglhn le voluntad de los condueiios.-

En la segunda parte de cstc trabajo se estudiari -
cada una de las cosas comunes que la legislacidn salva-

dorena cnumcra en matcria de propiedad horizontal.-

k ¥ % Kk % % % % ¥ * *x >k % x%
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CAPTTULO TV

DERECHOS Y LIMITACIONES DE LOS PROPIET..RTOS

;A) DERECHOS Y LIMIT.CIONES SOBRE PARTES PRIV.D.AS: En

el Capitulo anterior han quc¢dndo determinados los obje
tos sobrc que puede recacr la propiedad por planos ho-
rizontalcs; toca ahora estudiar los alcanccs de las fa

cultades que ticne cada duciio de unidades, sobre éstas.

Por regla gencral puede afirmarsc que el duefio de <
un local, apartamicnto o piso, tiene todos los dercchos
que el dominio concecde a sus titularcs, Gnicamente con
las limitacion®s impuestas por la ley o por los werce——-—
chos ajsnos, gozando de doble disponibilidad sobre éi;

la material y la juridica.-

Disponibilidad material: el propictaric de un apar
tamiento o piso goza de &1, en la forma mis completa, -
tanto en lo relativo 2l _yso como a los cambios materia-
les sobre las partes internas de su unidad; todo sin —-

perjudicar los derechos de los demads. Cuando existe du

‘da respecto a si un acto puede causar dano al resto de

condbéminos, lo mis aconsejable es pedir el consentimien

to de éstos, a fin de evitar responsabilidades.-

La disponibilidnd material se manifiesta en modifi
cacicnes que pueden consistir ¢n adiciones, supresiones
o simples cambios, las cuales pueden tener por objeto:

a) la decoracidén de la unidad, b) proporcionar mayor co



nmodidad al usuario, c¢) mejorar, conservar o reparar cl

piso o apartamicnto,-

En rclacidn con las facultades gque corresponden w—
por la disponibilidad material al titular de pisos O —e
apartamicntos existe varicedad dc¢ opiniones tanto en la
doctrina como cn la Jjurisprudcncia, y las legisl-ciones

resuelven los mismos problemas contradictoriamente.-

Hay casos, dc alteracidn material que resultan dc
2lgln interés , por ejemplo si pueden modificarse las -
aberturas cxisteontes del edificio o si pueden hacersc -

nucvas, el uso dec la fachada, balcones, letreros, ctc.-

Asi, cunando el propietario de una unidad desce con
vertir una ventana ¢en puerta, o ampliarla, algunas le—--
gislaciones lc permiten sin dificultad, otras guardan -
silencio y los tribunales han resuelto como validas las
alteragiones, arguncentando que cada afc debe gozar de-
su casa independientencnte y en lo posibley— Con to-—
do cxiste laropinidn doctrinaria de queo se trata de-una
transformacién que afecta el destino y por ende, no pue-

de permitirse (1).- -

sJPuede un copropietario hacer nuevas aberturas en -

la pared de su pifo, para comunicarse con un inmueble

(1) Poirier, Pierre - "La Propicdad Horizontal " 2a,
Ed, Buenos Aires. 1955. Phg. 60.-



vecino quc también es ~uyc? En estc caso la docrina -
estA dividida, un grupo de¢ autores (italianos y france-
ses) contestan afirmativ-omente, apoyindose cn que sobre
1la pared medinnera conin se estableceria una servidun—-—
bre guc beneficiaria a una sola persona que es el duetio
del departamento o piso; ¢l otro grupc (belgas) se in-—-
clina por la respuesta ncgativa, argumentando que no se
trata de scrvidumbre alguna, ni de confusidn de propic—
dades en nmanos del mismo titular, sino de "utilizacidn

del bien conln en provecho exclusivo de uno solo". ILa

solucibn o la controversia que trae Poirier se decide -
porque el propietnri‘ de un piso o departamento no puc-
de abrir pucrta o ventana en la parced medianera, ya que
el condominio es un derccho real, no personal; al akrir

se la puerta o ventana, sc sacrifica el bien combn en -

aras del bien individual (2).-

., Pueden usarsc letreros c¢n la entrada o en el vesti
bulo del innucble? s posible si se trata de un edifi-
cio destinado a comcrcios, perc si cs destinado a vivien
da algunos opinan quc bicn podria prohibirse, pues sc -
estd utilizando una cosa combn e¢n beneficio de uno solo.
En relacidn con la primcra situacidn se¢ recuerda un ca—
so que sc presentd cen Argentina, del dueilo de una libre
ria situada en un apartamiento de la planta baja desti-

nada a comercio, quien deseaba colocar un rétulo lumino

(1) Poirier, Pierre. Ob, Cit. Pags. 62 y 63.-



so entre la planta baja y ¢l primer piso; come los co-
propictarios se¢ opusicran demandd al consorcio solici-
tando 1la autorizacidn. E1 rcglanmento de copropiedad -
nada decia sobre cl particular, por lo que la autoridad
judicial falld conforme la equidad y le permitid colo-
car el rbétulo reducidéndole sus dimensiones, obligando
al librero a ponerlo solamcnte cen la planta baja y a -
encenderlo a detcerminadns horas. Se rcconocid an suma
¢l derecho del propictario dc usar ¢l rdtulo, siempre
que no afectara ¢l orden estético dcl edificio, ni tan
poco causara molestias a los propictarios de los pisos

supcriorcs (3).-

Y asil podrian irse cnumerando una scrie de ejemn—-—
plos con las mis variadas soluciones. Los criterios -
que deben atenderse para resolver los problcmas que se
presenten son: las disposiciones legales, cl reglamen—
to de copropiedad, lao escritura de constitucidén y la ¢

guidad.-

Disponibilidad juridica: la disponibilidad juridi
cn que tiene ¢l propietario de locales, apartamientos
o pisos cs amplisima y se rige por cl derecho comn, -
tenicndo ¢n cuenta siemprcec que con tnles actos no se -
cause perjuicio a los demis conddéminos. En este aspec

to del dominio se prosenta gran variednd de actos juri

(3) Revista del Notariado No. 687 Bucnos Aires -Ar
gentina, Pag. 525~
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dicos cuyo cbjeto ¢s el piso o apartamicnto, casos que
al igual que los de disponibilidad material, han sido

resueltos de diversas maneras por la doctrina y las 1lc
gislaciones. Los autores analizanalgunos de los gue -
revelan nayor intcerés, talcs como la compraventa, la -
hipoteca, el usufructo, etc., quc sc¢ relacionan a con-

tinuacidn. -

La compraventa: si se vende ¢l piso o apartanien—
to, diecne el propietaric obligacidén de comunicarlo a -
los demés duefios de unidadcs? Cada legislacidn impone
la propia solucidn; hay algunas como la argentina y la
belga quc regulan ¢l derccho de tanteo cn beneficio de
los demés titulares del inmueble, obtras, guardan silen
cio. Se ha criticado el establccimicnto del tan:tco co
no contrario a la libre disposicidn de las cosas, pucs
cada persona e¢s librc de vender sus bienes a cualguie—
ra otra., En ¢l fondo cl tantco constituye una restric
cibn a la facultad de enajenar; pero se argumenta en -
su favor que cl comprador es un elemento nucvo del con
sorcio, un nuevo copropictario que gozari dce todos los
bienes comuncs y que aln puede cn uﬁ momento dado dar
un destino diferente a2 su unidad; - que por tales razo-
nes ¢s sicmpre nccesario hacer del conocimiento del ——

consorcio 1la ventn de¢ un apartamicnto o piso.-—

Con todo puede dccirse, quo desde ¢l momento en -
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que una persona decide adquirir una unidad hori:ontal,
sabc que estd sujeta aque los titulares cambicn, pero

su derecho seri sicmpre el nmismo, ya que esti regulado
por la ley, la cscritura de constitucidén o cl reglamen
to de copropiecdad, a los cuales cstarin obligados to~--—
dos los quc compren un apartamicnto en ese edificio, -
por lo que c¢s precisc respetar la libre disposicidn de
cada propietario sin estar obligado a comunicar al con

sorcio la intencidn de vender.-

(Es valida la clAusula de inalienabilidad temporal
o perpctua entrc copropictarios, si cllos la conside—-—
ran como una garantia rcciproca? En el fondo es una -
limitacidn a la facultad de cenajenor y su validez de--
penderd en cada pais dec la ley respectiva; doctrinarig
nente considerada, es orcciso dar primacia a la .iber-
tad de cnajenar y por consiguiente negarle toda vali--
dez; pero respetando la autonomia de la voluntad bien
puedc permitirse quc se pacte por corto tiempo con el
objeto de no entorpecer la libre cnajenacidén de los in

nucbles, cvitando asl las vinculaciones.-

Arrendanicnto; el propictario de un piso o depar
: L

tamento tienc la facultad de arrendarlo a quien desece
quedando ¢l arrendatario obligado a respctar el regla
mento de copropiedad y ¢l destino del edificio, adqui

riendo a la vez el derecho de gozar de las partes comu



ncs., ¢E1 inquilino narbicipa de la administracidn, de
las cargas conunes y vicne derccho de asistir o las s¢
siones? Esos son derechos y obligaciones propios del -
titular del dominio y los conserva adn cuando las haya
alguilado, de donde resulta gquc ¢l inquilino carece de
esos dercchos y obligaciones. En lo demis sc rigen —-

sus relaciones por ¢l derecho conin.-

Usufructo: esta figura juridica puede presentar
se también cn la propiedad horizontal, rigiéndosc por
las reglas del derccho comQn, con las excepciones que
se introduzcan en cada lcy especial sobre la materia.
Bl propictario de pisos o apartamicentos tiene la facul
tad de dar cn usufructo su bicn a quien quiera, adquil
ricndo el usufructuario ¢l uso y goce de la cosa, sin
alterarla, asi como las obligacioncs dc¢ hacer las rc-—
paraciones necesarias y pagar los impuestos que gra-—--—
ven ¢l bien usufructuado; mas carece del derccho de¢ -
participar con bs coprepietarios cn los actos de dis-
posicidén de los bienes, continuando el nudo propieta-
rio con los dercchos y obligacioncs que las leyes lc

imponen. —

Scguros: algunns legislaciones pernmiten asegurar
la cdificacidn por partes y otras, cn canbio, exigen
gue seca total., Lc mis convenicnte es que el objeto -

de un seguro cn esta clase de bienes sen todo el edi-



ficio, con c¢llo sc¢ evitan problemas y actos a ¢ne puc—
da dar lugar la mala fe. Deberan inclurse las cosas -
privadas y comunes, instalaciones y maquinarias de to-
da clasc que estén dentro de la fabricacibén. (Es conve
niente el reascguro por partes cn esta clase de edifi
caciones? Parece ser ncgativa la respuesta adecuada,

pucs entre mayor igualdnd haya entre copropietarios, -
nis garantizados estarin sus derechos, pcro para no le
sionar la libertad de disposicidn puede aceptarse el -

reaseguro,—-

Prescripeidbn:ges posible adquirir la propiedad ——

por planos horizontalcs medinnte la posesidn regular -
o irregular? El1 autor Pcirier sc¢ decide por la afirma-
tiva, puesto quec la propiledad sobrec cl departamento o

piso es completa y no existe razén Jjustificativa algu-
na para rcchazarla. Sin embargo, adversarios de la u-
sucapidn, han aducido que no e¢s posible adquirir la -—-
propicdad de la superficie sin la del suelo, pero tal

arguncnto no es aplicable al caso cn estudio porque en

&1l concurrcn los dos clemontos (4).-

Hipoteca: este derccho real sobre inmucbles, que
tiene por objetc garantizar ¢l pago de una obligacidn,
en mnteria de propiedad horizontal pucde recaer sobre

la totalidad del edificio, sobre un piso o apartanicn-

(4’) POiI‘iOI‘, PieI'I'C 9 Obo Cito Pégq 500_
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to, sobre construcciones comenzadas o sblo proyectadas;

eso segln las diversas legislaciones. -

Para constituir la hipotcen, reducirla o cancelar
la rigen las reglas .generalcs dcel derccho combn, con

algunts varinntes en cicrtos casos.-

Cuando el gravamen ticne por objeto la totalidad
del edificio tcrminado, abarca también el suclo y todo

lo deméds que forme parte del inmueble.-

En el casc de gue la hipoteca recaign sobre umn -
piso o departamento, ¢l gravanen sc¢ cxtiende a las —-
partes comunes, no en su totalidad sino en la cuota -
idecal correspondiente a la unidad. Esa ampliacidn de
la hipoteca e¢s consecuencia de ser las partes comunes
accesorio de las privadas, ¢ ir inscparablemnente uni-
das por la conmunidad de destinc. Cada piso o aparta-
nicnto es una cosa distinta de las denmis, razbn por -
1a cual pucden gr~varsc cn forna scparada, y en caso
dc ser una personas titular de dos o mAs unidades y cs
tar hipotceccada una de e¢llas, no por ¢so sc¢ enticndc -

gue lo estA la otra u otras.-

Tratindose de construcciones comenzadas o simple
nente proycctadas hoy variedad de criterios. Es adnl
sible soghn alguncs, que sc autorice una inscripcidn
hipotecaria sobre¢ el terrcno, pues ya sobre &1 pucde

verse el cbjeto del doerecho aunque la cosa prir-ipal



no exista; c¢n este cnso sélo se tiene facultad de cons
truir en ¢l suelo conln, y como la propicdad comprende
partes privadas y partecs comuncs, la hipotecn de un pi
so sc¢ extiende de pleuno derecho a la cuota de p rtes -

comunes del edificio (5).-

Scgln otros, la hipoteca de cdificaciones proyec-
tadas lo ¢s de cosn futura, esimilando ¢l contrato al -
que sc¢ cclebra,cunndo se vende cosa futura; cada dueino
hipotecaria ¢l cubo de¢ airc, cl espacio geonétrico dc-
linitado por los planos respectivos. Esta Gltima es -

7

opinién de¢ Julliot, autor francés.-

Otros autores francescs han visto cn c¢sta clasc -
de hipotcca, no un gravamen sobre bicnes futuros sino
una hipoteca condicionnda a la construccidén del depar-

tamento.—

Por ¢l contrario, sc¢ ha criticado la hipotcca so-
bre unidadcs a construir por resultar chocante con cl
princigo de que en materia de propicedad horizon.al lo
principal cs ¢l piso ¢ departamento y lo accesorio es
1la cuota ideal sobre el suclo y demAs bienes comunes;
por otro lado, el sistema ¢s peligroso para el acree—-—
dor por la inscguridad del pago de su crédito, dado cl
caso de gue no sc construya cl edificio, quien conscr-—

varla OGnicamente la hipoteca sobre una parte indivisa

(5) Poirier, Picrre. Ob, Cit. Phg. 145.-
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de un condoninio regido por ¢l derecho combn, =-jeto a
que en la particidn "la hipoteca podria no tocar el lote
del deudor"(6) .- Por consiguiente, dicen los de la
Gltima corriente, las hipotecas de que agui se¢ trata -
s6lo resultarian posibles scghn la construccidn doctri
narina en la que no hay primcela del edificio sobre el
suclo, sino igualdad juridica entre dlos, y aceptan G-
nicamente la hipotcca del suelo gque por voluntad de —-—
los copropictarios se extenderi a las construcciones -
hasta su total terminacidn y en cstce estado se procede

a la divisidn del gravamcn.,-—

No hay duda de quec el sistema que permite la ena-
jenacibn de unidades futuras da mayor celeridad a las
operaciones sobre pisos y apartanientos, A pesar de
tal beneficio resultn casi imposible juridicamcnte que
se hipotequen los apartamicntos o pisos solamentce pro-—

yvectados.-

Si sc¢ estudia la posicidn que acepta la hipoteca
del suclo que paulatinamente sc va extendiendo a las =
construcciones quc c¢n él se levanten resulta que con -
ella sc¢ va contra ¢l principio dc¢ que lo accesorio si-
gue la suerte de lo principal, aln en nmateria hipoteca
ria, pucsto gque cuando hay hipotcca sobre el suclo cl

gravamen se¢ extiende a todo lo que a &l accede, inclu-

(6) Racciattiy Hernan.- - "Propicdad por Pisos o por -
Departamentos" 2a. Ed. Bucnos Aires. Argentina
1958. Péga 2170"
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sive las construcciones, porque lo principnl c¢s ¢l suc
lo y lo accesorio la fabricacif; pero cn la propicdad
horizontal debe recordarsc que lo principal es ¢l piso

o apartamicnto y lo cccesorio es el suclo.-

Analizande 1la posicidn que acepta la hipoteca de
unidades sbélo proycctadas como hipotecas dc cosa futu
ra, tencmos: la constitueidn de la hipoteca consta de
dos fucntes: a) la de rclacidn ¢ monento genético que
puede ser un contrato, una scntencia o un acto Juridi-
co unilateral (exceptuando el testamento) y b) la "for
na de la relacidbn", o sea la nanera cono la rclacidn -
juridica viene a la vida, o nomento formal., TLa segun-—
da fucnte c¢s un acto complejo que norequicre solamente
la docunmentacidn donde consta el momentc genético, si-
no también el acto de la inscripcidn, ésta tiene un ca
ricter constitutivo en la hipoteca, de tal modo que si
falta no nace la garantia. Traténdosc de hipoteca de
bienes futuros el cortrato de donde emana cs vi'ido, -
pero ¢l requisito de la inscripcidn en el Registro no
puede cumplirsc micntras no cxista la cosa objeto de
la relacién (7). Por consiguiente resulta dificil con
cebir juridicamente la hipeteca de pisos o apartamicn-

tos sdlc proyectados.-—

(7) Condian, Aurclio — "Instituciones de Derccho Privg
do" - Primera Edicidn cn cspafiol de la traduccidn
de la 2a. Edicidn itnaliana - México - 1961.PAg. —-—
391~



Estiméndosc esta clase de hipoteca coro una garan
tia sujeta a condicida, ¢sta consistiria en la cons——-—
truccidn de la unidad, la cual tendria c¢n cste caso un
doble papel: 1) modalidad que afcctaria cl nacimicento
de la caucidn y 2) objeto del dcrccho de hipoteca.gPo-
dria conccbirsce la construccién futura como una verda-
dera modalidad? Debe rccordarsc gque ¢s preciso distin
guir 1o condicidn, de¢ cicrtos hechos, que sicndo tam—-—
bién futuros ¢ inciertos manticnen en suspenso la suer
te del negocio, los cuales constituycen clcmentos o pre
supuestos de¢ los actos juridicos, de tal manera que si
uno de¢ ellos no cxiste al formarsc ¢l acto, éste sc ve
rAa desprovisto de un rcquisito de validez, este c¢s cl
objeto ldneo sobre que ha de recacr cl derecho. La hi
pobeca de¢ biencs gque llegarfin a pertenccer al hipote-
cante s8lo sorA tal cunando las cosas objeto de clla -~
lleguen a Ser propledzd del promitente, esg decir, cusg
1o exista uno de sus presupucstos (8). Por consiguicn
te, la construccidn del piso o departamente cs un cle-
nento necesario para la existencia del derecho real v
no una modalidad como lo seria la condicidén. Huelga -

hacer consideraciones de si sc trata de una condicibn

suspensiva o resolutoria.-

De lo anteriormente expucsto se infiere que con-—-

forme los principios gcnerales del Derecho Civil lo G-

(8) Candian, Aurelio - Ob. Cit, Pag. 177.-



nico susceptible de hipoteca c¢n materia inmobiliaria son -
las cosas cxistentes, pcro ne las futuras, lo cual es apli

cable a los gravamencs en naterin horizontal, -

En caso de perjudicarsce la cedificacidn ¢l gravanen -

sienprc sc conscrva sobrc ¢l suclo. -

Cuando ¢l deudor no cumple con su obligacidn proce—-
de la cjecucidbn conforme a las reglas generales y ¢l que
adguicra la unidnd en pGblica subasta o adjudicacién cn -
pago, cntrarid a formar parte del consorcio con todc : los

dcerechos y oblignciones de su antecesor.-

Toca ahora relacionar lns limitncioncs de los propie

tarios en relacidn o sus partcs privadas.-

El duciio de unidadcs en propicdad horizontal también
estA sujeto a cicrtas limitaciones causadas por la situa-
cidn cspecinl de dominio sobre cosas contiguas y dc condo
minio, las cuales le son impucstas por la ley o por la vo
luntad dc les copropietarios nonifestada en ¢l reglamento
de adninistracidn., Lstas linmitaciones estAn destinndas a
procurar la coexistcncia pnéifica dec los propietarios. -
Asi por cjemplo, ningln titular podrad variar el destino o

12 estructura dc su propicdad sin conmunicarlo a los denis

y sin que &stos la aprucben.-—

Es conveniente quc c¢n las leyes y en los reglsacntos
de copropicdad se establezcan disposiciones reguladoras -

del uso que dcbe dArsclc a las propiedades sujetas al ré-



ginen horizontal, talcs ccmo la prohibicidén de ruidos o ac
tos quc perturben la tranquilidad de los denés propieta--
rios o la scguridad, solidcz y salubridad del edificio, -
no utilizacidn del apartamicnto o piso para fines contra-
rios a la mornl, no perturbacidén el uso y goce legltinos
de los denfs cuando so hdgﬂn nodificacioncs, limpicza o ~
nejoras c¢n las unidndes, no cambiar las fachndas ni deco-
rar las parcdes de mancra distinta a2l conjunto, ctc., to-
de con ¢l objete de mantener la paz y crden nccesarios pa
ra la convivencin, Cuando faltarcn las rcegulacionces por-—
tinentes, los casos que se prescenten deben resolverse con

forme la cequidad.-

B) DERECHOS Y LIMITACIONES SOBRE PARTES COMUNES:- Basica

mente los copropietarios tiencn dercchos de usar y gozar

de las cosas conuncs conferme su destino, con las iimita-
ciones impucstas por los dercchos igunles dc los denis —-
conduciios, 4En qué proporcidén participan los conddminos -
dc los bicncs comunes? Sobre ¢l problema hay varios cri-
terios: a) ¢l que comsidera quc todos los propictarios —-—
ticnen una partce igual cn los bicncs comuncs, b) ¢l que -
cstimn que su participacidén e¢s proporcional al valor del

respectivo departancnto, ¢) el que pernite a los copropic
tarios tasar ¢l valor cn que participard ¢l titular de ca
da piso o departamento. TLa primera solucién sc ha consi-
derado como mhs equitativa, 2 nencs que las unidades pre-

sentaran mucha difercncia cntre si, pcro al tratarsc de -
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propicdades mAs o menos iguales os idcal 1la consideracidn
(9). Hay que tencr prescnte que cestn participacidn en —-
los bignes conuncs ¢s cn rclacidn con los dercchos, mas -
no con las obligacioncs como son las de mantenimicento y -
reparacién de las cosas conunes, las cunles se estudiaran

¢n ¢l Capitulo siguicnte.-

Tanbién aqui pucde hablarsc de disponibilidad mate—-

rial y disponibilidad juridica.-

Disponibilidad material: la recgla gencral es que los
propictarios por si solos no pucden cfectuar variaciones
¢n las cosas conuncs si no ¢s con ¢l consentimiento de —-—
los dcmAs, conscentimicnto quce bien pucde scer otorgado por
unaninidad o por mnayoria, adoptindose los dos critcerios -
cn las diversns lcgislaciones. Cuando sc trata de apertu
ra dc¢ un hucco o acceso cn parced medianera o com(n, obras
para desaglic y tubos de acceso o cxpulsidén de fluidos, co
locacidén de mnrquesinas c¢n la fachada, cte., tales obras
deben scr autorizadas por los copropictarios de acucrdo -
con ¢l nnero de votos establecido cen la ley; lo mismo --
curndo sc¢ trata de implnantacidén de ascenser u otroc andlo
gas, las cunles constituyun una alteracidén permancnte en
las cosns conunes que procuran cl nejor gocc de la ccsa -

privada. -

Disponibilidad Jjuridica: en ¢l tipo de dominio gue

(9) Revista del Notariado No. 582. Bucnos hires, Argentl
na. Pags. 5 y sigts., respecto o la tercera corriente
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se estudin, como s¢ ha dichc antes, hay combinacidén de —-
propicdad privada y propicdad conbn, &éstasge encuentra in-
disolublencnte unida a aquélla, de tal mancra que en cual
quicr enajcenacidn de la primcera, resulta afectada la se—-
gunda; pero no al contrario, 0 sca que no puede disponcr-—

se de las parbes comuncs solamente.-

Pcero tonbiln puede ocurrir que un piso o apartamicn-
to sca de pertenencin combn, teniendo o no a su scrvicio
algunas de las partes conunes del cdificio como las esca-
leras, sbétanos, ctc. Es preciso entonces hacer una distin
cibn entre bicnes accescriancnte comuncs y biencs conunes
principales no escncirles 2 1n conunidad; los prineros —-—
son aquellos que estin al servicio de las cosas privadas,
necesarios para la utilizacidbén de éstns, sobre los cuales
no hay disponibilidad juridica si no ¢s como accesorios -
de un piso o apartamicnto; los scgundos sc¢ cncucntran cn
igu~l situacién Jjuridica que los bicnes privativos, cong-—
tituycn cosa principal de pertenencia conOn; por consi-——-—
guicnte sobre éstos ¢l consorcio puede disponer como de u
na propiednd privada, con la concurrcncia mayoritaria o u
nanimc de la veluntad de les conduciios, scgln sc disponga

cn el reglamento de administracidn, -

Las linitacicnes c¢n ¢l uso de los bicnces conunes es—
tan determinadas por los dercchos de los demis copropicta

rios, tal como sc deJn dichc anteriornente. Los condue—--—



fios pueden usar dc ellos conforne a dos principics: ) sg
gln su destino, cntendiéndose por destino "el objero para
¢l cual la cosa sc¢ ha crendo, o para ¢l cual cs apropiada™
(10); v b) respetando o no obstaculizando cl derecho de

los dends .- En csto aspecto no intercsa la cuan
tia a quc asciende la propiedad privada, todos puedcn ha-

cor el uso con las linitacioncs 2notadas.-—

Lo mAs convenicnte ¢s que on un reglancnto interno -
del edificio sc¢ deternminen las limitaciones, porguc de ha
cerse en ¢l de copropicdad sc¢ ocasionnrinn molestias deo -
forma como son todas las nccesarias para canbiar el re—-—

glamento, aungue pucde hacerse en éste también,-—

La lcy especial puede inmponer sancioncs a los trans-—
gesores cdcel uso corrccto de lcs bienes cn conunidad. Es
admitido universalmentc guc no se puedc abusar de la pro-—
picdad en conln en ningunra forma, por c¢llo cuando 1 pro-
pictario, aln cuando tenga la buena intencidn de dar na~—-—
yor v~lor a la edificacidén o nis utilizacidn, quiera ha--
cer obras cncina dcl techo de su apartamiento o sbtanos -
debaje de la planta bajn, debe pedir autorizacidn al con-—
sorcio, pues con tnales obras afectarid cosas comuncs sobre

las cuales carece de¢ digponibilidad exclusiva,-

(10) Poirier, FPicrre. Ob, Cit. Phg, 87.~
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CAPITULO V

OBLIGACIONES DE L0OS COPROPIETARIOS

/1) OBLIGACIONES DE LOS COPROPIET..RICS SOBRE FPARTES PRIVA

DiS.~ .si como en lo rclativo a derechos los propictam-—
rios de pisos y apartamicntos tienen las misnas faculta~
des reconocidas a los titulares de innuebles sujctos al
réginen de propicdad nornnl, tanbién c¢n nateria de obli-
gacioncs tienen lns mismas que cllos; pero por la situa-
cidén especinl de vecindad cn que sc¢ encucntran resultan

algunas cargas también cspccinles,-—

Las principales obligaciones para el propietario -
de unidades en propicdad horizontal, cn relacidn con su
piso o departamento pucden resunirse asi: a) atender to-
dos los gastos que su innucble requicra, ya seca para re-—
pararlo, conscrvarlo o ncjorarlo; b) asi mismo, cargar -
con los gastos de reparacibdn y nanteninicnto de una co-
sa de propicdad conln gque sca dc¢ su uso exclusivo, por e
ejemplo: una escalera que conduzca a su propiedad; c) e-
fectuar ¢l pago dc los impuestos y demis contribuciones
fiscales o nwnicipales; d) abstcnerse de ejecutar actos
que perjudiquen a los demAs copropietarios, que en si —-
constituyen las limitaciones de quc se ha hablado cn cl

Capitulo anterior.-

Las cargas mcncionadas pucden clasificarsc segln re
caigan sobrc biencs privados o conunes, 0 tengan relacidn

con los demds duenios del cdificio, las primeras estin —-—
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contenidas en los literales a) y ¢) del parrafo antcrior,
las scgundas en ¢l literal b) y las terceras cn el lite-

4 continuacibn sc haré un cestudio somero de las o

bligaciones antcs relncionadas.-

a) Esta carga sobre 1la propiedad privativa ss conse
cucncia del derccho privado de deminio, cada dueno de pi
so o apartamicnto debe soportar los gastos que neccsite
hncer para reparar, conscrvar O nejorar su unidad, con -
la Gnica limitacidén de que al hacerlo no lesionc los de-—

rcchos de sus vecilnos, -—

b) Puede haber situaciones ¢n las quce por acuerdo -
de los copropictarios, unn cosa dc propicdad combn sirva
exclusivancnte a uno de los titulares, c¢s decir, quc la
cosa conln estd al servicio exclusivo de un piso o apar-
tanicntos; on cste casc ¢s equitativo que sea ¢l usuario
de ella y no los copropictarios, quien esté obligado a -
soportar los gastos dc reparacidn y conscrvacidn. Tanm--
bién pucde prescentarse ¢l ¢nso en que un copropietarioc —
desee mejorar unn cosa conin, tal mejora la puede hacer
solanente con ¢l ascentimicnto de los demAs, come sc¢ ha -
dicho c¢n ¢l Capitulo anterior, y soportar por su cuenta
los gastos necesarios, Cunndo al hacer nmejoras o 1 paro-
ciones cn su unidad ¢l propictario necesitarce afectar --

las cosas conuncs, también deberd pedir cl consentinien-—
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to de los otros conduciios.-

¢) Los impucstos y demis contribuciones fiseales o
nunicipales deben scr cubicerios por cada propietario de
piso o apartanicnto, cuando &stos scan gravados singular
nente. La relacibn entre el propictario y el fisco o cl
nunicipio es dirccta y en nada tiene que ver ¢l consor—-—
cio de propictarics, por cllo cada uno tiene interés en -
estar solvente &1, aungue los denmis estén en nora. La -
nanera comoe sc cstimard cada unidad para ¢l efecto impo-
sitivo es materia fiscal y sorin las leycs respectivas —

las quec lo dispongan.-—

En algunas legisleciones existe hipoteca legnal para
el cobro de los impucstes en general, disposicidn que —-
tanbién c¢s aplicada a las unidades sujetas al régimen de

propicdad horizontal, por ejenplo en Bélgica.-

Los impucstos sobre gravimenes, transferencias o —-
transmisiones, tnrmbién deben ser pagados por los intere-
sados en particular, pucsto quc son actos de disponibili
dad juridica sobre partes privadas y cn nada tienc que -

ver ¢l conjunto de propietarios,-

B) OBLIGACIONES DE LOS COPROPIET..RTIOS SOBRE PARTES COMU-

NES.- Los bicnes conuncs al igual quc los privados nece
sitan ser rcparados, conservados, reconstruidos, adninis
trados; con ocasioncs tnubién son objeto de innovaciones

o scguros; todas estas operaciones requicren gastos, los
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cunles deben estar a carge de los conduefios, a veces en
forna proporcional, a veces por igualcs partes., Es (——
til determinnar cada una de las actividades nencionadas,
asl como los sistenas adecuados para repartir las car—-

g40s conunes., -

Los titulares dc pisos y apartanicntos ticnen obli
gacioncs conuncs, ya scn cn rcelacidén con los denis con-
duernios, o con los biencs dc propicdad comln; los princ-
ras consistin en que dehen usar las cosas conunes sin -
ecstorbar el uso que tambilén corresponde a los denfs co-
propictarios, son las limitacioncs de quc se ha hablado
cn ¢l Capitulo anterior; las scgundas se pueden resunir
asi: a) las de pognr los gastoes de reparacidn, conscrva
cibn, reconstruccidn y administracidn de los biencs, Db)
costear los gastos para innovaciones y rcascguros, c) —

pagar los inpuestos quc gravan todo elelificio.-

a) Por gastos dc reparacidén debe contendersc aque-
1los necesarios parn conpener todo dadc o desperfecto -
en bicnes conuncs, para quc pucdan prestar ¢l scrvicio
quc scegln su destino les corrcsponda. Por cjenplo: deg
gaste de techos, pisos o c¢scalerns, recturas de calderas

A

o de canierias, arreglos de nscensor o montacargas, etc,

Gastos dc¢ conscrvacién son aguellas erogaciores —-—
destinadas a inmpedir ¢l deterioro de las cosas conuncs,

las cunlces deben nmantenerse cen buen estado para seguri-
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dad, conodidad y decoro del cdificio, Por cjemplo: lip
pieza de alcantarillas, cafierias dc¢ agua potable o cana

les, revoque de fachadas, pintura de paredces, puertas o

ventiney etc.-—

Se¢ entiende por gastos de reconstruccidn los que -
se haccn con ¢l objcto de restablecer las construccio——
nes cuando éstas sc destruycen tetal o parcialmente. Por
c¢jenplo cuando las edificaciones se inutilizan a consg
cuencia de vetustez, hundinicnto, incendio, terrcmoto u

otras causas andlogas.-—

Por gastos de adninistracidén se enticnden aquellos
destinados a la utilizacidén y a veces a la conservacidn
de los bicncs conuncs, que no impliquer nodificacid.a sug
tancial a su naturalcza, Ticnden a prorurar ¢l nornal
uso y goce de los bicnes conuncs n que ticnen derecho -
sus noradores, Son c¢jemplesde ellos: las cxpensas por
barrido, iluninacidén y linpieza de los bienes conunes,
funcionnnicnto de losservicics de calefaccidn, agua, -
electricidad, conservacién dec jardines. , remuneracidn

del administrador y demis empleacdos del edificio, etc.-—

b) Cuando en la construccidn se realizan innovacio
nes, c¢s decir, obrnas quc cxcediendo de los limites de -~
la conscrvacidn y adrinistracidn, produzcan una altera-—
cién sustancial de la cosa conln, ya sca ¢n su nateria,

forma o destino, los conduegiios ticencn obligacidn de con



trivbuir a los gastos, cr l-s proporciones detorni -das —
por la ley. Son innovaciones por c¢jemplo: convertir un
teche on terraza, un jardin con cocheura, instalacién de -

un ascensor o de una alfombra, ctc.-

Las innovaciones pucden ser de tres clases, segln -
¢l autor HernAn Racciattij;asi tenencs: 1) de rnejoranicn

to de la cosa conlin, 2) uso y goce nas cédnodo y 3) de na

yor renta (1).-

1) Son condiciones de nejoranicnto de la cosa conib
las que tienden a realzar la categoria del cdificio, o -
hacerlo nAs s6lido o nAs funcional. .si por ejemnplo cl
revestiniento de las parcdes de la fachada con lozas de
nArnol, o recubrimiento de parcdes interiorcs con plic-—-

gos de nadera, ctc.-

2) Son innovaciones rclativas al uso y goce . As cd-
nodo, aguéllas quc comno su nonbre lo indica, ticnen por
objeto lograr mAs ventaja cn ¢l uso y goce de los bicnes,
4sil por cjenplo: ampliacibén de un pasillo, colocacidn dec
necjor alumbrado cn los nisnos o c¢n los jardines, adquisi
cibn de aparatos mecinicos par~ ¢l asco de los bienes co

nunecs, ctc.~

%) También pueden hacersc innovaciones que produz-—-—

can mayor recnta a los copropictarios, las cuxles a veces,

(1) Racciatti, Hernan. "Propiedad por Pisos o por Depar
tanentos" = 2a., Ed., Buenos Aires - wrgentina - 1958
Phg. 245,.-
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cambian ¢l destino de los bicncg. Por ejemplo: la plan-
ta baja se algquila para ceonercio o garage, o sc adicio-
n2 una censtruceidn con ¢l fin de alquilarla para obtencr
nayores benceficios y asi disninuir las respectivas cuo—-—
tasy cstos y otros cascs mis ocasionan gastos que los co

propictarics dcben sufragor.-

Los innuebles sujetos al rigiren de propiedad hori-
zontal tanmbién pucden scr objeto de seguros contra incen
dios, o demAs ricsgos de cualquicr naturalcza que éstos
sean; las prinmas y en gonernal los gnstos que ¢l arcgura—
niento acarrcc son dc cucnta de todos los propictarios,
En Is rcgimencs donde sc permite ¢l reascguro de las pro
picdades individuales, serin ks ductios de éstas quicencs
cubririn los gnstos; pero tratindose de¢ reaseguro gene—-—
ral sobre la c¢dificacidn, ces costo a cargo de todos los

conducnos, —

¢) También los coprepictarios deben pagar los in--=-
puestos que graven todo el innmucble, scghn lo determincn
las loyes fiscales cn cada Estado. Sobrc este punto pue

de decirse lo que cn el literal 4i) del presente Capitulc,

Desde los inicios del régimen de propiedad horizon-
tal hasta nuestros dlas sc han seguido diversos sistcnas
en cunnto a la distribucibén de las cargas conuncs entre
log copropietarios, il principie las obligacionon ge rg

partian en proporcidén al "beneficio direeto y material"
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que cada propictario pucicra rcecibir de ellos; as. por -
cjenplo ¢ada dueno reparaba las parcedes hasta ¢l nivel -
de su propiedad privativa, c¢l del Gltimo piso tenla a su
cargc las reparacionces del techo y el de la planta baja
costcaba los de las aceras y demAs bienes conuncs que a-

111 sc cncontrarcn.-—

£l sistena antericr sc sustituybd por el de reparto
en proporcidn "al valor de los bicnes privados", el cual
trajo nmayor scguridad a los conduciios, y logrd su adop-—-
cidén en algunos reginencs legales. De éstc sc origind o
tro, nixto, cl cual si bicn enumeraba lcs gastos que ha—
bian de distribuirse entre los copropietariosm silencia-
ba otros igualmente conuncs sobre los cuales surgla la -
interrogante de quien los sopcrtaria; siguiendo el primer
criterio anunciado, sc conbind con el scgundo; cstc sis-

tena nixto tuve acogida ¢n ¢l antiguo Cbédigo francés.-

Otra mancera difcrente de rcepartir las obligacioncs
conunes fué el scgudo cn los Cbédigos italiano y espainiol,
en los cu-lcsse nmezciaban ¢l sistema de "contribucidn -
proporcional al v~lor del piso", con e¢l "proporcional al
uso" y abn con el de "igualdad entrc todos los copropie-
torios" .-

En ¢l cnso ¢n que hay cosas de pertenencia conbn al
scrvicio de unos pocos o exclusivamente para utilidad de

un solo propictaric, &éste o aquéllos, scrin los responsa
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blcs de los gastos que talecs bienes requicran.-—

Hay que tomar cn cucnta también que hay bienes conu
nes que prestan servicios divisibles y otros, servieios
indivisibles. En el priner supuesto, las cargas s. divi-
dirin en proporcidn al "uso" que cada uno puede hacer de
ella, cono por ejemplo: scrvicio de calefaccidn o reofri-
geracidén centrales, escaleras, asccnsores, vestibulos, -
patios, etc.; cn el segundo supuestc las cargas se divi-
dirAn a prorrata del "valor del respectivo piso a aparta
nicnto", por c¢jenplo los relativos a puertas de entrada
escaleras gencrales, nurcs naestros, cimientos, tcchos,
cte. Los criterios de rcparto cn cuanto a la divisibili
dad o indivisibilidad de los servicios que cada bicn co=-
nbn presta, pueden cocexistir perfectamente. E1 que con-
sidera el usc que procura cada cosa comln tiene su funda
nentacidn en la equidad: ¢l que reporta un bencficio de -

una cosa ha de costear los gastos necesarios a clla.-

La corriente mis aceptnda es la que divide los gas-
tos cntre los copropictarios en proporcidn a cada parte
privada; permiticndo a éstos pactar lo contrario (2), E-
sa voluntad en contrario puede constar en el reglamento
de copropiedad o en el interno del cdificio, segln lo =~

permitan las respcctivas leyes especialces.-—

Sobre este problema, la ley francesa de progedad -

(2) Racciatti, Hern&n. Ob, Cit. Pig. 224.-
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horizontal dc 1938, rcpartia las obligacioncs proporcio-
nalncnte 2l valor de las partes privativas, sin enbargo,
sc estindé quc c¢llo no c¢ra equitativo porgue se¢ daba el =
caso de quec el propictario dc 1la planta baja, salvo pac-—
to ¢n contrario, cstaba obligado a participar en los gas
tos del funcionanmicnto y conservacidén del ascensor, cosa
quec 2 &l nc le reportaba ninguna utilidad. La lcy sobre
la natceria de 1965 introduce una Adistincidn entre las —-

las

argas e la copropicdnd, dc un 1lado/de conscrvacidn y
refaccidén de leos scrvicios y cquipos conunes, las cua—-—
les pesan sobre los copropictarios en funcidbén de su uti-
lidad rclativa, y d¢ cotro lade, las de conscrvacién, nan
teniniento y adninistracién dec las partes conuncs, que -
sc soportnn proporcicnalncnte a la cuota-parte de partes
conuncs, evaluada cn considcracidén al valor de las par--
tes privadas. En el reglamento de copropiedad debe apa-—
recer la pnrte de cadn lote para cada -categoria de car—

gns (3).-

Cuando se trata de mejoras, adiciones o recuenstruc-—
ciones, la ley francesa de 1938 no permitia efectuarlas
gin existir acuerdo unAnine d¢ los conduenos, © autcrizg
cién del consorecic parn gque uno de ellos las hicicse a -
gu costn exclusiva. La ley de 1965 contiocne una innova-

cidén importante: la mayoria de los niembros del consor—-

(3) Mazecaud, Henry, Leén y Jcan - "Legons de Droit Civil"
Tone II = 2a. Ed. Paris -Francia- Pigs. 1086 y Sigts,
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cio puede auvtorizar la ncjorn o adicidn cuyos costus se
repartirdn en proporcidn a las ventajas que resultarcn
es
prrn cada uno de los propictarios. Eso siy/requisito que
las obras dcben ser conforne el destino del innmueble, Si
hubicrc quicnes se opusicren a los trabajos, tendrain de-
rcecho a plazos largos parn pagarles, o si 1la nejora prc-—
scntare un c-oricter suntuaric, pucden acudir a los tribu
nglcs a que sc reconozca el estado de cosas y &éstos deci

dirdn quc el acucrdo del consorcic c¢s incoponible a los —

copropictarios quc nc prestaron su consentinicnto (4).-

Hasta acul sc¢ ha dichc en gue ceonsisten los gastos
cenunes v 1as diversas nancras de repartirlos; queda aln
por relacionar la forma ceno sc¢ determina el valor de ca
da piso o apartamicnto, el cual e¢s de suma inpertancia,
y1 que de &1 dependen las cu~tas con quc cada propicta-—
rio contribuiri a los gastos conunces. En la cscritura
de constitucidén o en cl reglonente de copropicdad quedan
cstablccides los valores de cada unidad y las cuoctas co-
rrespondicntes a ella en los picnes conunes, no c¢n dine-
ro, sino cn partes abstractas, por c¢jemplo en porcenta—-
jess; tambidn sc deternina en los instruncntoes dichos los
procedinicntos para reformar los valores, asi cono las -
cuotas-partes c¢n las partes conmuncs. Pero pucde suceder
que sc¢ presente la neccesidnd de revnlorizar los T.encs,

surge entonccs cl problenma de la valoracidn de las unida

(4) Mageaud, Henry, Lcdn y Jean —"Lecons de Droit Civil"
Toro II - 2a. DA, Paris-Francia - PAgs. 1086 y Sigts,
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Ges,;Qué volor sc le dorAd al piso o apartaniento?
' Sl -

Entre los autcres hay discrepancia de opinipnes.-

Unos sosticnen que ¢l valer de la unidad es el que

se lc did en el titulo de propicdad; si todes los inte-
rcsados estuvicren de -~cuerdo con ella; en caso ¢ antra-
ric, ser& determinado por peritos, ya que el prccio de-
pende de nuchos factores, incluycndo las leyes dc la o-
ferta y la denanda. Dan cono fundanento de su tesis la
equidad, puesto que no consideran justo que dos pisos ©
apartanicntos quc sclo tienen de diferencia unog cunn-—-
tos metros de¢ 2ltura tenga nayer valor uno que ¢l otro,
y2 que ambos sc¢ beneficinn en la nisma forma de las par

tes conuncs (5).-

Pero si el titular dc una unidad ha hecho nejoras
cn &ésta, ha invertido £tal vez grandes cantidades en Owe—
bras de ornato interiocres, jnunentari el valor de su pi-
s¢ o apartanicntc, teniendo en consccucncla nayor obli-
gacién cn las cargas corwunes? El autor Ricei opina que
hay quc valorar los adornos y cmbellecinientos, pcrque
1la concurrcneia cn las cargas csti determinada en el in
terés o utilidad que rcporta cada propictario y la cons
servacién de los muros macstres, ctce, no sdlo se refie-—
rc a mantener las parcdces dcsnudas sino con todos sus -
accescrics, de tal manera quc si aquéllas estuvicren cn

ruina, también lo cstarian los ornamentos y nmejoras. i

(5) Batllec ~Vasquez, Manuel - "La Propicdad de Casas -
por Pisos". %a., #d. ilcoy - 1956 - PAg. 120,.-
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st apinidn se¢ adhicre Sechi, Bubtera y Griva.-

En canbio Pardessus y Sc¢naevela piensan lo contra-—--—
ric; segln e¢llos no hay que temar c¢n cucnta las obras de
ornato y c¢nbellecinients porque si se trata de fijor un
valeor de situacidén con respecto 21 innucble en general y
s¢ toman én cuenta las nejoras, ello sceria proporcicnar
a los de¢nmAs un cnrigueciniento a costa ajena; 1los muros
lo misno scsticnen un ciclo rase comnln que una delicada
pintura al fresco. .Ldenfs se ~rgunenta que el aunento
del valor de los pisos e¢n atencién a las nejoeras incor-
poradas por ¢l propietario, significarin el aunento de
los dercchns de &éste cn las partes conuncs y no seria -
légico que on una colectividad 1la medida del dercche de

c~da uno pucdce auncntar ¢ disminuir a su arbitrio (6).-

Por consiguiente el valor de las unidades ¢n pro-—-
picdnd horizontal es ¢l valor que sc les dié para esta-
bleccer la nmedida de su contribucidn a los gastos conmu--
ncs, pucs cse valor sélo significa ¢l interés quc cada

prepietario tiene c¢n la conunidgd; es una proporcidn cn

relacién 2l valer del edificio c¢n conjunte (7).-

La determinacidén dc las opernaciones que cngendran
gnstos cumunes resulta de utilidnd porque genernlacnte

lag leyes no las conceptlan, rcfiriéndose 2 ellas sdlo

(6) Bntlle Visquoz, Wnnucl - Ob., Cit., PAg. 121,

(7) Racciatti, Hernin - Ob. Cit. Pig. 230.-
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en cuante fijan la cunntin con que cnda propictario ha -
de contribuir a las ercgaciones obligatorins, segln se -
trata de gnstos para reparncioncs, inncvaciones, adminig

tracién, etc.-

No puede pasarse nor alto lo relative a la garantia
de page de las expensas ccrnunes, porque si bien son obll
gacicnes ineludibles de los conduenos, debicndo estable-—
cerse su forma de rccaudncei’n c¢n ¢l reglamento de copro-
picdad, tombién hay que protegerlcs contra 1la insolven-—-—
cia de algunos que »eor dlversos motlvos incurrnn O puc—-

dnn incurrir cn norn.-

El administra“or nonbrado e¢s guien se¢ encarga de rg
colcctar los pages de los coprepletarioeos, eés esa una de
sus atribucicnes; con 1n finnlidad de caucicnar su pago
el legislaior ha establecido gue tales obligaciocnes es—-—
tAn unidas al deminio del piso o apartamiento, por consi
guicnte si un »nropilet-ric ncroso transficre cntre vivos
o por causa d¢ nuerte su propiedad, la obligacién es ad-
quirida por el sucesor, quedando ¢ste obligado 2l pago.
Estn garantia por supucsto s¢ ha esteblecido en favor —-—
dcl consorcio de prepietnrics, guiencs per nmedio del ad-

ninistrador hacen efectives sus dereches. -
Tanbién con 1la misma finalidnd las leyes convicrten
el crédito por expensas conunes en crédito preferente, in

cluyéndolo c¢n 12 enuncraci’n general del bdigo Yivil o es
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CAPITULO VI

ADMINTISTRACION DE LAS COSAS COMUNES

L) EL ADMINISTR.LDOR.- Cuando hay conunidad de bienes -

cono ocurre en la propiedad horizontal, en la que con-
vergen interescs privades y conunes, la necesidadde ve-
lar por la c¢xistencia del sistema justifica el nombra--
micnto del administrador; éste ha de satisfacer las ne-
cesidades mAs urgentces, o que por su poca importancia -
no ameriten la convocatoria del consorcic de propicta-—--
rios, o resolver lns problcenas que naturalmente se pre-
sentan por la convivencin nuncrosa en un edificio. EI1

es el cncarg~do de la gestidn de lous ncgocics conuness

con las atribucicnes seciinladas en la ley y en ¢l reglo-

nento de adninistracién.-

Es importante en e¢l estudic de 1lns funciones del -
adninistrador determinar la naturaleza juridica de ellas,
Cen frecuencia se plantca la pregunta siguiente:gel ad-
ministrador es representante del consorcio de propileta-
rios cono sujeto de derecho, o de cada uno de los cond$
nminos individualmente crnsiderndos? La respuesta a t u
importante cuestidén estd intimamente ligada con la natu
raleza juridica del consorcio de propietarics y segln -
se establezca o no su calidnd de persona Jjuridica, el -
adninistrador seri elzrepresontnnte legal de ella o sin

plemente un gestor de los conduefios, individuclmente --
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considerados, -

Respccto a la naturaleza juridica del conjunto de
propietarios comne sujets de derccho lan surgide corrien
tes antnagbnicas, por ejemplo la doctrina y la jurispru-
dencia italianas han ncgado csc caricter al consczcio y
le conceden nada mas la de brgnano de gestidén, cuya acti
vidad dcebe nmantenerse e¢n los linmites de la adninistra-—--
cibén y del bucn uso de las cosas conunes; a diferencia
de los fronceses que reconocen en ¢l consorcio de pro--

pictarios una personalidad juridica (1).-

La Jurisprudencia itﬁliana afirna que el consorcio
cnrcce de personalidad juridica propia, distinta de 1la
de los copropictarins, porque falta en &1 la autononia
patrimonial, pues el consorcic no c¢s titular de ningln
Aerccho de deminio, éonservando los conduefios sus res-—
pcetivas cuctas sobre las cosas conunes. Por ello se
ha reservado al consorciode propictarios la calidad de

ente de sinple gestidn (2).-

Por su partc la drctrina francesa ha llegads a plas
marse en la ley de 1965 cn la que se conficre personali
dad juridica al sindicato formado por la colcectividad —
de copropietarios, cn otros términos, les franceses 1lla

n~n "sindicato"™ a lo que comlnmente se ha denoninado ——

(l)-Béhdorsky, M-rio J. "Propiledad Horizontal" Buenos
Adres- argentina 1967 . - PAgs. 124 y 125.-

(2) Bendcrsky, Maric J.- Ob. Cit. Pags. 124 y 125-Nota
explicativa No. 172.-
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consorcio, Reconncen al sindic~to una perscnalidad noral
per 1la cual tience un patrinonic propio y puede ser pro—-
pietario de apartanicntes al igual que uno cunlquiera de

sus integrantes, pero sc le nicga ¢l vote cn lasasanmbleas

a titulo de las partes privadas que lc corresponden (3).-

La lcy belga considera que ¢l conjunto de propieta-—-
rics de cedificios cen propicdad herizontal carece de per-
sonalidad juridica, n&s claranente, no le conced. esa ca
1id~4 al consorcic; éste para poder actuar ticne gue ha-
cerlo nmedinntc un represcntante que genceralmente es el -
gerente del cdificice, a quicn sé le conficre poder perso
nal de parte de cada uno de los integrantes. En resunen,
para la ley belgn ¢l adninistrador o gerente es reprcsen
tante no del consorcio, sino de cada unoc de los titula—-

res (4, -

La doctrina y la jurisprudencia argentinas se han -
pronunciado per la corricnte que reconcee en cl consor--
cio de propictarios a un ente con personalidad juridica
distintn de la de sus integrantes, basindose c¢n las teo-
rias rcalistas sobre la perscnalidad juridica, de la —-—-
cual son partidarios Spotn, Raccigtti, Bacigalupe y o-—-—

tros., No ha faltado quicncs fundanenténdosc en 1~ teo—-—

ria de la ficcidén sostengnn que no existen nAs personas

(3) Wazcoud, Henry, Ledn y Jean ="Legons de Droit Yi--
vil" -2a. Ed. - Paris-Francia- Pags. 1086 y Sigts.

(4) Poirier, Picrrc - "La Prepicdad Horizontal' 2a, Ed.
Buecnos +ircs -—.rgentina - 1955 - PAg. 127.-



juridicas quc las cnuncradns cn ¢l Cédigo Uivil, de cu-
yos requlsitos, fermnlidades y naturalcza no participa

¢l consorcio de propictnrios, por carccer de patrimonio,
actn de naciniento juridico y de la calidad de sujcto =
pasivo de obligaciones, ya que los obligados son los —-

conducnos individualiente (5).-

En opinidén de Reffince Percyra cl consorcio de pro-
pietarics c¢s una orgonizacidén legal "suil gineris" con -
coracteres propios; su organizacidén scgin la ley argen-—
tint, es sinilar a 1o 2¢ 1lns socicdndes andnimas, lle—-—

gando a considerarlo cone un contrato innonin~do (6).-—

Deterninnr si ¢s sujete de dereches ¢l cons rcio -
de propictarics c¢s problernn que requierc un cstudio por
nencrizade de las personas juridicns, cucstidn Adifercn-
te nl tena de que sc trata en ¢l pres.nte trabajo, por
1o quc séls s¢ han relacionadoe soncramente los diversos
cnfogues que han heche la dectrina y jurisprudencia ex-
tranjceras. Con ¢l ¢bjete de ilustrar un poco el punto
en estudio sc rcferirin algunas de las argunentacioncs
de los quc e¢stiman que ¢l consorcio de nrepietarios cs

una persont jurldica diferentce de¢ la dc sus componentes,

(5) Revistn dcl Notarindo No. 685 &nerc y Febrero de -—-—
1966. Buenos «ircs - =rgentina. Pag. 103 y Sigts.
sentenci~ forensc sobre la personalidad del consor—
cio dc propictarics.-

(6) Reffino Pereyra, Virgilie . "La Propiedad Horigon-
tal" Buenos .nires -—-.rgentina 1952 PAg. 46.-



En la propicdnd horizental ¢l consorcic de prepic-
tarios cstA fornado por 1a pluralidadde titularcs de u-
nidadcs, prescenténdesce corme un ente juridico "sui gene-
ris", cuya pcersennlidnd o capacidad estA linitada para
la cdefensna, usc y goce de los intercses conuncs. Su ca
lidad de tnl sc deduce de varins circunstancias: 1) el
consorcio c¢s capnz de tener interescs ¢n pugnn con los
intercses de sus conponcntes, pcr cjenplo cuando el pre
pictari~ exclusive c¢s deudor del coansorcio; 2) existen
obligncioncs y dcerechos que sc atribuyen nce o cada uno
de¢ los propictarics, sino al conjunto, por ejemplo él
pago del s-lario del adninistrader y del personal del
scrvicio de la casn, ¢ 1la propicdad de uno de lcs apar
tanientos o pisos; %) los ccnductics cn la propiedad ho
rizontal pucden tonar deccisionces prr mayoria, cosa que
no ocurre ¢n ¢l cendoninio conbn regulado por el Cbdigo
Civil, e¢n ¢l cunl debe actuarsc por unaninidad ; 4) los
titulares de unidadcs forn-n Juntos una universnlidad
de hocho, 1~ cual ticnde a volversce universalidad de de

rccho en virtud de la veluntad asociativa que los une (7).

Racciatti abon~ su tusis dc que ¢l consorcio es u

o~ - r . .:“\ ~ . -l
na persona juridica, al considcerar que cn la propiedad
horizontnl haoy coexistencia d¢ denminic y cendominio y
toanto uno cono otro ticnen limitacionces cn aras de la -

conviveneia pacifica. "Los propictarios se despren--
(7) Racciatti, Hernan., Ob. Cit. PAgs. 126 a 129.-




den de sus dercchos scbre los bicencs conuncs c¢n favor -
decl consnrcio, conscrvands al nisno tenpo su caracter -
de Aducnos cxclusivos del piso o departancntce que les

pertencee” (8).-

4l analigzar la naturaleza del nandato del adninis—
trador, tanbién sc¢ enriquccen las razones cn favor de -
1~ personalidad juridica del consorcio de propictarics,
porque: 1) ¢l mandat. dado al administrodor por ¢l con-
sorcio no puedce ser revoc~dlo por uno de los copr - picta-
rics singularmentc sinn sdlo por ¢l grupo que sc¢ 1o con
cedidy cs Adecir, que ¢l adninistr-dor actla cn nonbre -
del grupo y no de cadn une de los titulares singularnen
te considerndos; 2) una razdn nds dc orden praActico que
s¢ une a la anterior es que cunndo ¢l adninistrador con
trata, la personn que resulta obligada no c¢s cdada uno -
de lcs copropietorios, sino ¢l conjunto de cllos, 10 —-
cunl hacc suponcr la existencia de un cnte diferente, -

con personalidad prepin (9).-

El nutcr Marion J. Bendersky crec que notualnente -
son de cstricta aplicneidn los principios quc cnergen -
de la "teoria de la rcalidad", sicndo sus partidarios -
Gierke, Hnuriocu, Capitant, Lafaille, Spota y otros ndis.
Seglin csa teoria en lcs agrupnmicantes cono ¢l c. *sorcio

de propiectarics puede ~dvertirse una persona rcecal forma

(8) Raccintti, Hernén, Ob. Cit. Pag. 128,
(9) Racciatti, HernAn. Ob. Cit. PAgs. 139y 141.-



d~ por perscnas fisicnas, con fines gue sobrepasan a los
intereses individunles, con capacidad de ser sujeto de
dercchos, personalidad que preexiste al rceconociniento
que ¢l Estado pueda haccerle, Con estas ideas sc ha supera
do la teorin clAsica que censidera a las personas juri-
dicas cone ficcicnes o artificios creadcs por el legis-
lador para ceontrelar el funcionanicnto de las asociacic
nes y establecinicntos de utilidad gencral, pernitiéndo
les poscer patrincnic; scgln la tcoria de 1a ficeidn el
Estadce bicn pucde reconocer la cnlidad de persona juridi

ca A quien desee y negirscla a quicn le parczca (10).-

Con basc c¢n los conceptos expuestos en nArrafos an
teriores, cone una opinidn nis, sujeta a criticas, nue-
de deccirse, que ¢l consorcic de prepictarios constituye
un ente distinto de las personas que lo componeén, con -
capacidad juridica propia, puesto que ¢s susceptible de
ser titular de derechis y obligaciones. Por consiguien
te, la noturaleza de las funciones de¢l adninistrader no
es dAc mera gestidn, sino de representacidn del consor——
cio, 08 un mandato legnl y para su ejercicio ne requie~

re¢ poder especial.-

El nonmbramiento o designacidn del adninistrador es
facultad de los conduefios, quicnes procederin de coafor

nidad a lo previste en el reglnmeanto de copropicdad, —-

(10) Bendersky, Mario J. - Ob., Cit. PAgs. 128  129,.-

«



Puede haccrla trmbién el Gnico Adueilo del innucble nmedian
te un instrunento que lucgo sc¢ inscribe en ¢l Registro,
entendiéndose que cada adquirente de unidades va aproban
do las clhusulas que en el edificio regularin la propie
dad. En caso de desacuerdo en ¢l nombranicnte, habra -

para o .
que acudir al Jucz /Quc sea &l quicen lo designc.-

El administrador ha dc reunir los requisitos deter
minados en el reglament» de copropicdad, no existicndo
Aificultad parn que lo sca una persona juridica, sobre

todo si ¢l cdificic alvergn nuchns unidndes (11) .-

La ferma y épeca de renuncracidn, ~si como las cau
sas de renocidén del administrador son acucrdos que deben
figurar c¢n cl reglancente de copropicdad, lo mismo que -

las mayorins Ade votos ncecesarias para su destitucidn. -

Las funciones que desenpena el adninistrnador son -

de dos clascs: frcult-tivhs y cobligotorias.-

Son facultadles: a) 1la percepcidn de la renunerge—-—
cidén que lc ha side fijnda, b) la cleccidn del personal
de servicio dc 12 casn y su despido, c¢) formulacidn de

denuncins antce Juez conpotente en cicertos cnsos. —

Son cbligncicnes 1las siguicntes: a) administracién
del innucbla, rceerudacién y cnpleo de les fondos para

t=l objcte, b) actuncidn cn todas las gestiones adminig

7

(11) Racciatti, Hernan., "Propicdad por Pisos y iLparta-
nicntos" 22. Ed. Bucnos #ires. iArgentina 1958 —-
Pig. 157



trativas nccesnrias, asvguranicnto del edificioc, control
en libros de la adninistrocidn, disposicidn acerca do -
las reparaciones del edificie, ete., ¢) cunmplimiento de
tadas las obligrciones que le impongan la ley y ¢l re—-

glanento de copropicdad.-

Frcultndes: a) ¢l administrador tienc comoe princi-
pal facultad la de percibir la re¢muncracidn quc le ha -
side fijnda cn ¢l lugnr y tiempo determinados; cs consc

cuencia de su  trabajo.-—

b) Elecceidén del perscnal de scrvicio de la casa y
su despido: &sta c¢s unn facultad tendiente a mantencr
los bicnes y servicios ccnunes conforne 2 las nccesida-
des dec  los coprepictarics y a los dictados de c¢llosy -
por consiguicnte nc nccesita un nandato cspecial para -
realizarl~., Por supueste quc ¢l administrador debe u=—-—

sar 4de c¢ste poder con prudcencia pars cvitar conflictosa

¢) En los casos en que haya nccesidad de formular
denuncins judici-les; con ¢l objeto de mmntener la armo
nia, paz y scgurided cntre los nmoradores, en algunos rc
ginenes lugales sc conficre facultad al administrador -

par2 intcecrooencrlas.-—

Obligncicnes: a) c¢s c¢bligacidén del adninistrador -
lograr para los cepropictarics ¢l nmiximoe uso y goce de
las cosas conunces, por lo cunl debe preocuparse de que

ellas se cncucntren en el ncjor estado pesible, .untes



se rclaciond 1n c¢bligacisn de lcs conddminosde contri-
buir a los gastos de conservncidn, rceparacidn y rccong
truccién de las cesas conuncs, sicndo el administrador
quicn debe recaudar esos dincros ¢ invertirles para re
nedinar las nccesidades cnon 1o 1iligencia que ¢l caso

exija, ya sc¢ trate de cbras ordinarias o extraordina~-
rins. Los sistenas de recawvdacidn de fondos serin cs-

tablccidos c¢cn el respectivo reglancnto de copropiedad.

b) El adnministr~dszr ticne obligacidn de partici--
par en todas las gesticncs adninistrativas neccecsnarias
para ¢l cunplimicnto de sucometido. En algunas legis-—
laciones ¢l administroder c¢s represcntante legal del -
consorcic de prownictarics y es en tal coracter que ac—
tha tanto en asuntos ~dninistrativos como en los judi-

ciales.-

En conceordancia c¢on sus abribucionces debe procurar
guc los biecncs administr-dos estén ascgurados, tanto -

cono los bienes privados,-—

ELl control de los gastos que hicierc y ls ingre—-—
sos que rccibicre deberan censtar en los libros respec
tivos para poeder rendir cucntas cen un nomento dado y -
deducir responsabilidades resultantes.—~

c) BEn fin, ¢l adninistrador Aere realizar t-das -
las obligaciones que le inpengnn los copropicetarios por

nedio del reglamento de copropiedad o ¢l iInterno del
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edificio.—

En genernl, tiene las facultades y obligacicnes -
quc sean necesarins para ¢l bucen desarrcllo de sus fun

ciones, aunque no estin cnunerndas c¢n los instr . aentos.

B) ASLMBLE.,S DE COPROPIET.LRIOS.- La asamblea de copro

pictarios debidancnte convocnda y reunida es el drganc
suprcno que corienta el funcionanmicnto de la comunidad,
debiendo sujetarse a la ley y 2l reglamento de copro--

picdad.-

Hay dos clnscs dc as~ibleas: ordinarias y extraor
dinarias; las prinerns se rceuncn periédicanente para -
conoccr de los nsuntos regularcs del consorcio, por e-—
jemplo aprobacién de cuentas, formulacidn de nueve pre
supuecsto, ctc; las scgundas sc rcunen cuwndo ¢l caso -
lo amcritce y conocen asuntos gque ne son ordinnrios, —-
por ejenplo cambinr ¢l destine del ¢fificio. Las asan—
bleas ordinnrias rcquicren cenvocatoria ordinaria, y -
las extraordinarias, rcquicrcen una especial, to. ccno

0
se regulc cn la ley/cn ¢l reglomento de administracidn.

A las asambleas pucden asistir los conduenios por
s1 o por nedio de neondotaric debidancente autorizado, -
Cuando una unidad estA habitada por persona distinta -
del ducrio, cn cadn casc sc citard a éste o al ocupante,
segln los dercechos que a cada uno de ellos lc quepan -

cn los asuntes conforme al derecho conOn.-



La direccidn dec las asambleas serd enconendada a
las personas que sc designen, de confornidad al regla-—
mento de copropicdad y alll nismo deberd constear el nfi

nero de micmbros guc han d¢ acudir a la rcunibn para -

£

7

quc ¢sta puceda celcbrarsc vAlidencnte.-—

En cunnto a las decisiones de las asamblcas pue—-—
den tonarsc unas por mayoeria, otras por nayorias espe-
cial y otras por unanimi‘ad, seghn lc  exijan el orde_
nanicnte legnl y el reglancnto de copropiedad, y los -
votos s¢ pucden conmputar conforme a diversos sistenas:
1) por cabcza, 2) por capital y 3) el nmixto o sea el -
que combina la concurrcncina de la nayoria de propieta-
rios que¢ rcepresenten una determinada cantidad del va—-

lor de la cdificncidn.-

Las resoluciones de las asanbleas deben constar -
en actas aprobadas ¢ firmadas por los propictarios a--—
sistentes, conforme las exigencins legales, actas que
se escribirin end Libro de ..ctas que al cfecto se lle
ve y su contenido cs ley parn los copropietarics y sus
sucesores, dc¢ tal mancra que sl una persona adquiere u
nidades en la ¢dificncién queda sujeta a las disposi--—
ciones contenidas cn las actas, aunque no haya partici

prdo en su aprobacién. -

C) REGLAMENTO DE COPROPIZD..D Y ADMINISTRACION.- Este

docunente ¢s de graon impertancia parn ¢l buen funciong



nicnto del réginen de propiedad horizontal, el cual con
tiene los dcrcechos y owbligaciones reciproces de los —-
propictarios, asil cone otras regulaciones import-ntes

para la a’ninistracidn, -

El rcglanento pucde resultar del primer contrato
de venta o de un acto posterior, segln lo permitan los
difercentes regimenes legales, perce en su nayoria el re
glanento e¢s solennidad constitutiva del sistema y debe
ser presentndn al Registre dce la Propicdad Jjuntanente
con la cscritura de constitucidbn, antes de verificar -

cualquier operacidng-cn este caso el reglamento seri -

producto del prepiectario vendedor.-

Hay variocs sistenas legnales que regulan la obliga
toricdad Acl reglanmento, asi: a) sistema facultativo,
segln ¢l cual los reglancntos son los imperantes y la
ley entra a regir las situnciones en auscncia o dcefec—
to dc ~rquél, cra cl sistena vigente cen Francia con la
ley de 1938. b) Sistema rbligatorio condicionade, que
vuclve obligntorio el reglenento si los copropletarios
sobrepasan a un determinado nOmero; c¢n c¢ste sistema el
reglanento de copropiednd no puede derogar la ley o me_
noscabar los dercchos de 1-s conducfios; se adoptd en --
la ley itnliana de 1934, c¢) El ssistema obligatorio, -
seglin ¢l cunl el rcglomente de copropiledad es requisi-

to nccesario paradl nacinicnto del régimen especial ho
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rizontel, ¢s ¢l scguido por irgentina, México, Panané,
Colombia, Francia con la lcy de 1965 (12)¢ En estc -
sistcema ¢l reglanents debe conforrnrse a las disposi-
ciones legnlces y no pucde restringir los cdercches de

los copropictarics que no estén confornes con el des-—

tino dc¢l innucble, -

Sobre la naturaleza juridica del reglamento de -
copropicdnd s¢ notn cicrta unifornidad cntre los tra-
tadistas. Mcssineo estima que ¢l reglamento tienc un
valor andlogoc al del cstatuto de las personas juridi-
cas, constituycndo un casc del llamado "contrato nor-

mativel .-

Ncbile cn wlaciérn a la ley italiana concliye que
debe prevalecer la autcnomia contractual en la inter
pretacibén del reglamento, trayende en su apoyo la ju-—

risprudencia italiana cn ¢l nisno sentido.-

Julliot exprcsa que ya sca el reglamento el pro-
ducto de una convencidén o d¢ una adhesidn, liga a los
copropictarios y dcecrechohabientes, y los autores Bou-
vet y Cabanac sosticnen gque el reglancnto ¢s ¢l ins-—
truricnto que regula la vida de la copropiedad y las -

rclacioncs futuras de los copropietarios.-—

Borja M,irtinez afirma: que las dispesiciones del

reglancnto son de cumplimicnto obligatorio para todos

(12) Bendersky, Mario J. Ob, Cit. PAgs. 95 a 97.—
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les integrantes dcel consorcio y sus succsores a cual-
quier titulo; la fucnte de donde cmana tal oblirnto—-—

riedad c¢s sin duda el contrato.- .

En opinidén de Bendersky sobre el problema plan--—
tecado ¢s precise remarcar tres cucstiones: a) ¢l re—-
glancnto de coprcpiledad no sclo enunera normnas de ve—
cindnad y convivencia sino que ¢s parte integrante del
titulo de doninio y como t2l, es oponible a los copro
pietarios, a sus sucusorcs y a terceros,; h) la causa
legnal de su obligatorieded emana de su naturaleza con
vencicnal, configurondo un verdadcro contrate; c¢) sc
trata de un contratoe conscnsual, pudiendo en deterni-
n~dos casos, socglhn los preceptos legales, ser un cone—

trato solemne. (13).-

Como pucde aprccinrse después de la rclacidn he-
cha, la mayoria de los estudiosos del derecho asribu-
yen al reglamcento de ceopropicdad naturalcza contrc—-
tual, puesto que en &1 apareccn manifestadas las vo—-
luntades de los conuncros en forma expresa o bien Ta-
citamente, al adhcrirsc al consorcio, creando obliga-

ciones Cconuncs., -

Es entendido que aln cuando los copropictarios -
tengoan cicrta libertad parn enitir su reglancento de -

copropicdad, éste debe ser rcdactado con claridad, ya

(13) Bendcrsky, Mario J. Ob. Cit. DPag. 104.-
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que de 1o contraric rosulta scr semillero de dificulta
des; para ascgurar su corructa expresibdn lo nis conve-
nicnte c¢s otorgarlo cn cscritura phblicn, pucs la in--

tervencién del notaric la garantiza.-

Para los futuros adgquirentces el reglanento tiene
carActer decisive, yn que el comprador no se decidird
adfcectunr ¢l contrato de conpraventa si ¢l reglanento

nc lc ascgura cficaznente sus dercchos.—~

Pucde afirmarsc que las clAusulas comprendidas -
cn el reglanente sen de dos clases: obligatorias y fa
cultativas. Las primeras son agquellas que neccesaria-
nmentce ha de contencr, que regulan naterias designadas
cn la ley come obligntorias, por cjemplo las rel-tivas
21l nonbranicnto del administrador, a las facultades de
&ste, o su remuneracién, a la forma de pago y propor-
cibén de las expensas cenunes, a la nancra de convocar
~ las as~mbliens, c¢te. Las scgundas son naquéllas que
los conduciios acucrdan incluir c¢n el reglenentc, de -

conformidnd con sus convenilencias,-

Respecto a las convencionces de los copropietarios
expresadas cn ¢l roglqemento debe hacerse notar que e-
llas no pucden derognar la ley, de tal manera que los
conducitns careccn d¢ la facultad de suprinir las co——
sas que ¢l ordenaniento juridico enuncra cono conunes,

le que si pueden ces aunmentar cste tipo de bicnes; tan
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poco ticnen frcultad par~ convenir la particidn, pucs-
to que e¢s de la naturalcecza dce la propicdad horizontal

la indivisidn forzosa cstnblecida en las disposiciones
legalesy; en fin, ¢l reglnmente de copropicdad no puede
de ninguna nanera regular por debajo de los limites le
gnles, pues &stos ofrccen 1lis mininmas garantias para -
les coprepietarios, sin cmbarge éstos pucden cnitir a-

cuerdos otorgnndo nayorcs grrantias,-

Cuando se¢ trata de refornar ¢l ruglanento de co—-—
propicdad cl procedimicnto a seguirse ha de scr ¢l se-—
naladc ¢n las leyes o ¢nn ¢l nismo reglnnento y los a—-
cucrdos se¢ tomarin sciOn ¢l nGmero de  votos exigidos
en los mismos. BEs (Otil distinguir en re¢lncidn con es—
te puntc que hay clAusulas que por su naturalceza y pa-—
r2 scguridad de los titularcs, deben scer nodificadas -
por acucr o unidninc de &stos, y que ¢n cambio otras -
pucden serlo »nor may.rias crdinarias o espceciales, Por
ejenplo cumndo sc trata de c-mbiar ¢l destino de la ¢
dificacidén o de modificar el valor d¢las unidades ——
privadas cl acucrdo dcbe tonarse por unaninidad; en ——
cnambio, cunndo s¢ tenga por finnlidad rceformar ¢l sis-
tena de recundacidin de cexpensgs conunes, bicn puede --—
convenirse por nayorin, -

El instrumcnto cdondce conste la rcforna puede scr
plblico o privado, scgln lc ®ijan las legislaciones —-

respectivas, -
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CAPITULO VII

EXTINCION DE L.. PROPIEDAD POR PLANOS

HORIZONTALES

Tradicionalmente sc¢ ha consiterado el derecho de
propiedad conoe perpetue, ¢sto es, absoluto cen su dura
cidn,, o sca quc Adura nicentras la cosa sobre gque recen
exista; de tal manera que si hay transfercencina del de

recho dc una persona a otra, hay sucusidn con el deni-

nio perc no extinciln dc éstu.-

Existen sin cmbargo propiedades temporales, las
cualecs se cxtinguen ~unque la cosa objeto del derecho
subsista, asi tencnes: 1) ¢l derccho de supcerficie, -
el cual c¢cn opinién dec Jesscrand no c¢s mis que un domi
nioc con objeto limitaﬂo;E)oel dominio sujeto a condi-
cidén rescluteria o a plazo extintivo, pero en cste ca
sc lo quc¢ hay es sucesién, no extincidn; 3) las pro--
picdades incorporales son lnas tenidas come verdaderas
y mnis caracteristicas derogacioncs de la perpctuidad

del Adominio (1).-

En ¢l rlgimen de propicdad por planos horzontales
¢l donminiose cxtinguc por varinas causas, entre cllas
pucden citarse: la veluntad cxpresa de les copropileta
rios, la concentracién ¢ cenfucidén, la destruccidn to

tal o parcinl de la fabricacidn, la renuncin o abando

(1) Josserand, Louis - "Derecho Civil" - Bucnos wirces
1950 - Tono I Vol., III Phg. 363.-
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no y la accidn dc¢ divisidn, cuando por excepcidn la —-

pernita la ley.-

A) VOLUNT..D EXPRES. DE L. TOTLLID.D DE COPROPIETARIOS ,

La intcncidbn de los crpropietarins de unidades cn el -
sistena horizontal cxpresada ¢n forma unininc en cl -
sentido de convertir ¢l innucble en copropicdad regida
por el dcerccho conln, produce la terminacidn del régi-
nen especinly ¢n otras palabrns, si la totalidad de -

conducnns e¢sth de ~cucrdo c¢n poncerle fin a la figura -
juridica c¢n c¢studio, su acuerdo nanifestado en la for-
m~ prescrita por 1o ley o ¢l reglancnto, tendri plena

validez, scbrevinicrdo la terninacidén del régimen, -

Es juridico que la voluntad uninime que le dib na
cimiento a 1a propiedad horigontal, pucda ponerle tér-

ino.

B) CONCENTR..CION O CONFUSION.- Ocurrc la confusidn o

concentracidn de los derechos de propicedad exclusiva

y conln, cunndo una sola persona reune cn si cl domi--—
nio d¢ todas las unidnades integrantes de un editicio -
sujeto al sistima horizontal, ¢l cunl sc vuelve suscep

tiblce de ser sometido a las reglas del derccho conln, -

Pero no basta la simple rcunidn de dercchos para
la terminncidn de 1o propiednd por planos horizontales,
cs preciso ademfAs solicitar la cancclacidén de la ins—-—

cripcidén en ¢l Registro de la Propicdad Ralz, porque -
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dc lo centrario ¢l innucble continQa afecte al »éginen
¥y su titular, en posibilidad dc volver a adjudicar las

unidades a difercntis personns.—

C) DESTRUCCION TOT.L O P.RCI.L DE Li EDIFICiCION,~ —-

Cuando un cdificic sujeto al régimen horizontal cs deg
truido totalmente por cualquicr causa accicdental como
incendio, terrcncto, explosidn, cetec. sc¢ pr ducce la ter
ninacidn del sistonn, pucsto que los derccheos se extin
guen por la pérdida de su nbjeto. Los copropictarios
cn este caso conscervan sus dercchos indivisos sobre ¢l
suelo y los nateriales, r.guléndose sus relaciones por
¢l derecho conln, pudicndio solicitar la particidén en

cunlquier momcntc,-—

Cuando hay destruccidn parcial de la edificacibn
ello no acarrca necesariamente la cesacidn del cégimen,
puesto gue cabe la posibilidad de reconstruccibén., Pug
de preguntarse qué cucta del cdificio debe estar des--
truida para proceder a su restauracidén o a su denoli--
cibén; en los regimenes legales o en el reglamento de -
copropiednd sce establece tal cuota debiendo tomarse en
on cudtnta el valor de todo el inmuéble, perd si la -
ruina ha afectado consgidoerable parte del edificio se -

produce la torminncidn de la preopiedad horizontal.-

., Puede unc de los titulares obligar a los demds a

nueva construccibn total o rcconstruccibén parcial del



edificic? Cunnde la destruccidn cs total cono desaparc
ce el régincn horizontal y sc¢ vuclve copropicdad conin,
uno de cllos puede cponerse a la rcconstruccidén y debe
accederse a2 su pretensifn. Cosa distinta resulta cuan

lo 1a destruccidn » ruina cs parcinl, si hay lugnr a

oy

la reparncidén cadn propictario hard 1a de su unidad ex
clugiva y el conscrcic tendrid a su cargo la de las par
tes conunes; respecto a la reparacidn de éstas, contri
buirin = ella los duciios de unidades que no hayan su—-—

frido detericre.-

Pero puede suceder que en ¢stos cascs hayan copro
piet-rins rcnucntes a larezenstrucciéng cl probleonma se
resuelve en favor de la mayorin, o sea que si la mayor
parte de copropietariocs esti por la rcconstrucci’n és-—
t~ sc llevn a cnbo, con 12 obligneidén de adquirir los
bicnes de los renuentes scgln tasacién judicialy la ad
quisicidn sc¢ hnce respecto de bienes exclusivos y conu
nes. Si la mayoria ccnsidera que los bienes que tic—-
nen obligacidén de conprar nc son eonvenientes a sus in

tereses, perfectamente pueden venderlos a extraios.-—

D) RENUNCI: O ABANDONO,- Ne hay obstéculo para que un

propietaric de pisos o apartanientos pueda renunciar al
derecho de propiedad herizontal, como puede hacerlo res_
pecto de cualquier ctro que sea renunciable. Esa re—-.

nuncia implica extincidn respecto al renunciante de la
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propiedad pecr Planos horizontales.-

Se planﬁea respecto a esta situacidén si el bien a=-
bandonado puede ser aprcpiado por el Estadc o si se en
tiende cesidn para los copropietarios. Es evidente que
el abandonante cunndc renuncin lo hace impulsado por =
el &4nino de liberarse de¢ 1lns cargas e inconodidades que
su unidad le acarrea, no tienc la intencidén de abando-
narlo para que lo haga suyo el primer ocupante (aunque
ésta sea la consecuencia necesaria).- Existe la opi---
nién de que el abandono es una verdadera cesidén (2), o
renunciatraslativa sin efecto retrocactivo (3) para los
demés conduefios, quienes se vuelven titulares del bien
abandonado en proporcibén al valor de su unidad, pero -
en los regimenes donde cl Estado es propietarioc de los
inmuebles nc poseidos por nedie, él es el que adquie-
re el doninio de las unidades atbandonadas; en caso con
trario serén los poseedores quienes podrén adquirir -

el dominio por prescripcidn.-

El abandono surte efectos juridicos cuando se hace
del bien exclusivo, el cual lleva consigo el de los -

bienes conunes, pero no puede renunciarse sbloc a éstos.-

En lo relativo a la liberacidn de obligaciones por

la renuncia cabe aclarar que ésta sblo libera de las -

(2) Racciatti, Hernan. "Propiedad por Pisos o por De-
partanentos" 2a. Zd. Buenos iAires - argentina --
19580 Pg’lgo 5050-

(3) Batlle VAsquez, Manuel "La Propiedad de Casas por
Pigos". 3a. EBd. Alooy = 1956, Pag. 162.-



obligaciones futurns, pero no de las ya nacidasy éstas

podran ser exigidas al renunciante.-

Al respecto la ley argentina dice: "ningln propie-
tario pedrA liberarse de contribuir a las expensas CO-
nunes por renuncia del uso y goce de los bienes o ser-
vicios conmunes ni por abnndono del piso o departamento
que le pertenece" (4rt. 8, parrafo final). "Es decir,
que segln la letra y el espliritu de csta disposicidn,
el e¢jercicio del derecho de abandono no puecde ser 1li—-
beratorio de obligaciones en nuestra legislacidén. Y en
tal sentido el abandonc si se halla ternminantenente -
pro. entre nosotros en esta materia', Esta es o-
pinibén del autor Racciatti que corrobora lo ascverado
en el pArrafc anterior (4). Con ceste criterio se pre-
tende nc prchibir el dercecho de abandono como medio de
extinguir la propiedad, puesto que sienpre se conserva,
sino evitar que un propietario tenga la posibilidad de

liberarsc del pago de las expensas CORMUNES.=—

E) ACCION DE DIVISION.~ La copropiedad en el régimen

especial horizontal difiere fundanentalmente de la re-
gulada en ¢l Cbdige Civil, porque en ésta la voluntad

Gnica de un copropietario le pone fin, caso que no ocu
\\\rre en aquella, en la cual la indivisidn es forzosas. --

Pareceria un contrasentido que siendo forzosa la indivi

(4) Racciatti, Herndn. Ob, Cit. PAg. 301
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sibén de las cosas conunes cn el régimen horizontal, —-—
pucda éste finalizor por el ejercicio de la accidn de
divisidén., Realmente, lms legislaciones en general admi
ten la divisibdn de las cosas conunes excepcionalmente

cucndo el edificio estid destruido o se vuelve inservi-
ble total o parcialmente y aln en estos casos, cuando

la divisibn sea inconveniente a los conduefios, no se -
hari, si no que se procederd a la venta del bien raiz,
Es decir, que procede la divisidén cuando el régimen ha
terminado por otras causas, pero no simplemente por la
accidén de divisibén, pues ello va contra la naturaleza

de la institucidn.-

Sin cembargo, en Espanasy ¢l Tribunal Supremo ha ad-
mitido esa causal de terninacidén, perc & su vez, tal -
criterio ha levantado voces de protesta de parte de —-=
los comentaristas, entre ellos Casado Pallarés, Covién,
Pelayo Hore y el mismno Batlle Vasquez (5).-

En las cousas de extincidén d¢ la nropiedad por pisos
v apartamientos quce se han rclocionado se advicrte que unas
de ellas le ponen término cn forra total y otras en forma
parcial; cjemplo de las primeras son la voluntad de los @
propiectarios y la confusidn, y de las segundas, la renun-

cia, la destruccidn parcial,

(5) Batlle VAsquez, Manuel - Ob. Cit. Pags. 163 y 164,
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CAPITULOC I

CONSTITUCION DE L. PROPIEDAD POR PISOSV/

Y APARTAMIENTOS

A) CONSIDER..CIONES GENLERALES.- EL 21 de febrero de -

1961 el Dircctoric Civieco Militar de E1 Salvador eni-—
ti6 elflecreto-ley por el cual sc promulgd la "Ley de

Propiedad Innobilinria por Pisos y .JApartamientos", —-
gue fué publicada en el Diario Oficial del 27 del mig
ne nes y ano. De ese modo advino al conjunto de ins-—
tituciones Jjuridicas salvadsreflas la propiedad hori--
zontal, cuya adopcifn ya habila sido recomendada por -
la Primera Convencidn Nacional de ibogados, celebrada

en esta ciudad en narze de 1957.-

Desde la fecha de su vigencia hasta cstos dias no
ha habido en el pais un solo casode aplicacidn del cs
tatuto legal; esc estolo de cosas motivd el Seninario
sobre Propiedad Horizontnl, efectuado en esta ciudad
cn los meses de junio y julio de 1968, en el cual, -
después de hacer el estudio de la ley, se llegd a la
conclusisn de que su falta de aplicacién no se debe a
"deficicncias o vacics de que pucda adolecer", ‘'sino

nés bien a razoncs de orden financiero y sociolbgico",

En los considerandos de la ley cen refercancia apa-—
rcce cono principal motive de su promulgacidn, la obli

gacién del Estado de "fonmentar la construccidn de vi-
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viendas", tanto por medio de organisnos estatales como
por la iniciativa privada, todo con atencidn al Lrt. —-—

148 de la Constitucidn Politica que "declara de inte--

[O))

rés socinl 1a construccibdn de viviendas", disporiendo
que ha de procurarse "que cl mayor nGmero de fanilias
salvadorcerias llegucen a scer propicetarias de su vivienda",
Lo expuestoc no es obstiAculo para que en El Salvador -
¢l régimen especinl sc aplique a construccioncs que -
tengan cualquier otra clasc dedestino, reconcciéndose
asl en la Gltima parte del Considerando IIT, al decir
que ~"la enpresa privada pueda participar activamente
en un programa de construccicnes de vivicndas y de to

da clase de edificics",-

Existe también un .nteproyccto de Ley Especial de
Propicdad Inmobilinria por Pisos y apartanicentos del
"Instituto de Vivienda Urbana", cl cual ya fué cstu-
diado por el Ministerio de Justiciaj; tal anteproyecto
estd encaminado a resolver el problema originadco por
la dificultad de =2plic~r la ley vigente sobre propie-
dad horizontal a las viviendas construidas por el Ins
tituto de Vivienda Urbana, debida a la clase econdni-
canente baja a que favorece la institucidn. Sobre -
la dualidad de regimenes sc han hecho criticas desfa-
vorablcs, manifestandoe que c¢s contrariaz a la técnica
juridica y para rcsolver ¢l problena bastaria  intro-

- Ley
ducir un cnpitulo o scccidn c¢n la/fvigente., Esta Glti
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ma posicidn es la mAs wventajoesa tanto porque hoavria u-
nificacién en la legislacidn, como porque mis ripida--
nente se pondriz en prActica las disposiciones respec

tivas .- — G —

B) TERMINOLOGI. Y CiLMPO DE APLICACION.- El legislador

salvadoreno en lo que 2 terminclogia se refiere esco--—
gié la dencminacidn Propiedad por Pisos y Apartanien—-
tos,probablemente porque esa le parecid més exacta o -
por lo menos representativa de la nueva institucidn, a
diferencia de las demis legislaciones centrcamericanas
en las que se la ha llamado Propiedad Horizontal; en -
Pangmﬁ se la conoce como Propiedad de Pisos y Departa
nentos de un mismo Edificio, y en México, Propiedad ¥

Condeninio de los Edificios divididos en Pisos, Depar-

tamentos, Viviendas o Locales.-

En c¢l Art. lo. de la Ley en estudio se permite la
divisidn horizoental de edificnciones de varics pisos,
asl como la divisién vertical dc éstos formando aparta
rnicntoss las unidades resultantes de tales particioncs
son susceptibles de pertenercer a diversas personas, -
siendo ésta la razén principal de la existencia del ré

gimen especinl.—
En El Salvador no cs posible someter a la Ley de -
Propicdad Inmobiliaria por Pisos y apartamicentcs las -

edificaciones de unn sola planta, pues se habla de "di



- AT B

Versos pisoé de un edificio o los apartamientos en que
se divide cada piso "; a diferencia de la ley panameila
que en su irt. lo. autoriza para ser cbjeto de la pro-
piedad horizontal las cdificaciones "de un solo pisc -
cuando sean indepcndicntes y tengan salida a la via ph
blica dircctamente o por un pasaje confn .."; igualmen
te la ley argemtinag 13,512 sn su Art. lo. ¥ la ds Puer

wo Ricg. en su Arb. 30.—

El precapto legal permite que las ediflcaciones su
jetas al régimen horizontal puedan tener diversos des-
tinos, es decir, que puedan ser empleadas no sblo para
vivienda sino para cualquier otro fin licito, y es més,
un mismo edificio puede destinarse en parte para comer

cios u oficinas y ¢n parte parn viviendas.-

Es convenicnte establecer la diferencins entre des-
tino dc los pisos yapnrtanientos y uso de los nmismos;
por destino debe entenderse el fin para el cual ha si-
do construida la unidad, ¢l cual es nccesario deterni-
nnor desde que se proyecta la construccidn, aunque no
lo diga la leys; por uso dcbe entenderse la manern de -
enplear ¢ utilizar 1a cosa. Sin embarge el literal -
1) del Airt. 26 cmplea indistintamentce usc o destino pa
ra referirse a éste; y cn el literal a) del art. 12 —-

distingue entre uso y destino,-

C) REQUISITOS P.R., LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PRO-

PIED.D HORIZONT..L.- En 1la legislacién de E1 Salvador
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los rcquisibos prevics a la constitucidn del régimen -
de propicdad horizontal sobre un innueble, son de dos
clscs: 1) requisito materiallexigido en el irt. 3 inc.
lo., que censiste en que la fabricacibén csté termina-
da, y 2) requisito formal contemplado cn los litera—-
les del mencionado articulo y en su Gltimo inciso, el
cual es nlGltiple y consiste cn: a) otorgamicnto de la
escritura de ccnstitucidén dcl régimen por el dueflo —-
del inmucble, contentiva de los elenmentos desigr.ados
en el literal @) del art. 3; b) inscripeidn en el Re-
gistro de la Propiedad Raiz, de la Seccidén correspon-
dicnte, del testimonioc de la escritura anterior, y c)
formacién de un legnjo con tedos los otros docunentos
gque han de prescntarsc al Registro con el testimenio
nencionado. Los docuncntos que forman el haz de nape
les son los siguicntes: &) copias de los planos apro-
bados por la Dircceidn General de Urbanismo y arqui--
tectura, b’) certificacidn de aprobacidn de la cong—-—
truccién otorgnado por la nisna oficina, ¢”) permiso -
de ccupacidn dado por la Alcaldia Municipal, a7) el -
reglamento de administracién. Brevenmente se analiza-—

rén los requisitos relacionados.—

1) Requisit terial: la construccidn debe cstar
conpletanente terminada, lo cual excluye la posibili-
dnd de incorporar al régimen especial las edificacio-

nes conenzadas ¢ simplencnte proycctadas; de tal nane



ra gue cunndo ¢l duciio de un innucble proyecte un edi-
ficio sujeto al régimen y venda cone cosas futuras los
piscs y apartanicntos que construird las relaciones cen
tre comprador y vendedor se regirin por las reglns ge-
nerales de las cblignciones y por las del contrato de

compraventa, ocurriendo lo nmisne cuando la construc—-—-
cién esté¢ sélo comenzadn, sin poderse inscribir csos -

contrates en el Regilstro camo propiedad horizontal.-—

El Art. 1202 del Chdigo Civil de Guatemala, permi-
te la inscripcidén ¢n ¢l Registro de un edificic que no
esté terminadc, debiendo nanifestarse en dicha oficina
lo ya realizade y lo que se encuentre pendiente de cong
truccidén; al tcerminarse ésta ha de avisarse al Registro
para nodificar la inscripcidén. De mocdo que sc pernite
iniciar ¢l régimen horizontal sin estar terminada la
edificacién; siendo &ésta una ncovedad en la legislacidn

centroamericana.—

La primera nanifestacidn que hace el ducfio de un -
inmueble de incorporarlo al régimen horizontal, es en
la Dircccidn General de Urbanismo y Arquitéitura, al -
presentar los plancs de la c¢lificaci’n; la ¢ficina men
cionada tomard en cucnta esa declaracidn para la apro-
bacidén de los mismos, porque scghn el destino que se w-

dé al edificin, asl scrin los elcmentos privatives y -

conunes que necesitard (adt. 2 ). De aqui la inmportan



cin de expresar también cn la Direccidn de Urbanismo y
Arquitcectura el destince o finalidad con quc screaliza-

r&d la construccidn.-—

En los planos se designari numéricancnte los pi--
sos y apartamientos de que constaréd la fabricacidn, re

quisito nccesario para la aprobacidn de ¢llos.~-

La declaracidn a2 que se ha hecho nencidén la debe -
hacer el propietario del innueble, por si o por nedio
de representante, La razbn de ser de tal exigencia es
dar garantia desde el inicio de la construccidén a los

futurovs propictariose—

2) Requisito formal: como se ha indicado antes —-

conprende varios actoge-

a) Escriturs de constitucidn, a la que se refiere
cl literal &) del irt., 3 de la Ley. Este instrumento,
aungue no se manifiesta cn la disposicidn respectiva,
dcbe ser otorgado por cl dueno del innmucble con el ob-
jete de dar seguricad a los derechos de los futuros ——

propietarics.-

La afectacién del bien raiz al réginen de propiedad
horizontal constituyc un acto de disposicidén que el de
recho de doninic confiére a su titular, por consiguicn
te un mero tenedor o un posecdor estaria inhibido de -
hacer una decl-racidén corce la cxpresada, y c¢n caso de

que la otorgara no produciria efectos juridicus. Resul



ta de lo antericr gue aln cucnde la ley no mencicne al
propietario cuando de otorgar la escritura se trata, -
en cl estado actual de la ley, conforme a las reglas

generalcs no podria soncterse al régimen horizontal u-
na cosa ajena, Por ctra parte, si se permiticra sene-—
jante operacifén, crrecerian de toda seguridad los dere

chos de los futuros ducilics de las unidades.-

La escritura ha dc contener una declaracidén unila
teral de vecluntad por nedic de la cual el cduenio de un
Tien ralz manifestarid su intcencidn de someterlo a la -
Ley de Propiedad Innebiliaria por Pisos y Apartamien—-
tos, pues la que hace de conformidad con el Art. 2 es
para efectos diferentes, no para la constitucidn del -
réginen. Tanbién cxpresarid el destinoc de las unidades.
Estas circunstoncias no se mencionan en ¢l literal 4)
del irt. 3, perc rcsultan indispensables para dejar —-—
claramente cestablecida la intencidén del duciio y deter-
ninado ¢l fin para que se ha construido la edifica--—-
cibén, para opcracicnes posteriores sobre las unidades;
adenAs la escritura de constitucién comprende la trans
formacidn Juridica de una propicdad y debe ser lo més
cxplicita posible.-

También sc¢ describird en la escritura el terreno en
que esté construido el cdifido, con especificncidbn de

éste, oxtensiln y medida chbica de cada unidad, asi co



ne la preporcién del valor de cada piso o apartamiento
en. relacidén con el valer total del inmueble, con el ob
jeto de identificar a éste y a las propiedades indivi-
duales quc resulten, La proporcién del valor de cada

pisc cn relacidén con ¢l total del innueble puede cxpre
sarse cn porcentajes; csta proporcidn tiene importan--
cia cn el reparto de los dercchos y las obligaciones -
de cada titular. Arts. 10, 18, 39 y 42 de la Ley de -

Propledad Inmobiliaria pcr Pisos y idpartamicntos.-

El valor de que habla el art. 3 literal d)ses el -
de construccidbdn ¢ el valor comercial? es ¢l comcrcial
pues para c¢sos cfectos principalmente se fija el valor
carcceria de importancia manifestar el costo en la es-

critura de constituciln.-

En presencia del Lirt. 10.que ordena que por acuer-
dc unfnime de los copropietarics se fije el valor de -

cada piso o apartamicnto,gcéne se compagina con el li-
teral d) del irt., 3?7 E1l irt. 10 lo que ha querido es

pernitir 2 los copropietariocs la variacidn de la esti-
nacidén de cada unidad per acucrdoe unfnine, pero nien--

tras esto ne ocurra se¢ atenderd el dado por el propic-

tario cn la cscritura de constitucidn.-

La ecnumcr~cidn dc todos las cosas privativas y co-
nunes, ya scan éstns en relacién con todo el edificio

o con cada unidad, cs otra de las declaraciones que —-—

woe
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contendra la escritura de constitucidén. Si 1la ley en
los irts. 6y 7 ha aispuosto.que cosas son privas y -
cuiles se censideran conmuncs,scon qué objeto sc exige
que cl propictario haga la misna declaracidén en la es
critura de¢ constituci’®n? En los arts. 6 y 7 la Ley -
ha considerado en forma general las cosas conunes, pe
ro en cada caso concrcete ¢s preciso identificar ¢l ob
jeto scbre el cual rccaerd ¢l dercecho de dominio, por
lo gue es neccsario que el duciic haga ladeterminacién

en la cscritura cde ccnstitucidn.-

b) Inscripcién en el Retistro de la ﬁfopiedad Ralz
del testimonio de la escritura de constitucidn, es el
segundo requisito formoal que exige la ley para el na-
ciniento del réginen, contenide en los incisos prime-
ro y Gltino del irt. 3 . .antes se ha hechc alusidn a
este clemento de constituciin, ¢l cunl si llega a fal-
tar paraliza la inccerporaci®n del innuceble al régimen

especial, es pues una sclennidad constitutiva.-
Al inscribir la cscritura de constitucidn so cance

lari ¢l entecedente resncctive y la base de las subsi-

gulentes operacicnes scri la nucva inscripcidn, -

La cancelacidén de¢l antececdente acarrea respccto —
de terceros la extincidén de los derechos que tenian su
fundamento en la inscripcidn, ya s¢ deba la cancelacidén
a extincién total o parcinl del derecho inscrito,.a nu

lidad del titulo o de la inscripcidn Judicialmente de
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claradas, o a Jjustificncidén de mejor derecho ror un -
tercero; se extinguc también la inscripecidn cundo se
inscribe el traspaso del dercecho a otra persona; todo

conferne los iArts. 731 y 732 Co=

Curndo se incorpora un innucble al régimen horizon
tal no se estl en ninguno de los casos enuncrados en el
srt. 732 C., que son lns causales de cancelacidén; tan-
poco ha habido canmbic en el titular del dominio; 1o ~—-
que se¢ ha heche es someter un bien ralz a un réginen -
jaridico especinl, lo cual en ¢l fondo es una nodifica
cibén del derecho de preopiedad amparado por la inscrip-
cibén, bastandoc para su legalizacidén con que s¢ relacio
re a2l nmargen del antecedente la nueva inscripeidn, que
se lmrd en un Libro o Scccidn especial, con indicacidn
en la marginal del Tomc, nbmerc y folio de ésta, como -
lo ordena el irt. 21 del Reglamento del Registro. Cuan
do se¢ hagan trnspasos de las unidades a cualquier titu
lo, ademés de inscribirse en el Librc o Seccidn corresg
pondiente, sc anotari ¢l traspaso al margen de la ins-
cripcién sin cancelarla, tal como ocurre al hacer tras

pasos de inmuebles sujetos al derecho comln.-

Como se dijo ante al cancelar una inscripcibn se
extinguen los derechos que clla amparaba, pudiendo que
dar sus titulares en situacidn desventajosa y hasta —-

perjudicial, 1lo cual no se¢ produce cuandc solo se nmar-
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gina en ¢l anteccdente la nueva inscripcién. -

Probablemente la intcencién del legislador al orde-
nar la cancelacidn del anteccdente al inscribir la pro
piedad por pisos ysartanientos, fue que el bicn railz
estuviera libre de grnovanmcnes, con el objeto de dar --
nas garantias a los futuros duefios de unidades; sin cn
bargo ¢l nisne resultado puede obtenerse sin cancelar
¢l antccedente, bastandce para cllo que la ley lo exija
cono requisito para la constitucidn del régimen, Con

este sistema se¢ mantendrin la historia registral de la

propiedad sin causar perjuicios a tercercs.-

Ni en 1la Ley en estudic, ni en ¢l Cbdigo Civil o en
el Reglamento del Registro aparecen las disposiciones
reguladoras del sistema registral para la propiedad --
por pisos yapartanientos; es una deficiencia en la le-
gislacibén quc amerita ser subsanada mediante adiciones
a cualquicra de los tres cuerpos de normas juridicas,
adoptando el que se cstime mis prictico y que garanti-

ce los derechos de los titulares.-

En Centroamérica las maneras de registrar la propie
dad horizontal son diferentes, asil tenemos que en Gua=-
temala, la inscripcién del edificio como finca matriz
debe hacerse en la finca con cuyo nlmero aparezca ing
crito el terreno (Art. 1197 C.) constituyendo cada G-

dad una finca seperado (Art. 1195 C0.) a la que se mar~"
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ginaran las refercncias de las denmfs (4Art. 1198 C.). —
Nada se dice de cancelar el antcecedente, y si se deter

ninan los requisitos que contendri cada inscripeidn.-

En Honduras el Capitulo III dc la Ley de Propieda
Horizental regula ¢l registro de los terrenos y edifi-

cios sujetos al régiumen. Segln ¢l wart. %6 se destina-

IN

T

~

> un librc especial para tales %nscripciones y se ha-

L}
29N

porseparado la de cada pisc, apartamientc o habita-
cibén de un mismo cdificio, haciéndosc en cada una las
anctaciones marginales rcferentes a traspasos d. unida
des. No se ordena tampoco la cancelacidn del antece--
dente pero si se dicc los requisitos gque deberi tener

cada inscripcidn.-

En Costa Rica ¢n el .rt, 10 de la Ley de Propiedad
Horigontal se ordcna la creacidén de una Scceidn del Re
gistro para la inscripcidn de esta clase de dominio o-
perando la cancelacidén de aquélla en el Registro Genc-
ral de la Propicdad, al inscribirsc c¢l primer asiento

de la finca matriz.-

El sistena registral que parece mis adecuado es el
de Honduras, porque conscrva la historia de la prcpie-
dad ralz y permite el contrel de los actos juridicos —

que recalgan en plscs yapartamientos.-

¢) Con los documentos que se presentan al Registro

junto con la escritura de constitucidén se ha de formar
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un legajo, con el objeto de que puedan ser consultados
por cualquier perscna intcresada; el haz de papeles es
susceptible de aumentarse en caso de haber instrumen—-
tos que refornen a los prescentados, por ejemplo en el
caso del art, 27 de la Ley de Propiedad Innobiliaria

por Pisos y apartanientos.-

Tales docunentos son los siguientes: a’) las copias
de los planos aprobados per la Direccidn Gencral de Ur
banismo y wrquitectura, pucs los originales quedan en
dicha oficinaj; ellos contiencn la determinacidén del op

jeto del dcreche de propiedad horizontal,-

b’) Certificacién de haberse aprobado la construc—
cibn, extendida por la citada Direccidn Genceral pues -~

es el orgonismoc a quicn corresponde csa atribucidén.,-

c¢”) El permiso de ocupacilén extendido por la Alcal
dia Municipal recspectiva, lo cunl significa que la cons

truccidn esté apba para ser usada.-

d’) E1l reglomento de administracién, que en este -
caso es producto del dueno del innueble, debe constar
en escritura pGblica, scgln se desprende de log .rts.
26 y 27 quc ordenan el princro, que los copropietarios
dictarin el reglamento por escritura phblica, y el se=
gundo, que la escritura pOblica de reforna del regla—-—

nento se presentari al Hegistro para que surta efectos

contra los copropictarics y sus sucesores.-
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E1l contenide del roglamento se expresa cn el Art, -

26 quc se cstudiard en cl Capitulo respectivo.-

Una vez cunplides todos les requisitos que se han
relacionndo, el innucblc queda legalmentce incorporado

al réginen de propicdat horizontal.-

Cuando se haga modificaciones sobre las naterias
que contiene la escritura de constitucidn, ellas se rea
lizarén por otra escritura pOblica, en aplicacién de -
las rceglas generales; no bastari la certificacidn del
acta de aprobacién del cambio acordado por 1loS COPrO=-—
pietarios; sin enbarge tal certificacidén tendrid que —-
ser rclaciocnada en ¢l instrumento plblico que se¢ otor-

gueo"

D) REQUISITOS P.iR:i INCORPOR.LR ..U RUGIMEN UN EDIFICIO V///

CONSTRUIDO FUER.\ DE EL.- El .rt. 4 de la Lcy contenpla

¢l caso en que un cdificio construide fuera del régimen
de la Ley de Propiedad Inpcbiliaria por Pisos y aparta-
nientos, pueda someterse a c¢lla por disposicidn de su -

propietario.-

Los requisitos para la constitucidn del réginmen, en
este caso, son los nisnos quec para constituirlo cuando
la edificacién s¢ ha hechoe de confornidad o la Ley en —
estudio, con una voriante en lo referente al Lrt. 2. El
intercsado se presentard a la Direccidn General de Urba

nisme y arquitectura expresando que el edificio fué —--



construids con fines difcrontos y solicitando la decla
racidn de que reune los requisiteos necesarics segln el
destino de 1la edificacidéng si ¢l organismo uencionado

lo tuviecre a bien otcrgard la aprobacidén, de lo contra
rio ordenarA los cambics pertinentes, o denegard el a-

sentimiento, scgln los casos.-

Lo autorizacidn correspondiente junto con les docu
mentos cnumerndos cn el art. %., se¢ prescntard al Re--
gistre de la Propicdnad Ralz nara los efectos consiguicn

tes, tal como se ordena en el irt. 4 inc. 22 de la Ley.

Es cportuno considcrar agul cl caso en que se can-—
bie el destinc dc un edificio construldo cenforme a la
Ley en estudio; por ejemplo cunndo una fabricacidn des
tinada originalmentc para cficinas, sc¢ gquicra aplicar
para vivienda. Il heche puede ofrecer dificultad debi
de a que la construccidn carczca de lo neccsaric para
ser usada conferne a su nuevo destine tanto en ¢l inte
rior y estructura del cdificic, como en las partes ex—
terinres Acl nisno; en ¢l cejemplo propuesto podria fal
tar buen alumbrado, instalaciones para servicios donés-

ticos, Jardincs, ctc.-

La Ley no ha contenplado en forma expresa la situa
cibn planteada, pero interpretande con alguna amplitud

el Art. 4 podria induirse en é1l; es decir, quc cuando

se¢ cembie ¢l destino del edificio ces necesario scguir



Nz

les tramites que para incorporar una fabricacidén al ré
ginmen horizontal cuande ha sido construida fucra de &1;
todo con el cbjeto de preocurar garantia 2 los propieta
rics de pisos y apartanientos.-

Por supucstec que para dar cleridad al texto legal
scria conveniente nodificarlo, agregando al Art. 4 en
su prinera parte, el casc en que haya cambio de Jdesti-

no del edificio.-

E) OTRAS INSCRIPCIONES EN T, REGISTRO DE L. PROPIEDAD

RLTZ.~- Segln lo ordena ¢l art. 5 de la Ley en estudio,
en ¢l Registro de la Propicdad Raiz ¢ Hipctecas se ing
cribirén los instrumentes en que consten actos jurlidi-

cos cuyc objeto sca un plso o apartamniento.-—

Para quc 1o inscripcidn se realice cs preciso gue
se den las condiciones siguicntes: a) que se cunplan -
lcs requisitos establecides en los Arts. 2, 3 y 4 de -
la Ley cn c¢studio; cn otrns palabras, que el innueble
se encucntre sujcto a la Ley de Propicdad Inmchiliaria

por Pisos y apartanicntos.-—

b) Quec las cscrituvras contengan datos idénticos a
los que estan cn las oficinas dcl Registro, sin scr ne
cesaric qgue cn cllas sc describa todo el innucble, pues
bastard que sc cite la inscripcidn. Este rcquisito tie
ne por objeto determinar coda unidad cvitando confusio

nes, y volver prictica la redaccidn dc las escrituras.-
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Segln parcece 1la disposicién, en E1 Salvador los ing
trunentos que contengan esa clase de actos juridicos -
s¢ inscribirin cen el Registro cenln, ces decir que si -
sc hipoteca un piso ¢ apartaniente la escritura se ing
cribird en ¢l Registrc de Hipoteccos, y si se vende uno
de ellos se inscribiri ¢l instrumento en ¢l Registro -
de 12 Proniedad, Esas circunstancins pueden acarrcar
no sblo problenmas de orden practico sino también de or
den juridico, los cunles no sc prescentarian al haber -
un Libro o Scccidén cspecial para los innucbles sujetos
a la Ley cn estudio, tal como sc¢ ha sugerido anterior-

nente, -

En el irt. 5 s¢ nmenciona cono inscribibles Leos ing
trunentes en que se reconozca, transfiera, modifique o
cancele ¢l dominio o cualquicr otro derecho rcal sobre
pisos o apartanientes, usando la ley los misnos térmi-
nos que el .rt., 680 C., hablendo dcjado afucra aqucllos
decumentos en que sc constituyan taglces dercechos, lo:——
nismo que los rclatives a la poscsidén de los bienes —-

rnencionados,~

Interprectande anuliamente el término "transficra
que usa la ley en estudin, significa tanto la sucesidn
entre vivos comn la per cousa de nuerte, pero en aras
de la claridad del texto legnl, ¢s convenlente adicio-

nar 2l art, 5 el caso de transnmisidén del doninio.-



Nada sc¢ hn licho cn la Ley de Propicdnd Inmobiliag
ria pcr Pisos y apartnnientcs de las anotacicones pre—-
ventivas sobre bienes sujetos a ella; cn consecuencia
s¢ rigen por las reglas gencerales y al presentarse un

\

caso prActico la anotacidn sc hard en el Registro de &

notacicnes Freventivas.—

En general las cmisicnes de 1la Ley anotadas en na-
teria regilstral pueden subsanarse creande un Libro o -
Seccién especinl para los bicnes sujetos al régimen cs

pecial.—

* & ok ok ok ok ko ok ok %
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CAPITULO IT

DETEBRETINACTION Dis LAS COSAS

V)

PRIVATIVAS

Y_SOLTITES

Como se ha dicho ¢n la parte primera de cste traba-—
jo, una de las caracteristicas de la propiedad por pla -
nos horizontales es la coexistencia de dominio exclusivo
y condominio, es decir, que cada titular tiene dos dere-—
chos en el inmueble: uno privado, exclusivo, sobre su pi
so o apartamiento y el otro c-min sobre el suelo y 1las
partes de uso comin o nccesarias para la existencia, se
guridad y conservacidn del edificio,

A) COSAS PRIVATIVAS. SU DISPONIBILIDAD.~ En el Art. 6 de

la Ley de Propiedad Inmobiliaris por Pisos y Apartamien-
tos se reconoce expresamente el Zominio exclusivo sobre
1os pisos y apartamientos. Bl titular goza de su prople-
dad con toda libertad, siempre que no dafie los derechos
de los demds.

Cada propietario tiene amplia disponibilidad mate-
rial sobre su unidad, dentro de ella puede hac.r los cam
bios que desee o necesite; pero si la modificacidén la hi
ciere en pared, piso o techo colindantes, :(ebe pedir el
consentimiento <del otro copropletario y tomar las medidas
necesarias para evitar cualquier perjuicio, o si fuere ne

f

cesario lo indemnizara, tal como se dispone en el Art. 15
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de 1la ley,-—

La Aisponibilidad juridica de cada titular se reco
noce en ¢l Art. 11 dec 1~ Ley, gracins a cllg ¢l propie
tario pucde enajengr o gravar libremente su piso o a—-
partamicnto sin consultar a los denis; los traspasos -
pueden haccrse a cunlquier titulo, ya sca oneroso O ——
gratuitce, por cjermplo: compraventa, donacifn, sucesidn
por causn de nucerte (1); los gravamenes pucden consis-—
tir ¢n cu2lguicr derccho real o personal, por ejemplo:

usufructo, hipotecn, arrendaniento, etc.—

En cada acto juridico cuyo objeto sea una propic—-—
dad sujeta al régincn horizontal, estin comprendidcs -
los decrcchos proporcionales que el titular Licne en
las cosas conunes, como ceonsecuencia de ser insepara—-
bles el dominio y el condoninio y scer el segunddo acce-
gsorio del primerc; por consigulente cuando s¢ enajena
0 grava una unidad se cnajena o0 grava la cuota propor-
cional correspondiente al propietoric esn los Llenes oo
nunes. Esta caractericstbica de la propiedad horizontal
estl contemplada en el Lrt. 9 de la Ley de la materia,
en ¢l que ademAs de conprender ¢l caso en que hay cen—-
bargo de pisos o aparvaplentcs, el cuil so exbtionde &
las cuotas-partes c¢n bicnes conmuncs, se prnhibe la cna-

jenacibén o gravamen de éstos separadancnte de la pro--

(1) Nota: En E1 Salvador la succesidn por causa de nuer
te ne es modo de adquirir el dominio sino titulo -
traslaticio.-



picdad cxclusivo o guc zccedeon; si tal case ccurriera -
habria nulidad absoluta pues son actes prohibidos por -
1a ley quec constituyen objeto ilicito. Arts. 1552, 1337,
10 y 1332 Incse. %0, y 40. C.-

B) COSaS COMUNES.- En la legislacidén salv~doereia so—-

bre pronicdt horizontal 1nos cosas de pertencncia co-—
nbn, cntrc los titularcs Ac¢ pisos y apartanicntes, pue-
den serlo por su naturalcza o nor acucrdo de voluntad -

de los copronietarivs.-—

Las cosas que per su naturaleza son conunes pucden
scr generalces o sca que pertemecen a todos los propieta
riocs, y ¢spceciales, parn los titwares de apartanicentos
que forman un pisce. En el Art. 6 dc la Ley de Propile——
dad ITnmobiliaria por Pisos y apartanientos se enunera
a manera de cjemplo, las cosas que en general se consi-
gevan copunes por asturaleEd; eon el Ar®. 7 las qosas <o
munes especinles, y cn el L.rt. 8 se pernite el estable-
cimiento de biencs conunes por acuerdo de voluntad,-
sl --generales £¥t. B
1) Por su naturaleza

Cosas conunes
gspeciales art.7/!

S
L-Q) Por acuerdo de voluntad Art. 8

1) Cosas eopmupnes por su naturaleza son aguclios de
uso conln o general, ¢ necesarias para la cxistencia,

seguridad, y conservicibén del cdificio} son ejemplo de



ellas: 1lns instalaciocncs para agua calicente o fria, las
de calefaceidn, sbHtan s, ascensorcs, etec, a que s¢ re—-
ficren los literales b , d, y ¢ del art. 6; son cosas -
necesarias nara la cxistencia y seguridad del edificio:
el suclo, los cimicntos, escalcras, pucrtas, etc. a quc
sc refiere ¢l literal o del citado «rt. 6 y scn cosas -
neces~rias para la conscrvacion del edificio los loca—-
les para ¢l portero y la perteria, etc. o uce se refie-

rc ¢l literal ¢ de lo citadn dispesicidén legnal.-~

La cnunmeracibébn que hace cl irt. 6 no es tax~tiva, -

sinc dencstrativa de las cosas gue pucden ser CONUNCS,-—

En 2algunos regincncs legnrles cono les de Guatenala
vy Panand nc se enuncraon las cosas conunes, sinc que sc
cstableccen los criterics para decterninarlas. En la no-
yoria de los Esgtados se siguc ¢l sistema de la cnuncra-
cién, que crec ¢s cl mAs adecurdo por dejar nis clara -
la naturalez~ de los biencs y dar nmAs scguridad a los -

Aducnos dc unidades, -

Las casas conuncs csneciales, c¢s decir, agucllas que
son conunes a los titulecrcs de un piso o de diversos a-
partanicntos de uvn nisno pisoc, scn aguellas destinadas
al uso gencerael de les ocupantes de tales unidades, por
ejenplo: corredores, pnsilles, cte. Esta pluralidad de
conunidades ¢s senillouro de dificultades c¢n cu:m o a la

ccntribucidén a los gastos conunes, segln la expericncia



en otros palscs, por lo que c¢s aconsejable suprinirla, -
perniticndo nnda nas la comunidad genceral con la facul
tad para los copropietarios de conceder el uso de algu-
ncs bicnes ¢ propiedoad comln a los habitantes de un pi

s¢ o apartaniento.-

Tal conc aparcce el Art. 7 de la Ley cn estudio son
cosas conunes de los duenos de apartamientos contiguos
verticnl u horizeontalnente, la obra gruesa de los pisos
o dec los ciclos rasos, teniendo ellos por consiguiente
la obligacidn de costenr los gastos de reparacidn scgln
el irt. 21, ©Se cncucntran eon la nisma situacidn las pa
redes divisorias entre dos apartanicntes. LKespocto a
éstas no hay inconveniente en considerarlas conunes de
los propietarics de¢ unidades contiguas, como ocurre cn
el dominio comb@n. Respecto n las otras, a pesar de ser
obra gruesa, ellzs son los plancs horizontales en que -
se asientan los apartanmientos, c¢s decir, quc son Junto
con las parcdes divisorias les plancs linitativos de -
cada unidad y por censiguiente, de acuerdo a su cstodo
fisico ticncn que estar sujetas a copropiedad centre co-

lindantes. -

2) Cosas conuneg por voluntad de los copropietarios
son aguellas quc naturalmente ne son de uso conln ni
necesarias a la cxistencia, scguridad o conservacidn del

edificio, pero sc vuclven de propicdad conln por acuer-



o de los copropicetarisrs, La Ley en este sentis s es an
plia y da facultad a los conduefios para que dispongan -
voluntariancnte.~ La decisidn deberd acordarse, con més
de los dos tercios de votos de los asistentes cunndo ha
ya quorun, que represcnten las tres cuartas partes del

valor del edificio, segln lo dispone el Lrt. %2 de la -

Leye—

El propictaric Gnico de 1o edificacidén al otorgar -
la escritura de constitucidn del ginen, tendri tanbién

1a facultnd o que se¢ reficre cl urt. 8.-

C) DETERMIN..CION DEL DERECHO DE C.D.. PROPIETARIO SOBRH

T..S COS.8 COMUNES.- En .la e¢scritura de constitucibén -

del réginen debe declar-~rse el valor de cada pisc o a-
parteamicato en relacién con ¢l valor total del inmue--
ble; esc valor puede scr medificando posteriorncrisc por
los copropicetarios, lo que rcesulta de interprenr armd-
nicanente ¢l literal d) del wrt., 3 y ¢l »rt. 10 de 1o
Ley o Los valorcs de que agul sc habla sc¢ han de ex
presar abstractancnte, por ejemplo on porcentajes o frac
ciones,—

Se oxige que 1o decisidn dle los copropictarios se
tone por unnninidad de veteos; en caso de no habor a——-—
cuerdo se acudiri a la tasacifn per perito nombrado —-

por cllos mnismos o por el Juez a solicitud de los con-



portancia que rceviste la revaloracidn de las propieda-

des, por sus cfectos.-

La fijacidén del valor de cada unidad es la basc pa
ra detcerninar ¢l derechn de cada propictario sobre —-—
las cosas conunes, el cual <¢s proporcionnl al del pi-
soO o apartamicnto, & donde sc deduce que son dos los -
valores que se han de cstableccer, ¢l primcro es e¢l de
cada unidad cn relmcidén con todo el innmueble, el scgun
do es ¢l valor del dcreche dc ¢ «da propictaric segln -
el de su unidad, Tanbién sirve de¢ base para estable~-
cer 1o cucta con quc sc¢ contribuird al page de las o--
blignciones coruncs. Son ejenplos de casos de aplica-
cién del valor de las propiedades: ¢l aporte .a logs —-
gastos conunes o de¢ rcconstruccidn, Arts. 26 letra b)
v 39 de la Ley, la particién del terrcno o del produc-
to de la venta cuando se extingue la propiedad horizon
tal por destruccién del cdificio, o ¢l cobro de los se

guros al ocurrir on sinicstro.-

Al modificarsc los valorcs de las unidades se pro-
ducen varios efectos: 1) consecucncia inmediata es que
se modifican las cuotns de cada titular sobre los bic-
nes conuncs, tanto respecte a dereches conc a obligacio
nes. 2) En casc de aunentar el valor de¢ un piso o apar
tamiento =52 isSningye  hnoceaarigmente gl walor do gbtro,

en términes de porcentajes o fracciones, es decir, hay
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aunento de la porcidn de un titular y disminucidén de I
de otro., En relacidén con la segunda CconscCUENC. 2t S€ ——
presenta un problena: ¢l propictario cuya unidad resul-
ta aumentada en su valor,;a qué titulo adquiere su por
cibén y por cull modo de adquirir? Se aclarari ¢l pro--
blena con un ejempleo: hay en un e¢dificio de varios pi--
sos tres apartamientos, el nlmerc uno con un valor del
20%, el nanero dos con el valor del 15% y ¢l nOmero tres
con un valor del 10%, ¢l rcsto de la cAificacidén perte-
ncce a otras perscnas; ¢l padrc es dueno del primero y
sus hijos respectivanente de los otros doss; por acuerdo
unfnine ¢ todos los coprepictarios sc reduce ¢l valor

del apartaniento nGmero uno 21 10% y se aunenta c¢n un

20% y el 15%. Se pregunta ;los hijos propletarios de
los apartamientos dos v tres a qué titulo adquiercen el

5% de su propiedad y por cuil nodo de adquirir?.-

En el ejenplo propucsto hubo traspaso de doninio,
siendo la liberalidad Jjustificacidn suficiente del can
bio de valor, yo gue el Art. 10U es -anplieo ¥ no exige -
otro requisito aparte de¢ la unaninidad para hacer la no
dificneidn; habris en el fondo una tradicibn ya que =-—
los copropictnrics consienten, el uno en desprendersc
de parte de su devecho ¥y el otro en adgquirirls. Taol -
trandicidén aplicande las reglas generales del Cédigo Ci

vil, sc¢ hari cn un instrumento pGblico en que ¢l copro



nictario tradente cxprese verificarla y el atquirente -
aceptarla, relacionindosce e¢n la escritura ¢l acuerdo u-
ninine de los condueflos; el instrumcnto se prescntari -
a2l Registro de la Propiedad Ralz para su inscripcidn, -

conformc el Art. 5 de 1la Ley.-
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CALPITULO IIT

LIMITACIONES AL DERECHO DE GOCE EN LOS

EDIFICIOS POR PISOS Y APLRTIMIENTOS

.

En el capitulo III dc lo Ley en estudio sc imponen
linitaciones a los titularcs dc bienes sujefos al régi
nen horizontal, tante con lo relative al uso, como cn -
lo rcefercente 2 innovacicnes, nodificaciones o repora--
cionecs de¢ los bienes cn conunidad. Al mismo tiempo se
ordenan sanciones para lcs infroctorcs de lnas prohibi-

ciones,.—

A) PROHIBICIONES A LOS DUENOS O H.BITADORES DE FISOS

0 APARTOMIENTOS.-~ En ¢l .rt,. 12 de la Ley dc¢ JPropic-

dad ~Inncbilizria per Piscs y Apartanicentos sc enune-—-
ran prohibiciocnes para los prepilcbarios de Pisos y a--
partonicntos y par quicnes los habiten a cualquicr t1

tulo, yn scn arrcndanicnte, Acrecho real dc habitacidn

usufructo, ctc.~-

Toles limitacicnes, en, gencrnl, ticnen por objeto
precurar la convivencia pacifica entre los nerndores -

que ascgurce cl disfrute de ls biencs.-

Segln 1la redaccifn de 1la disposicién, parccicra —
guc s¢ refiere sole 2 coensbtrucciones destinadns o habil

tacidn, pero scgln se hn establecids anteriornmente la

Ley es aplicable a todn género de edificios.-

o



Las linit~ocicnoes de 1los litersales a2y b ticnen re-
lncidbn con ¢l destine y uso de la propicdad; las dAe los
literales ¢ y d tienden a proteger 1a scguridad de los
noradores y de la fabricacién; 1las contenidas en los -
literales ¢ y £ tiencn reclacién con 1la Adispenibilidad
naterial del ciificio, y 1a Gltinn, contenida cn el 1i
teral g, c¢s una linitacién a la disponibilid-nd juridi-

cn de cnoda pisc o apartaniento.-—

a) BEn este literal sc inponen dos prohibicicnes, la
prinera consiste en iredir ¢l mal uso del pisce - apar-
tamicenteo, dedicAndolo a objotos contrarios a la noral o
a las bucenns costumbres, y la scgunda, en canbiar el des
tince de c~da unidad, puesecsa cs atribucidn de lassanmblca
de copreopictarios, seglin los Arts., 27 y 26 letra a de
la Ley. B¢ ve claranente que son dos conceptos diferen
tes ¢l uso del piso o apartanicnto y el destino de los

nmisnces. -

Cone efccts de la primera prohibicidén, cn una fa--
bricacién destinada a cenercic no se podria dedicar uno
de los apartanicntos a la explotacidén de jucgos prohibi
los, y come consecucncia dc la segunda, on un edificio
dedicade o vivienda no sc podrin instalar un cabaret

1

o una joycria, porque s¢ cnnmbiaria el destinoe de leos -

bicnes.—~

Estas linmitncioncs ticenden 2 proteger la noralidad



y bucnas costunbres cntrc los propictarics o habitado-
rcs, asi cono a evitar el cambio de Aestince que pudie-—

ra resultar perjulicial para los nisnos.-

Se puede nlantcar ¢l cnso en que una persona ade—-—
nis de habitar cl innmueble, cstablezcn en su apartanien
to un saldn de belleza o un bufete ;podrian los copro
pictarios reclanar contra cl dueno del apartaniento y
obligarlo a ccrrar su taller u oficina? Segln aparcce
rcdactada 1a disposicién, los copropietarios podrian -
recclanar al infractor, pucs ha nodificado el destino -
dcl edificio, dedicAndolo a un objeto difercnte del —-

que sc le ha scenalado, -

b) Este literal prokhibe perturbar de cualquicr nodo

la tranquilidad® de los vecinos.-—

El concepto tranquilidnd es nuy eliastico e ‘inmprcciso
y generalnente depende delcaseo que sc exanine. Conforme
las prohibicioncs establecidsS aqul, un propietario de -
pisc o apartaniento destinado a habitacidén u oficinas,
ro puede ubicar en él adcenis, un trller de carpinteria o
zapateria, peroc probablencente si seria posible en uno -

destinado o corercics o industrias.-

¢) Se prohibe a los habitadorces o propictarios de
pisos o apartamicntos la tenencia en el.innucble de ob
jetos en genernl gque pucdnn poner en peligre tanto cl

edificio cono la s~lud de los neradores, asi cono 1la de
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cosas que les cousen perjuicio. Fs amplia la Ley en
cu~nto o la prohibicidn, pucs conprende objetos de cual
quicer nnturaleza que fuercn, y no sole aquellos que —-
perjudiquen lcs bicnes, sinc también los gue puedan pY
nerlos c¢n peligro, Por ejerplo no sceria permitilo que
uno e los propictarios tuviera una venta de naterias
inflamablcs corno el gns, o»nrn consunce de los demis con
duenos, n pesar de que fuernn nccesarins para cl consu
re donéstico; tencrlas en cantid~d regdar resulta peli
groso tants para la construccidn como parn lcs nerado-—

rcs; o0 tencr rnquinaria pesada que amenace fracturar -

los pisvs o0 techos.-

d) A lecs habitantes de pisos o apartanicentos, sean
propietarios © nc, sc les prchibe el cjercicic de acti
vidades que conpronctan la scguridad de la fabricaciodn,
es decir, que originen riesgo o dano para la solidez y

firmeza dc la construccibng

nor ejennlo tener un labo-
ratoric de exvterimentos quinicas, realizar trabajos de

pirotecnia u otros sinilarcs.-

Tanto este nuner2l corn el antericor protegen la sc-
guridad del edificio, pero el literal ¢ sc reficre a la
tenencia de objotos perjudicinles y ¢l literal d, a las

activid~des de los n-rafores ¢ propictrics.-

e) No pucden construirse nas pisos sobre los ya —-—

cxistentes por los duencs de los unicdades que s¢ encuen
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tren cn el Gltimo; para poder hacerlo se necesita el -
consentiniento de los demis conduencs del innueble, —-—
quicnes lo pueden otorgzar por nayorin conforme el Art.
32 de la Ley. BEsta es una linitacidén a la disponibili_
dad naterial de los titulares, que ticne su fundanento
en que al censtruir sc estaria disponiendo de la techunm
bre, que es bicn conln, y adenis cvitar abusos de par-
te de los propietarios gue al elevar construcciones po
drian perjudicar la solidez del edificio, o resultar -
contrastantes con los lincas arquitocténicas Ce la edl

ficacién.-

f) Los propietarios dc¢ la planta baja tampoco pue-—
den hacer cxcav~ciones o construcciones ¢ anpliar las
vy cxistentes, pues con ello estorian disponiendo sin-
gularmente dc un bicen conln y perjudicando la solidez

de la fabricncidn.-—

También es una linitacién a la Aisponibilida” nate
rial <¢ los propictorics, pero indispensable prro garan
tizar la duracidén del edificio y por consiguiente la de

los dercchos gque sobre &1 recnigan.-

N

Pudiera presentarsc el ¢nase en que un propietario
de nisc ¢ apartanidnto quisiera hacer obras nucvas en
el suclc, por ejonplo ampliar un sdétano; como se tra
ta de nodificacidn en cosns conuncs deberi obtencr el

consentiniento de los propietarios del cdificio y la -
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aprobacidén de 1la Dircccidén Genceral de Urbonisne y ir-

quitectura, cono sc ordena cen el art. 14 de la Ley, pe
ro no nor c¢sc se va a cantender que los propiletarics --
quedan cbligados n costenr los gastos de 1a construc--
cidn, 2 nenos que fucra para proveche de todos; pueden

autorizar al interesadc para que &l pague los grstos.-

g) Un cdificio suj . te ~l riginen de propiedart hori
zontal puede ser ascgurnde contra cualquier riesgo, pe
ro cuandc sc trate de seguro contra incendic solo se -
pcrnite un seguro gcner~l; no sc¢ pucde por endce ascgu-—
rar ¢ reascgurar por partes.-—

El legislacdor lo que tratd de cvitar con tal dispo
sici’n fucron actos dc nnla fc que pudieran perjulicar
2 los duencs que no tuviercn asegurados o rcascgurados

sus bicnes.-

B) SLNCION EN CASO DL VIOL..CION .. LAS TIMITACIONLS AN

TERIORES.- .1 ccurrir unn infraccién a alguna de las
prohibicicnes contenidas en ¢l art. 12 de 1o Ley, ésta
concede accidén a la persona perjudicada para gue ponga
c¢l hecho c¢n ccnocinicento del Juez de lo Civil respeceti
vo. 81 se conprobare La viclacidn, se ordennri T2 cesa
cién de les cctos y se inpendri nl culpable la nmulta -
que ordena cl Art. 1% de 1la nisnn, ademis de responder

por los danos y perjuicios ccasionados.-

En esta Aisposiciin (Lrt. 13) se dice textunlmente:



-4 -

"La infraccidén de cualesquiera de las prohibiciones con
tenidas en lecs articulos que anteceden"... Realmente
sblo se imponen prohibiciones dentro del mismo Capitulo
ITI, en el Art. 12, y en el final del Art. 9 que es de
otro Capitulo, al prohibir la enajenacidén de un bien -
conln separadanente del piso o apartamiento a que acce
dan; pero en este caso la sancilén correspondiente es -
la nulidad del acto Jjuridico, cono se deja dicho con -
anterioridad; sin embargo como el 4Lrtl 1% es general -
para las prohibiciones de los articulos anteriores, po
dria supcnerse que abarca aln 2 las de los Capitulos

I y IT de la Ley; perc cuxndo las leyes, en general, -
ticenen disposiciones comc la del aArt. 1% se refieren a
los innmediatos antericres del mismo Capitulo o Seccidn
y cuando quiecren incluir otros lc dicen cxpresamente;
por consiguiente no se aplica al »rt., 9 1la sancidn del
Art. 1%, sinc solc a la violacidn Ael irt. 12, Proba-
blemente la redaccidén del Art. 13 e consccuencia de un

lapsus del legislndor.-

La accibn de denuncia de las infracciones al Art.
12 la concede la Ley al perjudicndo y si fuere todo el
innueble o todos los copropietarics, serid el adninis—-
trador quien la debe ejercer por estar dentro de sus a
tribuciones conforme el art., 33 letra e de la Ley. Al
hablar de perjudicado no solo se conmprende el casc cn

que haya sufrido perjuicio, sino tnmbién cuando haya -
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riesgo o peligro de alghn dafio,-—

Pero hay que tomar en cuenta otras circunstancias;
en caso de cometer otra infraccidn al Art. 12, la Ley
ha castigado de manern diferente al propietario gue o-
cupa o habita su apartamicnte y al que a cualquier ti-
tulo lo ocupa o habita; entendiéndosc por propietario
ocupante al duefio de un piso o apartamiento no destina

do a vivienda,-

En el primer caso la sancidn a la infraccidn es la
duplicidad de la nulta, siendo el limite hasta diez ve
ces su valor, segln el nlmero de rcincidencias cometi-
das. Segln aparcce en la Ley, la rcincidencia consis-—
te en volver a infringir las prohibiciones legales, ya

sea repitiendo el mismo acto o ejecutando uno diferente,

En el segundo caso, o sea cuande el infractor no es
propictario y reincidiere c¢n la violacién, el Juez, a -
solicitud del perjudicado o del administrador, lo lanza
rd segln los tramites crdenndos en el Art. 44 de la Ley
de Inguilinnto, en virtud de lo ordcenado en el Art, 13

inc. 20. de la Ley.-

En los dos casos ¢l infractor responderd de los da-.

nos y perjuicios a que¢ hubiere lugar.-

C) INNOVACION, MODIFIC..CION Y REPARACION DE COSAS COMU

NES.~ Los conceptos de innovacidn, modificacidén y repa

racibén del edificio se han indicado en la primera parte
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de esta tesis, por lo que huelga repetirlos,-

La Ley ha regulado en forma diferente esta clase
de operaciones, segln se realicen en cosas comunes ge
nerales o en cosas conunes especinles. Cuando fuere ne
cesario haccrlas en cosas conunes generales o en cl ex
terior del edificio, de acuerdo con ¢l Art. 14 de la -
Ley, son necesarios tres requisitos: 1) que la innova-
cibén, modificacién o reparacidén tenga por objeto el ne
jor aprovechaniento del nismo, 2) qguec las cbras sean -
consentidas por los copropictarios, seghn la nayoria -
del Art. 32, ¥y 3) que scan aprobadas por la Direccidn -

General de Urbanismo y iLrquitectura.-

Cuando los trabajos scan necesarics en bienes cony
nes especiales, o sea c¢n los pertcnecientes a dos colin
dantes, el Gnico requisito exgido es el consentiniento
de anbos y como consecuencia del gcucerdo, cbligatoria
nente se tomarin las nmedidas tendientes a evitar perjui
cics al otroe cepropictario, y en casc de no poderse e-—
vitar, el perdidoso podrd acudir al Juez para que por
peritos se fije una justn indennizacibébn. Todo confor-

ne lo ordenado en el ‘rt. 15 de la Ley,-

En ambos casos si sc negnre el consentiniento de =
los otros conduefios, la Ley en el irt, 17 concede a és
tos, una accidn de reclamacién contrn las obras y el -

Juez cn tal caso, confirmard, modificnri o dejari sin
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efecto el acuerdo impugnado, =gln fucre de derecho, ¥y
en consecuencia las obrns se continuaridn se modifica-
rén o se demolerin, respectivamente. EL fundamento -
de la accidn de reclamacidn es gunrdar los intereges

de los conduenos, contra abusos que puedan concter --
los denAs, al acordar trabajos que puedan ocasionar -

perjuicios.-

Las innovaciones, nodificacioncs o reparaciones se
deben hacer segln fucren acordadas, porque al exceder
se en su ejecucidn y ocasionar dafic a los ctros condue
fios, éstos pueden acudir al Juez conpetente reclamando
indemnizacidn per los dafios y perjuicios sufridos, se-
ghn sc¢ dispone en el Art, 16 de 1n Ley, obteniendo tam

bién 1ln suspensidén de los trabajos.

En el reglanento de copropiedad también pueden re-
gularse limitaciones al uso de los pisos o apartamien-—
tos o al destino de los nmismos y sus disposiciones son

obligatorins para los copropietarics y sus sucesores.-

® ok %k ok ok ok ok K ¥ %
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CAPITULO IV

OBLIG.CIONES ENTRE I0OS PROPIETARIOS

Bn este Capitulo 1a Leyha regul:lo las cbligaciones
de los propiletarios en relacidn con los bienes conunes
generales y especiales y con los bienes exclusivos, a-
si como situaciones particulares que pueden presentar-

se ¢cn el cobro y pago de las expensas conunes.-—

L) OBLIGACIONES REL..TIV..S /i BIENES COMUNES.- LoOS Dro-

pietarios de piscs o apartamicntos ticnen a su cargo -
los gastos de adnministracidn, innovacidbn y reparacidn
de los bienes conmunes generales, cn proporcibdn al va--
lor de sus respectivas unidades; los pagos los harin
por cuotas o de la nanera senalada en el reglamento de

copropiedad,-

Pero nucstra Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pi-
sos y Apartanientes en su art. 18 Inc. lo. es amplia en
este sentido y pernite aq los titulares que pacten el -
pngo de las cuotas, y2 no en proporcidn al valor de su
unidad, sino atendicndo a cualquicr otro criterio, por
ejenplo a la mayor o mencr utilidad reportada por la -
persona en el uso de las cosas conunes, de¢ acuerdo a -
l1ns corrientes modernas scbre la noteria. Por ejemnlo
el propietario de bienes en la planta baja podrd contri

buir en nmenor proporcibn a la reparacidn del ascensor
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o del techo, que los propietarios del piso de arriba,
aunque el apartamicnto del primero tenga nayor v~lor

que los de los segundos.-

Conforme la disposicidn citnda cnbe también la po
sibilidad de pactar cn forma distinta el pago de los
gastos comuncs y el dec los gastos de¢ administracidn,
que otras legislaciones, como la francesa dc 1965, re
gulan de nanera expresa, asl: a los gastos conuncs, cs
decir a los de conscrvocidén y reparacién de scrvicios
¥y equipos conunes, contribuyen los dueiios en funcidn -
de la utilidad, y a los gastos dc¢ adninistracidn, o --
seq a los de conservacidn y nmanteninicnto de las par—-
tes conunes, contribuyen los duefios ¢n proporcidn al -

valor dc cada piso o apartaniento.-

Puede afirmarse quc el sistenma francés actual de -
pago de gastos corunes es cloro y reporta scguridad a
los propietarios, evitando conflictos que pudieran sur
gir en torno al problena; pero el sistenma salvadorefic
ofrece gran -~nplitud y da libertad o los conduenos pa-
ra aie pacten lo que mAs les convengn, estando asegura-

dos los dercchos segln las cléusulas respectivas.-

Segln ¢l 4rt, 18 inc. 20. de la Ley, dentro de las
cargas conunes ¢stin los impucstos fiscnles y nunicipa
les que gravaren todc el innueble, los cuales sc paga-

rén en proporcidn al valor de las propicdades, no per-
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nitiéndosc en este casc el pacto centrario. E1 Art. -
20 Inc. 20, inpone a cgda dueno de unidades elpago de
los inpuestos, tasas y dends contribuciones que grava
ren su propiedad. Se advierte que cn los innuebles su
jetos al régimen de propiedad horizontal hay dos cla-
ses de impuestos, unos que recaen sobre la totalidad
del edificio y otros sobre cada pisv o apartamiento;
para este cfecto las unidades sc¢ valuaradn individual-
nente "computindose", o sea tomindosc en cuenta en el
valGo la parte propcrcional indivisa sobre cosas 0 —-—

partcs comuncs.-

La expericncia de otros paisces aconsceja cono nis -
conveniente el sistema que considerc OGnicamcnte los inm
puestos genecrales sobre el innueble, haciendo desapa-~
recer los inpucstos y denis contribuciones particula-
res, Subsistirin las tasas, pcro ello es debido a que
reportan un serwicio individual quc puede auncntar o
disminuir . También quedarian vigentes los impuestos -
sobre enajenaciones o gravancnes de los pisocs o aparta
nientos sobre los cunles nada se dispone especialnente
en la Ley d¢ Propiedad Inncbiliaria por Pisos y iAparta
nientos ni en las leycs fiscalcs.-

El citado Jrt. 18 en su Inc. 20. considera comno ~-

gastos conunes los pagos de las prinas de scguros, las

cuales, 21 igual quc los inpuestos estén a cargo dc to
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dos los copropietarios en proporcién al valor de sus
unidades, Por supuestc que los seguros de que agui -
se trata son los que tiencn por c¢bjeto la totalidad -
del edificio, pues los que recaigan sobre cada piso o
apartaniento son de cucnta de cada titular, sin perjul

cio de lo dispuesto en el irt, 12 letra g.-

La cbligacidn de pagar las prinas se transfierc a
guicn ndquicra el dominio sobre un piso o apartaniento
a cualquier titulo, aln las primas que estuvieren insg
lutas a la fecha de adquisicién (Lrt. 19). Esta cs u-
na consecuencia juridica espccial del contratoc de segu
ro; la obligacidn de pagar la prina corresponde al -
que contratd el segurc, cn principic, pero excepcional
nente, cuande el bien asegurado cambia de titular, los
derechos que tecnla el antiguo duefio pasan al adquiren-
te, asi como la obligacién de pagar las primnas. En ==
nuestro Cbédigo de Conercio en el irt. 354 Inc. lo. se
establece que no se anuvlari cl seguro contra incendio
por traspaso del objeto asegurado, si éste fuere innue
ble. Fucra de esta disposicidn ninguna otra sc refiere
al caso de traspaso del objetc asegurado, razbn por la
cual aparece regulado en c¢l irt. 19 de la Ley en estu-

diO.—

B) OBLIGACIONES REL.TIV..S .. BIENES COMUNES ESPECI.LLES

Y A BIENES EXCLUSIVOS .- Los gastos de mantenimiento
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necesarios a los bienes conunes especiales, es decir a
los bicnes que pertenccen en conln a los propiletarios
de gpartanientes de un nismo pisoc, son de cuenta de los
respectivos titulares. La Ley en su Art. 21 Inc. lo.
no ha determinado la forma de contribuir a ellos, pero
siguicendo las reglas generales, a falta de estipula—---
cibén, se Aividirin seégln el valor de cada unicdad, Lo
nas probable es que todos los apartanientcde la misna
planta tengan idéntico valor, pero podrian scr diferen
tes; cste es un caso en quc ccobra utilidad 1o fijacidn
de las contribuciones conforme ¢l valcr del apartanmicn

tOo"

Los propictarics de unidades contiguas en sentido
vertical u horizontal, a consecuencia de ser conddémi--
nos de las paredes Aiviscrias, cstén obligados a cos—-
tecar los gastos de nmanteninmicnto o reparacidn de la o=
bra gruesga de los techos o piscs y de las paredes divi

sorias. Tales gnstos son en proporcidn a sus derechos.

Los ducnios exclusivos de unidades en propiedad hori
zontgl, deben costear los gastbos de conservacién de —--
las cosas privadas, por ejemplo la obra liviana de los
suelos, puertas, ventanas, e¢tc. y cn general, todo acug
1lo gue sca de su uso ecxclusivo, ya que bicen pucde te-

.

ner para su uso particular un bien dc¢ propiedad comin,

que por voluntad de los copropietnrios se lo hayan con
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cedido, por cjemplo el uso exclusive de un sbdtano.-

Tanbién pagari comno se dijo antes, los inpuestos,
tasas y denis contribuciones que afecten su unidad, pa
ra lo cual se valuari cada propicdad individualmente
tonAdndose en cuenta la parte proporcional sobre bie-—-—
nes conunes, tnl es ¢l significado de¢l término "conmpu
tar" usado en la dispcsicibn. Estas obligaciones pa-
san a2 las personas que a cualquier titulo adquieran -

los pisos ¢ apartanientocs.-—-

C) RESPONS.BILIDAD DEL P4iGO DE LAS BXPENSAS COMUNES. -

La responsabilidad por las expensas conunes estid pro
tegida cen la Ley en el Art. 22 al establecer que aln
en el caso en que el propietario-rcnuncie al uso de =
las cosas conunes, continfia obligndo a contribuiry; no
se liberq por la renuncia. Scglhn esta disposicidn el
duerio de un apartamientc en la planta baja no podria
excusarse de contribuir a la reparncién del ascensor
o de las escaleras porguc renuncic a su uso, ya gque -
&1l no nccesita subir por ellos »nara gozar de su propie
dacs. es decir, que el cjercicio dcl <derecho de renun_
cia no ticne caracter liberatorio de¢ obligaciones y la
Ley al negarle ese efecto 1o qﬁe pretende no es negar
la rcnuncia, sino evitar que un propietaric tenga la
posibilidad de liberarsc del jago dc las expensas conn

ncs, Segln lo antericr una personn podria renunciar -
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al usc de algunas cosas conunes, pcry silemprc quedaria
obligada al pago de los gastos que reguicran tales co
sas, sin ninguna rebaja, excepto quc por poca utilidad
s¢ le conceda conforrne lo pernite ¢l irt. 18, pcro en

tal caso y con ese cobjeto no nccesita renunciar, -

Lo gque se pretende con este articulo cs garantizar
el page de las oblignciones comunes para la subsisten-
cia nisna cde la propicdad y ademds cquilibrar los gas-—

tos entre los copropietarios.-

Las obligaciones tanto conunes cono particulares -~
de cnda piso o apartamiento sorbbligaciones reales, es
decir, que estin a cargo del propictaric de la cosa --
por ¢l solo hecho de serlo; de tal manera que si hay -
traspaso del dominio del piso o apartaniento, ¢l suce-
sor, sin necesidad de pacto o declaracidn alguna, sera
el obligado a costear los gastos cxclusivos y conunes,
tante los futuros como los devengados antes de su ad—-
quisicidn.-

Lo anterior ess aplicacidn de las reglas gencrales
sobre traspaso de obligncicnes reales; es ¢l contenido
pasivo del derecho de dominio. En wtras legislaciones
esas rcecglas cencrales sufren excepcidn cen nmeteria de -~
propiedad herizontal, pucs aunque haya traspaso de bie
nes privados las oblignacioconcs conuncs que sc adeuden -

quedan a cargo del antecesnr aunque deje de pertenecer

[
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le el piso o apartaniento, tal com: se consigna cn el
Inc. 20, del art. 5 de la Ley No, 6071 de Chile (Regu

1~ la propiedad horizontal).-

Tanbién hay legislaciones en que se cstablece como
obligncidn real 1la de las cargas conunes y éstagsc —-
traspasan al nuevo dueiic, aunque hayan sido devengadas
antes de su adquisicidn, gozando el créldito de ciertos
privilegics, cono sucede en la Ley 13,512 de .rgemdina

en su Airt. 17.-

La ley salvadorena nada dice respecto al abandono
del piso o apartaniento en cuanto c¢ste -hecho tiene
relevancia para liberarse del pago (¢ las cargas conu
nes; por regla general ¢l dcudor de una obligacién -
real puedce libherarse de c¢lla abandcnando la cosa, de
t2l manera que al abandonar una prepiedad sujceta al -
régimen horizontal s¢ entienden abondonados tanto los
derechos comno las obligacicnes scbre bienes conunes.
En algunas leyes conme la argentina, c¢n el art. 8 Inc.
Gltinc ds la Ley 13,512, se da un efccto diferente al
abandono, diciendo que n~dic podrA liberarse de con—-
tribuir a las expensas conunes ni par rcecnuncia del uso
v goce de los bienes o scrvicios conunes, nl por abag
dono dcl piso o apartamiento que lec pertencce, Esta
regulacidén es clara y ternminante y cvita: que los pro

pict-rios irresponsablcs abandonen sus bienes y recar-
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guen a los demAs con sus propias obligaciones. Cono -
en nuestra legislacién nnda se dicc sobre el particy
tar, se ha .de seguir las rcglas generales ecn nateria

de abandono.-

Es oportuno hace notar que seria mis conveniente
introducir en la Ley de Propicdad Innobiliaria por -
Pisos y Lpartamientos una disposicidn sinilar a la -
contenida en el Ine¢. Gltirmc del art. 8 de la Ley —---
13.512 de .rgentina, que & efectos Aiferentes al aban
dono para evitar posibles problemns a los condueinos
de edificios en propiedad horizeontal; la gdicidn po-

dria hacerse como inciso scgundodel Art. 22.-

La Ley em ¢l art. 23 ha concedido facultad a cual
guier titular ‘e unidades cn el edificio, de pagar la
cuota por expensns conuncs que corrcesponda a los demés
propietarios, subrogindcsc en los derecches del acree-

dor prinitivo.-

El crédito por expensas conunes es uno de los de
4a. clasc a que sc refiere el irt. 2228 C. que no go
za dc preferencia alguna y se pagari a prorrata con los

de igual clnse que existan contra ¢l nisno dcudor,-

La focultad del .rt. 23 ha sids concedifa a 1os
propietarins de pisos y apartanientos del nisnc edi-
ficio; esto se deduce de la lectura de la disposicidn

aungue en e¢lla no aparezca claramcnte, y adenis poerque
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es la interpretacibn que estd acorde con el c¢jercicio

de la facultad en ncncibn.-—

La situacidén a que cquisae referirse el .irt. 23 es
aquella cen que por la urgencin del gasto ne hay tiem-
po para esperar la sesidn de los conduenos que auteri
ce hacerlo, o también cundo el adninistrador esti au
sente, en tales cnsos y en nuchos otros similares, unoc
Ade los conduenos puede perfectancnte pagar los gastos
subrogindose luego en los dercechos del acreedor prini
tive. Es una nanera de facilitar 1la satisfaccidn de
las necesidades ccnuncs, sin acudir a terceras perso-

nas que pucdan dilatar nas los trinites.-

En la Ley 13,512 de irgentina, en el Inc. 3c. del
4rt, 8 hay una disposicidén parecida a la del iArt. 23
segln la cunl uno de los prorietarics en caso de au--—
sencia del adninistrzdor cuan?o no nedie oposicidén de
los denmfAs, podrA realizar las expensas neccsarias pa-
ra la conserv-~cidn cde partes o bicnes conunes, y tan-
bién cuando loas reparacicnes sean urgentes y nc s¢ —-
puedan llenar los requsitos de autorizacidn de lcg —-—
cenduencs, ¢n 2mbos cascs 1os propietarics o ¢l propie

tario quepaga tiene derccho 2 reembolso.-—

E1l Airt. 23 hn gido redactndo c¢n forma nuy anplia
cono conscecucncia cn todo casc en el que se trate de

gastes conunes cualquierade los propietarics pucde —-—
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pagarlos subrogindose cen los drechos del acreedor. -
La amplitud de la redaccibn puede dar lugar a inter-—
pretaciones equivocadas de la citada disposicilng, —-
por 1o que recsulta necesaria una nodificacidn que a-

denhs de conservar su amplitud, aclare su sentidc.-

El propictaric e conforme el Art. 23 haya paga
deo la cuota de otros conropietarios originada ' por -
gastos conunes, tienc el derccho de cobrar ejecutiva
nente su crédito previos los procedimientcs sefiala--
des en el irt. 24 de la Ley. Los procedinientos son
dos: 1lo.) puede protcstar ante notario contra . o =
lcs deudores los documentos con que compruebe la exis
tencia de su crédito, notifichndoles al mismo tiempo
la intencidn de cobrarlcs Jjudicialmentce. ILa protes-
ta consiste en la notificacién hecha por el notario
a la parte decudora de 1o existencia de la deuda, con
exhibicidén de dos clascw de docuncentos: 1) certifica
cibn del acta donde conste la autorizacibn de la asan
blea Ade propietarios para hacer el gasto y 2) los re

cibos que conmprucben el pPagO.-

La protesta y la netificacidn del futuro reclano
judicial sc¢ hardn por acta notarial, debiendc fijar
cl notaric en ella la cuota correspondicnte 2l inscl
vente tenicndo en cuentn ¢l valor de su pisc o apar-

tonicentoe=-



Ese instrunentc ccnstituye un nueve titulo cjeccu-
tivo siempre que¢ se ncompanen los recibos de los pa-—-—
gos; es decir, que cunndo un propictarin esté en la -
necesidnd de cobrar los crédites gn  gue sc¢ haya su—-
brogade conforme el art. 23, habicndo seguido adenis
los trénites que deternina ¢l Art. 24, para deunndar
n su deudor en juicio ejeccutive, con su demanda ha -
de prescantar el acta notarial de protesta y notifica-

ciin y los recibos de pago.-

20.) El segundo procedinicnte estd regulado en el
Inc. 20, del .rt. 24 y contenmpla ¢l casc en que por -
cualguier causa no scha pedido hacer la protesta dec -
que sc¢ ha hablado en ¢l priner inciso del nisnc arti-
culo; cn tal situacidn sc legalizaran los instrumen—-—
tos donde conste el crédito cenforme las reglas gene-
rnles y lucgo s¢ presentari la denanda ejecutiva acon
paflada de los rccibos y de 1la certificacién de aproba
cién dc los gastos dada por la ascnblea; todos ya le-

galizados.~

E1l Acrecho del propictaric acreedor de prot.star
contra su deudor no tiene plaze dentro del cu~nl deba
ejercit-rse, por consiguicnte aquél dispone del tér-
minc de la prescripeifn o sen el de diez afics. Este
término se¢ debe corar, scgln el «rt. 2253 C. desde -

que la accifén  dereche ha nacido; en este caso -
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sdesde cuindn nace ¢l dereche de proteste? ¢ desde que -
s¢ hace el pngo o desde que la asamblea de propietarics
ordena cl gasto? BSe debe tomar en cucenta que la Ley a-
dends de comprobacién  del pago exige que los copropie-
tariss autoricen cl gastoe, de tal mancra que si la asan
blca considera que el gesto no era nccesario ni de utl
lidad general, puede negar la crden y en este caso cl
propietario que pagd las cxpensas conunes ajenas carcce
ra Adc toda accidn para el reenbolso. En el casc en que
la asanblea ordereecl gasto gesa orden o auterizacidn tic
ne cfcetorsretroactives? es decir ;se entenderi para los
efectos juridicos quc hn sido dnda desde la fecha del -
pago? La respuesta a esta cuestilén es negativa porque
por regla gencral los acuerdes rigen parn lo futuro y -
cuande 1n ley excepcionalnente les quicre dar retroacti
vidad, asl lo expresa. Bn este cnso la Loy nada ha dis
puesto por lo quc ¢l acuerdo de 1l.:scopropietarios no -—-
ticne cofecto retroactivo. Segln lo anterior, ¢l dere-
cho dc protesta del prenictaric acreedor naceria desde
que la asamblea A& su cutorizacién para haccr el gasto

v 1la prescrincidn de su derccho de protesta se empeéaré

a contnr desde la fechn de 1a sesidn de la asanblen,-

En el scpunds proccediniento, o sca curnde no se
pudoe realizar lajrotestn 4Ac que habla el art. 24 Inc.
lo., al lcgaligarsce los docunentos se obtiene la prue-

ba de la existencia de la obligncién y la subroegncidn,
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pero para que ¢l deudsr esté en nora y poder cjercer
12 accidn cjeccutiva se le debe reconvenir de pago con

forme a las reglas . generales. Jrt. 1422 C., No., 3.-
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CAPITULO V

LDMINTSTRACION Y CONSERV..CION DE

LAS COSAS COMUNES DEL ILDIFICIO

La adninistracidén de los bicnes conunes lo mismo
que su conscrvaciin correspoende a la asamblea de pro-
pietaricrs, integrada por todos los dueics de pisos y 2
partanientos de un nismo edificio o de un conjunte de
cdificics, Par~ poder ejercer esas atribuciones la a-
sanblea dictari ¢l reglanento de adninistrncidén conten-
tivo de las disposiciones necesarias, nonbrindose al -
nisno timpc un adninistrador que los reprcesente a to—-
dos. Fn ¢l prescnte Capitulc sc cstudiaré scparada-
nente ¢l reglancente de copropiedad, las atribuciones de
las asanbleas y su constitucién y las facultades del ad

ninistrador. -

Pero antes de entrar 2l estudio indicndo sc¢ ‘ebe
hacer notar que sciln 1a Ley de Propicdad Innobilia--
ria per Pisos y “partanientcs ¢l conjunte de propicta--
rios no forma una perscna juridica diferente de las ver
sonas quello componen y ¢l adninistrador seghn el irt., -
33 letra ¢) represent~ a los propictarios, es decir, a
cada unc de ellos cn particular. DLas corricntes doctri
n-2rias sobre cstos puntcs sc expusicron en la Princra -

Parte de csta tesis, en el capitulo VIL-

A) REGLAMENTO DE ADMINISTRACION, SU CONTENTDO Y RENOR—
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MAS.- E1 reglonente de adninistracidén scri otorgado en
cscritura phblicn, la cual se presentari al Registro

no para su inscripcidn sino para fornmar el expediente
dc que hatda el art. 3, gue puede ser consultadc por -

cualcuder intercsadc.-

Seghn ¢l Art. 25 el reglanento serd dictado por
1~ csamblea de propietarics; en cambio scgln el Art.
3 el reglanente, por scr uno de los instrunents nece-
sarins para la constitucidn del réginen de propiedad -

horizontal, es »posible quec sca dndo por un propictario

|
L

2l inccrporar su innueble al réginen.-

Manificstanente aparcce unn contradiccidn cntre -
lrs dos disposiciones legnles, por lo que c¢s necesario
nodificcr el Lrt. 25 ¢r ¢l scntido de que la asarblea
puede reformar ¢l reglancnto cxistente o dictar uno —--

nucvao, -

El regloncemto cs obligatoerio para toacs los copro-

pictarics y para quicnes adquieran los piscs o aparta--—
a

mientos/;ualquier titulo; csa obligatoriedad s¢frigina
desde que sc prescenta l1a cscritura pablica que lo con-—
tiene 2l Registro de la Propiedad Ralz, scgln consta -
en ¢l w»rt. 27, pues aunque esta “igposicidn sc refie-
re al cnso e reforma “cl reglonento, sc aplica también
cuando se¢ & ¢l princroe o un~ 1ifercnte, ya quc en las

tres situaciones cxiste la nisna razdn y los nismes ¢
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Bl contenide del reglonento de adninistracién es-—
th regulado en el art. 26, el cunl en su priner inciso
es amplio 2l pernitir otras clAusulas Aifercntes de —-
1l=s enuncradas en 1la ley; de ahl que en el reglanento
hayan dos clasces Ac clAusulas, unas fundanentadas en la
ley u oblignatorins quc no pueden falta, y ctras funda-
nentadas en 1l voluntal de los copropietarios o facul-
tativas., En cu~nto 2 &stas, puede plantearse un pPro--
blena:gpue’en lius copropictarics en el reglanentc, in-
corporar cliusulas cntrarins a las prohibiciones del-
Art. 1277 Cen un cjenplo sc¢ puefe ilustrar nhs la cues
tibn:;poirian los covpropietorics autorizar en el regla
nento que los piscs y apartanientos fucscen ascguradcs
contrn incendic scparadancnte? Seglhn ¢l sistena salva
doreno ¢l reglanments cs ﬂbligatorio para los propicta-
rios ¥y sus sucesores y ¢s requisitc de constitucidn del
réginen, consccuentencnte debe confornarse a las dis-
posicirnes legnles sin poder restringir los dercechos de
les conduefics. No prdrin interpretarse en el caso plan
teado que los prepietarics estarian renunciandce al be-
neficiec estrblecidce cen su faver en el Art., 12 letra g)
pucs &ste constituye un linite a la facultad de dispo-.
sicifn de los copropiccarics que no puedce scr ir-cspew’

talo.—
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Bn la lectra a) del irt. 26 se oblisa a los copropie
tarics 2 expresar cn ¢l roglanents ¢l usocquese desti-
nard c~da pist o apartanmionts, ¢s decir que s¢ expresa
rA 21l destins de cadn unidad, pudiende afadirse unn -
clhusula que deternine tanbién cl usc de las cosas pri

vadas O conunes, segin convensil.—

Segﬁn 1la letra b) del art., 26 la £ orin de dage de —
las expensas comunes es ~tra naterin que regulard cl re
anmonto, asi comn la properceidén de la contribuci’n sg
zln el volor del piso o =partaniento o la utilid~.. que
chta titular recibayy la forna de pagn Ae las expensas
crusadas ner cnda unidaty o7 conforme 1o pernite el

_l“;rto 180“’

Los liter-les c, &y, ¢ y £ del Art, 26 inmponen conc
nateria del reglonent: 1a cnunerncidn de  los requisi-
tes que debe rounir ¢l oninistradoer propilcetario o su
plente del e?ificic, 1~ fornma y época de su renunera—-—
ci®n, sus facultades y sedalanicnte de la fuchn c¢n -

que ho de rendir cuentas de su sestifn.-

Los literales ¢) y h) de la ncncionada disposicién
cbligan o repglanentnr la convecatoria y o perisdicidad
Ad¢ las agamblens y la fijneifn de las maynrias necesa

rias parn celebrar sesicnes crdinnrias o extracrdina-—

rias y pera adoptar rescluciosnes, silenpre que se respe

ten los precentes, legnles, por ejenplo los arts. 27,
28 y 32 quc sc reficren, cl primero a las mayorias  es
pecinles parn 1a reformn del reglanents 3 ¢l scgundo,
2 la convocent ria parn o prinern asamblea, y el “erce
ro 2l nOnere ninin® de asistentes pora formar qu run y
lus votns necesnrics para tonar resclucifn. Es decir,
que lcs articulos menci n~?. s fijan los requisitos ni-
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ninos para ccelebrar sesi’n y tonnr resolucién y que el

reglnnento bien puede aumentarlcs pero no disninuirlos,

El Art. 27 cde la Ley de Propiedad Inmobiliaria por
Pisos y s#partanientos permitec la reforna del reglanento
e a'ninistracibén siempre que concurr~n los rcquisitns
siguientes: 1) acuerdo temals en asanblea general, 2)
Lprobacidn de la reforma por un ninino de votos igual
a las tres cunrtas part:s de propietarios gque re -escn
ten por los nenos las tres cuartas partes del valor del
ciificio, %) Que se ctorguc escritura phblica donde se
hngan constar las refermas y 4) Que se presente el ing
trunento al Registre de la Propieda’d Ralz para ser a-
gcregado al expo’icnte respective serln el Art. 3, Cun-

plideos los requisitos antoriores la rcforna se vuelve
cbligatoria para los propietarins y sus sucesores a —-—

cualquier titulo.-—

Lo referna fel reglanents requiere la nayoeria espe
cinl de votos nencicnada cono minino, dnda su importan-
cin, pues aquél regula los dcrechos ¢ los propietarios,
en el estatute fundamental Ac la vida cn conln y a ve—-

cecs hasta de la vida privada de los propictaring.-—

La escritura pGblica que contenga las reforr s al
reglonento, a faltg de Adisposicidn expresa de los con-—--—
dueflivs, podri otorgarla el adninistrador en ncabre de -

todos con autorizacidén de los nisnos, rclacion&ndosc en
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ella la certificncidén del actn de aprobacién de la asan

bleﬂ‘o-

Al exigir 1la ley que el reglancnto y sus refornas
consten en escritura piblica est? garantizando la re—-—
daccisn clarn que aquél necesita para evitar difi-ulta

des entre lcs condueincs.-—

En defecto del regl-mentods copropiedad se atende-
réd los ncuerdns de 1la asamblea de copropietarics tomnge—-—

dos cn forma legnl.-

B) ASAMBLE.. DE COPROPIETARIOS, SU CONSTITUCION, RESOLU

CIONES Y ATRIBUCIONES.- Cuando sc tratce de celebrar -

la primcra asamblea de copropietarios, podri convocar-—
la cunlquiera de ellos, en el plazo ninino de diez dias
anteriores a la fecha sefinlada para la celebracién,. -
por necdio del Juez competente, quien llanari solancnte
a los titulares de dercchos inscritos c¢n el Registro -

de 1~ Propiedad Raiz (urt. 28).--

De la scgundn sesiin en adelamte,. la asamblea debg
ri ser ccnvocada por el adninistrador seghn la fo-na a-
doptada en el reglanente de copropiedad y en la época -

que en el nismo se¢ schnale.-
Si el administrodor no lo hiciere 12 convecabtoria
sc hnrA por el Jucz competente a sclicitud de los propie

tarins que represcenten por lc acnos una cuarta parte -
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del valer del edificic; el Juez seguird cl procedinicn
to senialado para la princera convocaboria . Art. 30 Inc.

2(,‘0—

De ccnformidndlcon ol art, 32 Inc., 2. la as nblea
sclo podrA constituirse con la asistencia de la nayoria
de lcs propietaerics, es decir, con la nay:ria abscluta
de ellosy; pero si yn instaleods la asanblea en la forma
dicha s¢ retirare algune de los asistentes ello no a-
fectard clhuorun y en casc (e que sc¢ retiren varics, -
aunque la Ley no 1lo dign, sc cnticnde que tanpoco lo -
afectn., EL retiro de los asistentes a la asamblen si
pucie repercutir en la formacidén de la mayoria requeri

da para adcptar rescluciln.-

La ley salvaionrena ha seguido el sistema nixte en
lo relacisnndo con las resoluciones dc las asambleas,
es decir, quc se requicre un nbGrero de votog de los asis
tentes que representen una parte del valeor del edificio
tanto para las mayorias ortinarias cone para l1is c¢spe--—
cinles. La nayecria ordinaria sce forma per les veuos de
dos tercios de los nsistentes que representen por 1o ne
nos tres cunrtas partes el valor del edificic, tal co-
mo 1o ice ¢l Art. 32 Inc. l.; serin tonados por nayoria
ordinnria los acucrdcs scbre nodificncidn del edificic o
su reparacifn, scbre su Adenolicifn o reconstruccién, non

braniento del administr~dor, etc. La Gnica nayeria es-—



pecial contemplada en la Loy cn el =rt, 27 sc¢ forma —-—
con las tres cuartas partos de los votos de 1los asis—-—
tentes que reprcescnten tres cuartas partes del valor -
del edificion, y s¢ cxigiri cn cl cnse de reforma del -
reglanente de alninistrncién. Estas nmayorias pedrin -
ser aunentadas por los propictarics tantc en el nlnero
para formnarlas conc respecte o las cascs en que se a-

pliquen. Tanbién podrin regularse cn cl reglnnento -

los acuerdns por unaninida’ de votos nsi cono ios ca

SOS ¢n que sC eXijan.-—

En relacin con ¢l «rt. 32 d¢ la Ley en estudio -
pucle sugerirsce cn atencidn al ~ricn 1ldgico, un canbic
en los incisos quc lo fornnn, en cste scentide: ¢l ac—-—

2l incisn scgundo que regula la co i ién de la ¢
tunl cpundo que regula la constitucidn de la a
sanblea de propictarits pnosaria o ser princre y el que
aparece cono primero repgulando las rescluciones de 1a

as~nblea, serin el scgundo.-—

TcAan lo diche sobre las as~mbleas de propietarics
sc refiere tante a las que ticnen caricter ordinario -
coeno a las extrrordinarics; 1w ley no hn heche distin-
cifn. Podria haber Jdifercncin si los titulares lo ex-—
presarcn cen ¢l regl-nmento de cupropiedad, pere ¢ss de-—

pentlerd c¢n cnda cmsu (el reglanents respectivo.-

En general scen atribucioncs de la asanmblea las -

cuestinnes rel-tives o la adninistracién y conservacidn
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de los biecnes conuncs, cone se dije antericrnente; ade
ns resclverd los problenas relacionados con tales big
nes cunnde no lo estuvieren en la Ley o cn el reglancen
to de adninistracién (Lwts. 28 y 34) y tonard loc acuer

2os que croeyere convenicntes para regular las relacio-
nes entrce los copropiletarivs.-

Las scsiones s¢ hnrdn constar en el Libro de Jctas
que al cefecto lleve el adnministradcr y serid &1 quien -

las presidn.-—

C) NOMBRAMIENTO DEL ADIINISTRADOR; SUS ATRIBUCIONES.-—

En la primcern junta de la asamblea de propietarics se

ION

ncmbrara un ~Tninistrador propictaric y un suplente, -

~

quicnes ten’rin las atribucinnes y la renuncracién que

agqucella les asigne, yo scn cn el reglanento de adninig

tracifn o cen las sesiones subsiguientes. Si los condug
nes no cstuviercn de acucrdo en la eleccién del adninig
trader, éste seri nembrato por ¢l Jucz de lo Civil con

petente; quicn pracedert a peticidn dc uno de loo pro-

piectari s, precvia audicncia per cuarenta y ocho heras

a todos le asignarsd la renuneracidn, -
9 &

El nenmbranicrnn del adninistrader se hard del cono
cinicnto phblice, nedi~nte su insercidén cn el Diario -
Oficial pertres veces; ha J¢ noarecer tanbién cn el di
rectorin Adel edificio. (wrt. 31). - La onisién de estos

requisitos ne estd s~ncicnada en 1a ley.-
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El adninistrrdor ticnce dos clases de fnacultades,
unas concedidas pr les copropictarios en el reglamen-—
to o ¢n las asanblenas y otras inpucstas por la ley, las
cunlcs se cnuncran en el -.Art. %%; pero tonto en csta -
disposicidn como en la letra ¢) del .rt. 26 sélo se ha-
bla de focultades; scria nis adccundo llamarlas atribu-
cinnes comprendiéndnsc cntonces tanto las obligaciones

cono las meras facultadcs.-

Son obligaciones del adninistrador las enuneradas
en los literales a, @, ¢, £ y g del Art. %33 y scn facul
tades las cnumeradas ¢n los literales b. y ¢ del cita

do articulo.-

Entre las atribucicnes del adninistrador, unas sc
reficren a la organizaci®n de la asamblea de propieta--
rins; otras, a la adninistracion del cdificio, y otras,

a la defensn de lcecs nropietariss en sus intercses.-

Entre las princras cstdn: 1) convocar a la asan-—-—
bleca de prorictarics y presidir 1nas scesioncsy 2) llevaer
un libro de .ctas de éstas y extender certificaciones
n lecs interesades; ¢l vrler de cstes instrunentos no cs

diferente del que ticnen conforme a las leyes conunes.-—

Entre las segundas cstin: 1) nonbrar y renocver a
los cnple~ites del cdificic y asignorles su retribucidng
2) cricnar l-s reparacicnes urgentes cn las cosas conu

nes, ¢ tal mancra que Al no tener .caricter de urgen-
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tes, ¢l a'ministrador esth inhibide de crdenarlas y -

debe ecsperar 12 aubtcrizacidn de los conduefios; 3) re-—-—

caudar lns expensns colunes y hacer 1los Pagcs CouioCS~——
pondientes, disponicndo el adninistrador de la facultad
concedidn ¢cn el iLrt. 3/ parn ¢l casae cen que alguno se
resistiere a pagor; 4) velar poer el orden del edificio

1~ observacidn de las nedidas sanitarias y por cl cun

plinmients del destinc de las unidades.-—

Pertcenece 2 la tercern clase la obligacién de re-—
presentar en juicic o los propiletarics, cuanto se tra
te de acciones relativas a tolo ¢l innueble, no podria
por consiguiente represent-r o un solo prepictaric cen
un Jjuicis  diniciado contra éste relativo a su piso o
apartonicnto. El adninistrador ¢s un representante le
zal de los copropietrics, originnda su represcentacidn
en el literal e)del .rt. 3%; su personcrila sc conproba
rd con 1o certificacifén del acto Ae la scsidén cn que -
s¢ le haya clegido o con ln certificacidn A¢ la reso-

lucifdn judici=l c¢n ¢l caso de¢l Art. 30.-

Cu~nic el adninisbradoer sc excedicre en el cumpli
nientce de sus atribucicnes, la asanblen dce copropicta-
ri~s puede revoenr ls actuado por &1, sin perjuicio de
los dercchus de terceres, pudiende deducir al adninis—

tradecr las responsebilidades gue le gquepan.-—

El periodn de las funcicnes del adninistrador serd
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designacidn la ley deternina el de un aflc; eén cste ca-

¢l quce le scitnlen los' copropictarics; a falta de tal -~
s sl no se nonbrarc ~1 sustitubo sc cnten’erin prorro

gadas hasta que lleguc ¢l nucve administrador. -

o

En ¢l .rt. 37 de la Ley se concede acceldn contra
¢l copropietaric que no haya satisfeche sus obligacio-
nes sobre expensas conuncsg; ¢l titulo ejecutive scri -
¢l acta nctarinl en la que se inscertce el puntoe de acta
en quce sc rcordd el gasto, la declaracidn del adminis-
trador dc no haberse efcectuado el pags y 1o netificacidn
hecha por éste al deu® r de su intencibn dc cobr-zle
Jjudicialmnente. -

La prescripeién en cste caso se cuenta conforne -

las roglas generales.—

* ok ok K % Xk kK k¥
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CAPITULO VI

PROINDIVISION FORZOLA Y SUS LXCEPCIONES

Tn el presente Capftulo se estudiard la indivisidn
forzosa de 1los bienes comunes en la propiedad horizontal N
sus excepciones, el cobro de los seguros y la preferencia pa
ra sw pago, la divisibilidad legal de la hipoteca en los edi
ficios sujetos al régimen de propiedad horizontal y las dis-
posiciones generales de la Ley contenidas en el Capitulo VII
de la misma.

A) PROINDIVISION I'ORZOSA, BXCIPCIONIS.- Una de las caracte-—

risticas de la proriedad por planos horizontales es la pro-
indivisién forzosa sobre los bienes comunes, accesoria y ne-—
cesaria a la propiedad exclusiva, La Ley para protegerla pro
hibe a los copropietarics pactar la divisidn u ob¥nerla ju—
dicialmente, en el Art., 38; si se hiciere lo contrario habria
nulidad absoluta del pacto por los Arts, 10 y 1552 C, y nuli-
dad absoluta irratificable de la sentencia conforme el Art,
1130 Pr.

Por excepcidn la Tey de Propiedad Inmobiliaria por
Pisos y Apartamientos permite la divisidén en dos casos: a)
por destruccidn total dcl edificio y b) por destruccidn par
cial, si hubicre disminuido el valor de la edificacidn en

dos terceras partes por lo menos; pero si fuere mds favora-
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ble para los titulares no se procederd a la particidn,
sino que se venderd el terreno y el producto se dividi-
réd entre ellos.

En los casos de excepcidn anotados se pone fin
a la propiedad horizontal en un edificio; lo mismo cuan-—
do amenazare ruina la construccién y los conduefios acorda
ren demolerla, situacidén &sta contemplada en el Art, 40,
Ia Ley no ha regulado 21 caso de extinoién volursaria del
rézimen, o sea cuando los propieterios por acuerdo undni-
me deciden sacar el edificio del régimen eswecial; sera
necesaria una adicién en este sentido, agregando la forma
de legalizar el acuerdo.

Cuando se destruyere narcialmente la fabricacidn
y disminuyere en un tcrccio o en menos su valor, los copro
pietarios podrén ccordar reconstruirla, contribuyendo to-
dos e¢llos conforme el valor de sus resgpectivas unidades,
Segtin el Art. 39 los conduefios costearédn la reconstruccién
tanto en bienes comunes como en bienes cxclusivos; en es-
te sentido se sigue clmismo sistema de la legislacidén ar-
gentina que tiene una disposicidén scmejante en el Art. 16.

En caso de que la minoria no quiera pagar su cuo
ta para la reconstruccidn, la mayoria no sera pcrjudicada
y la ley le concede cn el citado Art. 39 1= facultad do
adquirir la parte del que no cubriere su contribucidn, pre
via tasacidén judicial, ya sea el renuente propietario o

no de los biencs destruidos; la adquicicidén de la mayoria
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comprende tanto bienes privados como bienes comunes., la razdén
de ser de tal disposicidn es armonizar la voluntad de los con
duefios, tanto delos gque no pueden ser obligados contra su vo-
luntad a la reconstruccidn, como de los que si la desean y jefe}
drian resultar perjudicados en sus derechos al dejar la ruina
del edificio; tiende ademds a volver mds practica 12 aplica-
cidén de la ley y dar seguridad a los derechos de lz mayoria,

La Ley no expresa criterio para la tasacidn judicial,
pero cs natural que los peritos han de valuvar las cosas en el
estado en que se encontraren en el momento de la tasacidbn y
ese scrd ¢l valor en dinero que se entregard al propietario.

La Tey faculta a la mayoria para adquirir la parte
de la minoria que se opongn a la reconstruccidng tal adquisi-~
cibén podrd ser a cualquier titulo y si el cnajenante se nega-
re a otorgar la escritura correspondiente se procederd como
en los casos de mora de obligaciones de hacer., Art., 657 Pr. vy
Sgts.

Sin embargo resulta Gtil analizar c¢l sistema de la
Ley 6071 de Chile la cual en su Ari, 18 regula la reparacibn
del edificio en coso de destruccidn no muy grave, sujetdndose
a les reglas siguicntes: La) cada propiet.rio cont: buird a
los gastos de reparacibén de cosas comunes cn proporcidn a sus
derechos; 2a) las reparaciones de cada piso o apartamiento se
rin de cargo exclusivo dc¢ cada titular, quien estard obliga-
do también a la reperacidn de las cosas gquce son Utiles perma-

nentemente al piso o apartamiento; en este caso sicl propieta



rio no las hiclere oportunamente responderd de todo perjui-
cio; La responsabilidad estd de acuerdo con la divisidn del
dominio de los biencs.

Puede apreciarse una marcada diferencia cntre el

sistema chileno y el salvadorefio: én éste todos lo: condue-—

5
fios contribuyen a reconstruir no solo las cosas comunes sino
también las privativas, dando lugar a un enriquecimiento de
parte de los titulares de los pisos o apartamientos perjudi
cados, a costa de los demds y el que se niegue a la recons-—
truccidn tiene la obligacidén de deshacerse de su unidad si
los demds propictarios sc lo exigieren, In cambio cn Chile
lcs copropietarios contribuyen a la reconstruccidn de las co
sas comuncs, seguin sus rcspectivos derechos, y cada titular
de unidadc¢s reconstruyc su propiedad exclusiva, Para armoni
zar Jas obligacloncs exclusivas y comunes con los derechos
sobre bienes particulares y comuncs, asi como para confor-
mar la voluntad contraria de los conduciios seria mejor adop-—
tar ¢l sistema chilcno, perec conscrvando siempre la disposi-
cidn del Art. 39, In cl ifondo quedaria una disposi-idn que
establcciera que cada ducfio reconstruird su propiedad exclu
siva, que todos los copropictarios segun sus dercchos contri
buirdn al pago de la reedificacidén de los bicnes comunes, ¥
si alguno d¢ los titulares sc negare a clla, la mayoria pue
de adouirir su derccho previa tasacidn judicial,

Cuando ¢l edificio amenace rulna los copropieta-—

'

rios por mayorfa, scgin ol Art. 32, podrdn acordar la re-—

[}



construccidén o la demolicidén de la fabricacidn con la conse
cuente particidén o venta dcl terreno y de los materiales
pero si esto les fuere perjudicial podrén oponerse a la par
ticidén y vender el tcrreno y los materiales, divididndose

despuds ¢l producto, Si acordaren la reconstruccidén la min

fo

ria quc sc opusierc no serd obligada a contribuir, pero si
estard obligada o transferir ¢l dominio de¢ sus bicnes a la
mayoria, previa tasacidén judicial. La critica a esta dispo-

sicién essgimilar a la del Art. 39,

B)COBRO DE LA INDEMNIZACTON D2 SEGUROS.- Al ocurrir un sinies

troenun edificio sujeto al régimen horizontal, siempre que
se llenen los requisitos lcgales, los copropictarios procede
rén al cobro de la indcmnizacidn conforme lo cestipulado cn
la pbliza v la compafifn  seguradora tendrd la obli. ~cidn de
hacerlcs cl pago. T0s propietarios dentro de los quince dias
subsiguicntes resolve:dn si reconstruyen la edificacidén o di
viden o venden ¢l inmucble; su resolucidn deben comunicarla
a los acrecdorcs hipoteccarios, scgin lo ordenado en el Inc.
4to,del Art. 41 para los c¢fectos consiguicntes, o sea los se-
fialados e¢n ¢l Inc, 30, del mismo articulo.

Si acordaren la reconstruccidén dcl cdificio, la in-
demnizacidn por ¢l seguro sc¢ destinard cn primer lugar a la
reedificacidn y <n scgundo Jugar al pago dc los copropicta-
rios scgin sus derechos (Art. 41 Inc. 1lo.); pero si no rea-
lizan la reconstruccidn cn los noventa dias contados desde

la sesidn de la asamblca con cue sc acordd aquella, losg acre-
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cdores hipotecarios ticnen derecho prefercnte a la satisfac
cidén de sus créditos, antes quc los mismos titularcs (Art.

41 Inc, %0). Bsto significa para los coproplictarios la obli-
gacidén de destinar la indemnizacidn pagada por la compafifd

a los fines c¢cstablccidos por la ley,

S1i se acordare dividir ¢l tcerreno o venderlo, la in-
demnizagibén por ¢l seguro sc¢ dividird cntre los titulares
proporcionalmente al pago de las primas correspondicntes(Art,
41 Inc, 20.), 0 sea conforme 21 valor dc sus respcctivos pi-
sos o apartamientos,

En el Art. 41 sc crea una preferencia de pago en
favor de los acrecdrres hipoteccarios, confina cosa gque no es—
t4 grovada y sobre la cual, de no existir la disposicidén le-
gal, sb6lo tendrfan derecho dc prenda gencral al igual que so-
bre los demds bicnes de sus deudores, ;Cdémo hardn efectivos
sus dcrechos los acrcedoreghipotcecarios sobre la indemniza-
cibén por el seguro? Surge la interrogante porque ¢l derecho

que

de pago preferente de/aqui sc trata, nace después que la in-
demnizacibén ha sido pagada a los titularcs y sicndo asi el
dinero rccibido sc¢ confunde con los demds bicnes de los decu-
dores., Si no se determina la manera de conscrvar la indemni-
zacién sinbkcr entregada directamente a los ascgurados, pien-
so que se vuelve nugatoria la preferencia conferida en el Art,
41; para esc efecto nodri: adicionarse un inciso con el que se
disponga que d dincro proveniente del scguro se¢ couaserve por

el administrador c¢n una institucidn bancaria durante cierto
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tiempo, para hacer efectivos los derechos a gue el citado
articulo se refiere, pudiendo entregarsc alos conduefios al

terminar el plagzo.

C) DIVISIBILIDAD DE LA HIPOTECA.- En el Art, 42 de la ILey de

Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos se regula una
cuestién excepciomal como cs la divisidnipso jure" del crédi
to y la hipoteca que 1lo garantiza, entre los copropietarios

de un edificio sujeto al régimen.

En el primer inciso de la citada disposicidn sc or-
dena la divisidn automidtica del crédito y la hipoteca que lo
garantiza, cuando ¢l inmueble antes de incorporarlo al régimen
ha sido gravado y dcvspués es adquirido por pisos y apartamien=-
tos. Esta disposicidn cambia por complcto el edificio juridico
de la hipoteca, una dec cuyas caracteristicas es precisamente
la divisibilidad consagrada en el Art, 2158 C.

El sefior Ministro de Justicia al remitir el Proyeccto
de Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos a
la Asamblea Legislativa, por nota 4.1l seis de abril de mil no-
vecientos sesenta, ontre otras cosas decia: "Hay por otra par
te en el Proyecto disposiciones fundamcntales como las relati-
vas a la divisibilidad de la hipoteca, que no figuran en nin-
guno de los textos legales que han sido consultados." Es pues
una novedad aun cn materia dec propiedad horizontal, En la Ley
6071 de Chile en el Art, 25 se autoriza a las instituciones

hipotecarias que se rigen por cl decreto con fuerza de ley nd
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mero noventa y cutro de mil novecientos treinta y uno, a que
dividan los gravémenes hipotecarios; pero ésta es una facul-
tad de las instituciones acrcedoras, no c¢s una divisidn por
ministorio de ley como en El Salvador, HEn la ley 13,512 de
Argentina se permite a cada propietario hipotecar su unidad,
y si todos estuvieren de acuerdo podrédn hipotecar el terreno
y la totalidad del edificio; no se regula en ella la divisidn
de la hipoteca, En el Art, 30 de 1la Ley de¢ Propiedad Horizon
tal de Honduras se permite que una vez constituido el régi-
men en un cdificio se puede hipotecar total o parcialmente y
en este caso se asignard a cada propietario la cantidad o par
te del gravamen que dcbe garantizar, cs decir, que se divide
la deuda pero no la hipoteca.

La razdén de scr de la divisién dc la hipotcca en nues
tra Ley probablemente sea ¢l propdsito de hacer mids prdctico
su funcionamiento desde el puntodc vist~ de los copropietarios,
para quicnes es mas favorable el gravamen individual que el
general; pues en el primer caso al pagar su cuota de la deuda
libera su propiedad, sin preocuparse por los vecinos que no se
solventen. Ese es el efecto producido por la divisidn y asi .
se determina en la Ley en el mismo Art. 42 dcbiendo cancelarse
la hipoteca cn el Registro correspon@iente. Desde el punto de
vista dol acreedor que concedid el crédito teniendo como garan
tia el edificio todo entero puede habcr algin inconvenicnte
para que esté de acuerdo con la divisidn automdtics de la hi-

poteca pues con dlo s¢ perjudican sus acciones provenientes de
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la indivisibilidad de la misma, por e¢jemplo la del Art,
1246 C. cn relacidén con el 2064 C. ¥ a lo mejor provoca-
ria en elamb ente econdmico cierto retraimiento del capital

para invertirlo en esta clase de construcciones,

Para armonizar los intereses dc copropietarios y
acreedores, seria mejor permitir la Aivisién de la hipo
teca siempre que el agcrecdor esté dc ncuerdo, quien ma-
nifestard su consentinmiento en la escritura de constitu
cibn del régimen o en una aparte, pero siempre cuando el
innueble gravado se vaya a sonceter a la Ley de Propie-

dad Innobiliaria por Pisos y apartanientos.-

De la misma manera, es decir, p.r ministerio de =
Ley, el crédito y la hipoteca se constituyen sobre uno
0 varios pisos y apartanientcs de un cedificio pertenc—-—-
cientes a una sola persona, quedarin divididos entre --
los titulares que después adquieran las unidades quie--—
nes estaran obligados al pago de 1ln cuota que se calcu-
lard segln ¢l valer Ae su derccho, pudiendc liberar su
propiedad al pagarla. Todo lo anterior tiene base en
el Inc. 20, del LArt. 42, pudiendo hac@rse a éste lag —

nismas criticas que al incis» prinero.-

En el Inc. %0, del art, 42 se pr.hibe la estipula-
¢ién contrarin a la divisibn de la hipoteca nenandoc la
ley con nulidadl el coentrato que la contenga. La nuli=-

dad seria abscluta por los 4rts, 10y 1552 C.-
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Después de haber estudiado la Aivisiébén de la hipo
teca en los casos cn que ésta puede darse, es oporuno
considerar si cl régimen de propiednd horizontal puede
orgrnizarse en un innucble gravado ¢ si es mAs conve-
niente constituirlo en um libre de gravimenes. Tal co
rnc estd la Ley de Propiedad Innobiliaria por Pisos y
Apartanientos puede incorporarse al régimen horizontaql
un innueble gravando, pues no sc exige lo contrario pa-
ra que el réginmen pueda nncer;de tal nmanera que si so-
bre un bien raiz pesa un cnbargne, un usufructo o una -
servidumbre, los copropietnrics adquiririn sus bienes
con la cargn, aunquc esta situacidén c¢s nuy probable —-

que no se prescnte por los inconvenicntes que reporta.

Se ha estimado que es nmAs prictico y por ende nis
conveniente someter al régimen de propiedad horizontal
un inmueble librec de gravimencs; por esa razdn algunas
legislaciones exigen csc recqusito para constituirlo, -
por cjenplo la de Honduras en su art. 29, la cual per-
nite también el caso en que cstando c¢lAinnueble con al-
guna rcclamacidn, se debe dar el conscntinmicnto por la
persona que tiene derechc a hacerla. La legislacidn de
Guatemala en el art. 530 del Cédigo Civil exige que el
innueble debe estar libre de gravinmencs para gque pueda
organizarse el régimen de propiedad horizontal, ¥y perni
te que en caso controrib, presten su consentiniento las

perscnas a cuyo- favor aparecieren inscritos los gravane
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nes, limitaciones o reclamaciones.-

Fn definitiva pucdc afirmarsc que para dar nayor -
seguridad a los adquirentes Jde piscs y apartanientos, ¥y
a las perscnas con derechos gue pesen sobre el inmueble,
seria nejor que la Ley cxigiera que se organice el régi
men de propiedad horizontal sobre bicnes libres de gra-
vamen :y en caso de haberlos, requerir el consentimien
t0o de dichas personas el cunl debe constor en la sscri

tura de constitucibn, -

Los gravamenes o reclamaciones se han de hacer cons
tar en este cnso en el docunmento ccenstitutivo del régi
men y en las escrituras de adquisicidén de los pisos y

apartanientos.-

D) DISPOSCIONES GENERALES.~ En el Capitulo VII de la

Ley de Propicedad Inmcbiliaria por Pisos y apartanien-—-
tos se¢ regulan en los iLrts. 43, 44, y 45 las cuestic--
nes procesales pera hacer cfectiva la Ley y la época -

de su vigencia.-

El Juez conpetente para ccnocer de las cuestiones
relativas a la propiedad horizontal c¢s el de lo Civil
del lugar donde estA ubicndo el pisc o apartamiento o
el del domicilio del demandado, si &éste viviere en 1lu

ar distintn, btoib eounforme las reglas generales éen ng

Laria 48 CoupELTELClas~
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El procedimicnto aplicable a tales cuestiones es
el sunmario probnblemante para evitar los trinites lar
gos del juicio crdinario y dar nids rapidez y cficacia

al sistena.-

Tal procedimiento c¢s aplicable n las controver—-——
sias que tengan por objeto la creaci’n de los edificios
por pisos y apartanientos, la cxistencia de los nismos,
per e¢jemplo cen los casos de recenstruccidén, la adminig
trancidén de los bienes conunes y la cxtincidn del doni-
nio horizontal. Otras acciones, por ejemplo la reivin
dicatoria y posesorias, seguirin los procedimientos co=-

nunes correspondicntces.-—

Seria pertinente en cste Capitulo agregar una dig
posicidn que establezca la prescripcidn de algunos de-~
rechos nncidos del régimen horizontal, por ejemplo el
del Art. 24 de la Ley, :para estar acorde con la flexi-
bilidad gque s& le ha guerido dar & las cues¥iocnes rela

cionadas con la propiedad horizontal.-

* ok K ok ok Kk ok k %k k-
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