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INTRODUCCION 

La institución de la propiedad por pisos yapartamieg 

tos es nueva en nuestro medio, aunque de antecedentes anti 

guos en el extranjero. Se desarrolló p l enamente en los -­

países europeos después de la primera guerra mundial, por 

l a escasez de espacio para la construcción de viviendas uni 

celulares en las grandes urbes, donde había concentración 

de elemento humano atraí do por mejores condiciones de vida& 

Esta circunstancia tambiéE se ha dado en algunas ca :' itales 

y ciudades importantes de Latinoamérica, donde además la -

propiedad horizontal se ha usado en el comercio y para ofi 

cinas.-

El nuevo sistema exige nueva s formas de vida que requi~ 

ren cierta educac ión social y sicológica entre los usua--­

rios, sin dejar de ser necesaria una organización adminis­

trativa dentro de cada edificio o grupo de edific ios, que 

garantice la convivencia pacífica y que determine laá fa-­

cultades, restricciones y obligaciones de los copropieta-­

rioso-

Por otra parte la obra necesita en su construcción el 

empleo de materi a l es nobles que a seguren su durabilidad, y 

si e l edificio se destina para vivienda debe tener los si­

tios de expansión suficientes para e l desenvolvimie ::-.t o sa­

no de l a vida de sus moradores; esas y otras circunstan--­

cias vue lven más costoso ese tip o de edificación por lo que 



debe procurarse queden en la zona urbanística respectiva, 

señalada previamente por el ~stado o la Municipalidad de 

conformidad a planee regulador e s.-

Gamo se acaba de decir, el a lto costo de esa especie 

de fa~Ticación precisa la inversión de grandes capitales 

y parecería por ello que las clases. bajas económicamente 

estarían imposi~itadas de adquirir su vivienda propia; -

sin embar go ello no es así, la práctica de métodos de fi­

nanciamsnto adecuados facilita la obtención de unidade s 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 jurídico, -

di cual depende la seguridad de los derechos de los futu-­

ros propietarios, constructores y promotores, quienes al 

verse respaldados por el derecho se decidirán a comprar, -

construir o financiar los edificios; corresponde pu e s a la 

ciencia jurídioa dejar claramente establecidos los linea-~ 

mientos generales de la institución porque en gran parte, 

de ellos dependerá el éxito del nuevo uso del antiguo dere 

cho de dominio.-

De lo anterior se deduce q ue la utilización de la prQ 

piedad dividida en planos horizontales constituye a lgo asi 

como un poliedro, c ada una de cuyas caras debe someterse ~ 

a estudio especia lizado; tale s son las facetas social, ad-



ministrativa, urbanístic a , arquitectónica, financiera,ju­

rídica. 

El presente trabajo de tesis consta de dos partes: en 

l a primera se har( someros estudios jurídicos 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.,..-

1961.-

=========.=== 



PRIMERA PARTE 

ESTUDIOS GENERALES SOBRE LA INSTITUCION 



CAP;I:i];UL,Q. 1 

CONCEJ;'TO DE LA PROPIEDAD, P,OR, PLANO§._HORIZONTALE§' 

A) 'rERMINOLOGIA. "'" Al idear los hombres la división de un 

inmueble en planos horizontales superpuestos susceptibles 

de ser adquiridos por distintas personas, implanta~on una 

nueva forma de dominio conocida comunmente como Propiedad 

Horizontal, adopténdose esa denominación por la doctrina 

y la jurisprudencia en general. A pesar de ello, ese té~ 
'7. 

mino ha sido criticado por los estudiosos del derecho. En 

opinión de Racciatti es una denominación vulgar, propo-~­

niendo él la de tl propiedad por Pisos o por Departamentos ll 

en atención al objeto sobre el cual se manifiesta el nue-

vo ~spécto del dominio, ya que el titular puede serlo de 

un piso o de un departamento. (1).-

Virgilio Reffino Pereyra opina que el nombre npro_ 

piedad Horizontal tl no es correcto, si no lIPropiedad de In 

muebles por Planos tl puesto que la propiedad no solo es de 

pisos o departamento, sino t ambién de loc ales, siempre 

que tengan acceso a la vía pública o a un pasaje que a e-

lla conduz·ca. (2).-

El autor Navarro Azpe itia expone la denominación -

"Parcelac ión CÚbica ll
, pero él mismo comprende qu e esa ex-

presión es difícil que se vulgarice. (3).-

( 1) Racciatti, Hern§.n, IlPropiedad por Pisos o por Departa 
mentos tl • 2a. Ed. Argentina 1958-pág. 3 y 4. -

(2) Reffino Pereyra, V ir9ilio, "La Propiedad Horizontal", 
Buenos Aires, 1945-Pag. 98.-

(3) Castán Tobeñas, José "Derecho divil Español Común y -
Floral" Tomo 11 ..... ' 9ao Edición-Madrid 19570 Pág. 338 No 
ta Explicativa 3.-
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Jl:Illiot la ilama IIPropiedad por Pisos y por Depa~. 

tamentos"; Batlle V ásque z y Taule-t, "Propiedad por Pisos"', 

Serpa t6pez, "Propiedad por Planos Horizontales", Butera, 

"Copropiedad de Casas por Planos", y Corchón, Bernard y -

Alonso la llaman "Propiedad por Departamentos o de Depar­

tamentos" (4). Carlos lVIaximil iano y Pedro Poirier, tam--

bién la llaman "Condominio t' , resultando este nombre incan 

veniente e impropio, pues en el régimen en estudio hay ~­

bienes en condominio a la par de bienes en propiedad ex-­
elusiva (5). La mayoría de autores como Novillo Saraviá, 

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 así­

se fué quedando el nombre en el ambiente. A juicio <'le la 

autora, el nombre má& adecuado es el de "Propiedad por 

Planos Horizontales''" porque corresponde exactamente a la 

realidad; sin embargo a lo largo de este tr a1lra. jo se usa-­

rán indistintamente los nombres antes anotados.-

B) CAMPO DE APLI~ACION.- La figura de la propiedad hori~-

zontal es una de las que en la actualidadoospierta mayor 

interés en todos los c ampos con los que tiene contacto, ~. 

tanto entre particulares como en las esferaa :gubernament§; 

les; se ha dicho de ella que es una institución llamada ~ 

a tener una enorme trascendencia social, aparte de sus de 
(4) Racciatti, Hernán -Ob. cít. pág. 4~Nota Explicativa 1 

(5) Reffino Pereyra, Virgilio, Obó· Cit. pág. 98.-
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rivaciones en lo económico y en la ffipeculación jurídic~. 

Las legislaciones de la mayoria de los países la han adoE 

tado por su conveniencia evidente, ya que ella es una de 

las soluciones más adecuadas para resolver el problema -

de la vivienda en todos los niveles, siendo ésta la ra-­

zón principal de su desarrollo. En el Primer Congreso -

de la Vivienda PopUl ar celebrado en Buenos Aires en octu 

bre de 1939, se aceptó la ponencia de don Virgilio Reffi 

no Pereyra, apoyada por casi todos los Estados america-­

nos y se aconsejó lo siguiente: I! Conviene implantar el -

régimen de tiLa Propiedad Horizontal" como una de las sol~ 

ciones de la Vivienda Popular tl (6),. Cabe hacer notar que 

ese Congreso trataba sobre vivienda popular, lo cual no 

obsta para reconocer su aplicación a la vivienda en gen~ 

ral.-

Puede aprovecharse también la propiedad dividida 

en planos horizontales para escritorios, es decir, desti 

narse para locales de oficinas, interesándose por ella -

así los profesiona les en general, los hombres de nego--­

cios y los que se dedican a cu a lquier otr a actividad que 

requiera el establecimiento de una oficina.~ 

Igualmente es útil un edificio sujeto al ré gimen 

de propiedad horizontal para el comercio o artesanías, 

los dueños de comercios o de talleres artesanales tienen 

(6} Reffino Pereyra, Virgilio - Ob. · Cit., Pág. 15.-
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la oportunidad de adquirir un local para sus trabajos, .. 

el cua l pueden vender a voluntad o conservarlo según sus 

intereses; pUdiendo así mismo hipotecarlo y ottener dine 

ro que les f acilite sus actividades.-

Todavía queda un punto al cual referirse: la fig~ 

ra jurídica puede adoptarse en los cementerios, las muni 

cipalidades podrían construir bóvedas en pisos y 2:].qui-­

l arlas, resolviendo asi el problema de espacio, que al­

menos en nuestro país es bastante grave, reportando gra~ 

des vent a jas t anto desde el punto de vista de la econo-­

~ía, como de la est~tica, de la higiene y de la salubri­

dad pública.-

En general, en un país de escaso territorio y de 

mucha población., creo que se impone el crecimiento de -­

las ciudades hacia arrib~, ya que resulta peligroso ir -

s acrificando poco a poco áre a s rurales dedicadas a culti 

vos, en aras de la ampliación de las ciudades, las cua-­

les se extienden mediante lotificaciones y construccio-­

nes sumamente pequeñas que no se ajustan a las necesida­

des de los usuarios. Su aplicación es más apropiada en 

las ciudades que en el campo., pues en las primeras es -­

donde se observa la concentración de población 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 
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cir, sobre el derecho de dominio que una persona ejerce -

sobre una cosa singular. Pero esa institución da lugar a 

diversas situaciones, de las cu a l es, resumiéndolas resul- . 

t a n dos: 1) comunid~d singular ~e nace de ser propieta--- ·· 

rios v arios sujetos de una misma cosa, y 2) comunidad uni 

versal originada por ser dueños de v arios objetos distin- .­

tas personas.-

Entr e l as comunidQdes singulares pueden presentar­

se situaciones jurídicas diferentes, e llas son: a ) la pr~ 

piedad f amiliar, que pertenoce a los integr a ntes de la fa 

milia, l a cual es inembargable e inalie nable; en los dere 

chos suizo y alemán se llama "propiedad en mano común". -­

b) La propiedad que pertenece a v arios divi&éndose en pa~ 

tes iguales entre coprop:::"etarios, distinta de la f r:.miliar. 

c) Puede dividirs e t amb ién e l dominio en partes de disti~ 

t a c a lida d y pertenec e r cada una de ellas a diferentes 

personas como por e j emplo en el usufructo: el uso y la nu 

da propiedad . d) Fina lment e e l derecho de propiedad puede 

fraccionars e entre diversas personas debido a la división 

material del inmueble, como sucede con un edificio de va­

rios pisos, pertenecientes cada uno a distintos sujetos, 

ésta es la propiedad horizontal.-

Todo inmu eble puede ser dividido e n forma vertical 

y en forma horizontal, de l a primera result an lotes y de 

l a segunda, pisos y apartamientos; esta s divisiones se ha 



cen med i ante los tradi c i onal es p l anos imaginarios levan­

t ados no sólo en l os linderos de l a finca, s i no en cual-

qu i er p unt o o a ltura del ~spac io aéreo correspondient e -

alterreno o Se presenta aqu í un e l emento i mpor t ant e pa-

ra l a instal a ción de l r égimen de prop i edad horizontal e n 

un inmuebl e : l a general i dad de l as l eyes permiten l a di­

visión horizontal de un edificio ya construído, y muy p~ 

cas l a aceptan cu ando l a edificación h a empezado, requi-

s ito que no es neces ario a l repartir verticalmente e l te 

rr eno; r esult a ser ésta una d iferenc i a marcada entre l a 

división vertical y l a horizont a l de un bie n r a ízo Otr a 

discrepancia entre estas dos clases de partición es e l -

momento e n que se inicia l a prop i ed ad priv~tiva: en la 

d ivis ión vertical no es prec iso comenzar l a construcción 

par a que principie l a propi edad priva tiva, bastan los lo 

t es para que e l n uev o dueño goce de su derecho plenamen­

te; cosa diferen~ ocurre en l a d ivis ión horizontal en l a 

que l a prop i edad pr ivativa comienza después de realizado 

e l acto declarativo de constitución del r égimen e inscri 

to ese acto e n e l Registro de la Propiedad Raíz. De a--

quí que escapa a la ley espec i a l de la mat er i a y se rige 

por l as reglas general es d e l as obligac iones, un contra­

t o que contiene una promesa de construcción y luego divi 

s ión hor izonta l de l as unidades que i ntegrarán e l edifi-

cio.-

Al llegar a este punto e s neces ario de t erminar --
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dos coIic eptos:"1a divisi1bilidad jurídica en forma hori 

zonta ll! y lI el est ndo horizonta ll! (7). La divis ibilidad 

juríd ica en forma horizonta l nace de l a l ey , ella con-­

sist e en la posibilidad de división en forma horizonta l 

de un inmueble construído o no. Despué s de cumpl'idos­

los r equisitos impuestos por el orden jurídico na ce el 

estado horizontal, la división del dominio, determinán-

dos e l a s partes privativas, que a la v e z coexisten con 

la parte indivisa del suelo y de las partes comunes del 

edificio. La divisibilidad jurídica en forma horizon--

tal emana de l a ley, y e l estado horizonta l na c e des--­

pués de haberse cumplido los requisito's exigidos por la 

misma. El es tado horizont a l es posible adquirirlo ind~ 

pendient emente del dominio horizontal, es decir, sin --

concurr enc i a de dos o méÍs propietarios de p isos o apar-

t amientos; con un ej emplo se ac l ar ará e l caso: e l dueño -

de un b i en r a íz despué s de cumplir los requisitos lega~ 

les adqu i er e l a afectación del inmueble al régimen de -

propiedad horizontal, a ún cuando no hay a vendido uno so 

lo de los apart amientos o pisos.-

De lo anterior r esulta que e l derecho de propie-

dad horizonta l es posterior al es t ado horizontal y co--

mienza desde que uno por lo me nos de los pisos o apart~ 

mi entos de un edificio afe~to a l r égimen pert enece a di 

ferente persona, o s ea que haya dos o más coprop ieta--

rios, porque e l edificio puede estar terminado, llenos 

(7) Revist a de l NÓtariado No • . ?56 .. Buenos Aires. Mayo 
y Abril de 1961.,png. 143. Aptor: Francisco I.~ • . __ 
Foutbona. -
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los requis itos l ega les y afe6t~ do el bien raiz al régi 

men de propiedad horizontal, pero alli todavia no ha b~ 

bido propiedad por planos horizontales, e s el dueño del 

terreno y de l a construcción el único propietario del -

inmueble; para que haya der echo de propiedad horizontal 

es necesario que dos persona s por lo menos, sean dueñas 

de diferentes pisos o apartamientos.-

Con r az ón e l Diccionario de Derecho Usual de Gui 

llermo Cabanellas (Tomo 11, pág . 408), da el siguiente · 

concepto de propiedad horizonta l: '!Denominqción difundi 

da para designar el derecho, común en parte y privativo 

en otra, r esult ante de corresponder una misma c asa a --

distintos propietarios, dueños exclus ivos cada uno de e 

llos de un piso, departamento u otra vivienda indepen-­

diente" • El muy conocido libro de Der echo Givil de Ales 

sandri y Somarriva da e l concepto siguiente: La propie--

dad horizont a l es aquella tr en l a que los diferentes pi-

sos o depart~mentos de un edificio pert ene cen a distin-

tas personas ll
• (8). Reffino Per eyra tr ae e l sigui ente 

concepto: "La propiedad horizonta l de los inmueble s edi 

fic ados , consiste simplemente en que e l propietario de 

un piso o de un dep art amento lo es exc lusivamente de él, 

con independencia de los propietarios v ecinos y es con­

dómino .a l a vez del t err eno donde s e asienta el edifi-­

(8) Alessandri Rodriguez, ArturQ y Somar±iva Undurraga, 
Manuel - "Curso de Der echo ,Civil ll Tomo III-De los -
Bienes. 2a. Ed. Santiago, chile, 1957 - Pág. 229.-
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cio y demás bienes comunes" (9).-

De lo dicho hasta aquí sobr e e l t ema en estudio, 

se infiere que son cosas distinta s l a divisibilidad j~ 

rídica 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 dominio excltisivo s6bre las 

unidades de un edifici:o dividido en planos horizontales, 

pertenecientes a diversas p ~rsonas, y el condominio d~ 

éstas s 'obre .· el terreno y l as partes comunes de la edifi 
. , 

caClon. 

( 9) Reffino Per eyr a , Virgilio. Ob. Cit. Pág. 180-
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.. CAPIT,ULO 11 

ANTECEDENTES HISTORICOS, I MPORT ~¡!Q]A y 

CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 

A) ANTECEDENTES HISTORICOS.- La historiJ- de la propi,§. 

dad dividida por planos horizonta les puede referirse -

en tres épocas: Antigüedad, Edad Media y Epoc0 Moderna. 

Aunque en opinión de Mario J. Bendersky la propiedad -

horizont al, así como se la concibe en la actu~lidad, -

no reconoce antecedentes remotos de importancia, ya -~­

que las investigaciones han demostrado nada más refe~-

rencias aisladas de ella en l as antiguas civilizacio~-

nes, ello atesti~ua que no fué desconocida totalmente 

entre los pueblos del Antiguo Orienteo (1) 

1) La s investigaciones de Cuq lo han llevado a 

concluir que en Babilonia y Siria los "usos y costum-­

bres ll regul aron l a instituci6n y tr ~lO a cuento un ca-

so dado 2000 afios antes de J~C. en e l cual se vendía la 

planta baja de un edificio, conservando 'e l vendedor el 

piso superior. De ello y otras r ef er encias, se deduce 

que t ambién se conoció esta forma de dividir un edifi~ 

cio en otros pueblos de Oriente (2).-

En Roma la propiedad horizontal fué desconocida , 

ella hubi er a ido contr a su concepci6n del derecho de -

(1) Bendersky, Mario J. IIPropiedad Horizont al". Bue-·­
nos Aires -Argentina. 1967. Pág. 22.-

(2) Bendersky, Mario J .. Ob .. Cit. Pág . 23.-
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dominio, que se prolongaba hasta e l cielo y has t a l a s 

profundidades del infierno; sin emb argo a l gunos a uto--

r e s han sostenido que f u6 practicada p~ los pleb eyos -

en e l Monte Aventino, quienes con ocasión de l a Ley --

Icilia construyeron c asas y l a s divid i eron por pisos; 

pero t a l s ituación sólo ti ene un débil apoyo en un t ex 

to de Dionisio. Por otra parto hay otros -rextos conte­

nidos en el Digesto que se ~efier en directament e a los 

edificios divididos entre difer entes prop i etar ios, los 

cua l es son fu ent e de controv ersias; no obstant e l a ma-

yoría de a utores convienen en qu e e l instituto fué ex­

traño en e l Derecho rtomano, ya que e s contrario a l as 

fórmul a s de "superficies solo cedit" y "dominius soli 

est coeli ed inferorum vel us que ad infer a " (3).-

2) En la Edad Med i a apar ec ió clarament e def inida 

l a propiedad dividida por planos horizontales ya con 

sus caracter es propios, debido probablemente a l a esc~ 

s e z de espac io en l a s ciudades amurall adas, limitadas 

además por el mar y las altas montañas, -las cu a l e s DU-

vieron que expandirse en forma v ortic al, ya que era c a 

si i mpos ibl e en l a forma horizonta l. Ruber, citado por 

Racciatti,;al justificar l a división por p isos, dice: 

"hay casas qua por s or ya estrechas no se pu eden par--

tir de arriba. a aba jo , de maner a qu e en t a l es c a sos s e 

(3) Racciatti, : HeY>nAl1. , "Propiedad por Pisos o por De 
par"t G.mentos" J:5Uenos Aires 1958 . . Pág~7.-:-
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hace necesar;Lo seguir 1as inspü¿acj_~);1esdG l a ·ley '·que 

qUiere que las oasassedividan de ~na mnnera que~no 

produzca perjuicio", y a l a vez explica e l origen de e 

so. división como proveniente del Occidente de Europa -

sobre casas de madera, que se consideraban cosas mue-­

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

Según l as "costumbres" de Orleáns y e l "estatu­

toll de l a ciudad de Milán, se permitió no sólo l a divi, 

sión por p isos y apar t amientos, sino también por h abi­

t ac iones. Pero e l sistema obtuvo su máxima expresión 

en Nantes, Snint-Malo, Caen, Rouen, Rennes y pr ~nc ipal 

mente en Grenoble, que fué e l centro de su mayor flor~ 

cimiento, en l a que según d a tos de la Administr ac ión -

de Contribuciones Directa s, ya en 1888 h ab í a 4190 in--

muebles edificados r epart idos, a consecuencia de su di 

visión en 6G494 números de orden que representaban las 

diferentes parcelas de e sas propiedades; . en aq ue l mo..;.-

mento, a l g unas casas tenían treinta o cuarenta dueños 

y aún una dividida entre ochenta propietarios (5)0-

3) Modernament e, llegada la hora de l a codifica 

ción, e l primer Código que incorporó e n sus disposici~ 

nes l as r egul ac iones de la institución en estudio fué 

e l de Napoleón, de 1804, debido a l desarrollo que t e-­

nía .en l a época; e l ordenamiento fué poco, pues dejaba 

(4) Racc i att i, Hernán', - Ob. Cit. Pág. 7 
(5) Racciatti, Hernárt, Ob. Cit~ págs. 8 y 9.-
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grqndes vacíos, pero a pesar de eso inspiró a otras le 

gislaciones para que l a adoptaran. Entonces se dibuja-

ron tres criterios diferentes , a saber: e l de las l e 

gislaciones que prohibían l a singular propiedad sobre 

los pisos d e una cas a , e l de aquellas que la regulaban 

de modo expreso, más o menos imperfectamente, y el de 

l as que guardaban silencio sobre e l punto. Entre las 

de las primera corrient e pueden citarse e l Código Ci-

vil Argentino cuyo AI,t . 2e617 decía; "El propic:. ';ario 

de edificios no puede dividirlos horizontalmente en--

tre v arios dueños, ni por contr~to, ni por acto de úl 
tima voluntad!!. Tal disposición se encuentra ya re--

formad a por l a ley 13.512 que estableció la propiedad 

horizontal. El Código a lemán en su Art. 1 0 014 decla-. 

raba inadmisible l a r estricción del derecho de supe~ 

ficie a una parte de l os edificios y en la misma for- . 

ma s e pronunciaba e l suizo. Esos países en la actua-

lidad han reforma do sus leyes y han admitido l a divi­

sión horizonta l de lo s inmuebles . ' (6) 

Entre los Estados que siguieron la segunda co--

rriente es d ecir, entr e los que permiten la propiedad 

por pisos pueden citarse: Portugal, Italia, España, E 

cuador, etc., que r eproduc e n en sus Códigos e ~ mismo 

pr e c epto d e l Código de Napoleón, t a l v ez con ligeras 
.. 

(6) BatJleV5.sque z, Manuel, "La Propie dad de Casas por 
Pisos". Tercera Ed. Alcoy ...-- 1959 -Pág5:o 23 y 24.,-



vuriantes . Con posterioridad a l a primera guerra mu~ 

di a l l as l egi s l aciones emp e zaron a r egul ar de manera 

espec i al el ins tituto en estudio y así t enemos que cQ 

menzaron a manif estarse en 1924 en Hungría y B¿ ~ . gic a? 

1927 en Rumania , 1928 en Bra~il, 1931 Suecia, 1934 en 

Italia y Polonia, en 1935 en Bulgaria , 1937 en Chile, ' 

1938 en Franc i a ( actua lmente Fr ancia está r egida por 

l a l ey del 10 de julio de 1965), ·1946 en Uruguay y P~ 

rú, . 1948 en Argentina, 1949 en Bolivia, 1951 en Alema 

nia, r egulando I n instituc i6n en l as dos formas de -­

"'0ohnungse i gentum"y de "Dauer wohnrecht" en 1952 en -

CUba , 1954 en M~xico, . 1955 en ~ortugal, 1958 en Vene­

zu el a y Puerto Hico (7). En e l ár ea c entroamericana 

el país que primero l egi s 16 l a propiedad horizontal - ." 

fu ~ Guat emal a por una l ey especial en 1959 que luego 

incor por6 a l C6digo Civil en 1963 , 'despu6s se di6 en 

El Salvador por decreto l ey de 1961, poster i ormente -

Hondur as en 1965 y Costa Ric a en 1966; Nicaragua aún 

no h a dictado nada sobr e el particular y Panamá adop­

t6 e l r~glmen y lo r egu16 especialmente en 1952 .-

El C6digo Civil de don Andr 6s Bello guard6 si­

l encio a l r especto y consagr6 en é l e l principio rom~ . 

nista de qu e los edificios adhier en a l a pr opi edad de l 

sue l o . - " .' 

B) IMPORTANCIA.-. La importancia del t ema en estudio 

(7) Bntlle V6squ~~ ,Man~81. Ob. Cit. P6g~ . 28 a 31 
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se ac l ara por l as ventajas que aCarr ea . Estas se pue-

den considerar desde tres puntos de vista: social~ eco 

nómico y jurídico.-

Desde e l punto de vista social l a propiedad ho-

rizont a l satisface una de l as necesidades más imperi,2. 

sas d e l hombre: poseer casa propia. En los c e ntros de 

mayor población es donde se ve más clara mente l a con--

tribución del sistema a la solución del problern ", habita 

cional que desde luego requiere l a cooperación del ca-

pital privado, as í como l a del gobierno. Presenta ade 

más, una serie de ventaj a s, :bale s como: "constituye una 

gar a ntía d~orden y de e stabilidad social, a l aumentar 

e l número de prop ietarios de su propia vivienda, por -

aquello de que -verdad muy sabida- l a mejor forma de 

combatir las ideas disolventes o anárquicas es abaratar 

1 :J. vida en lo posible" (8).-

Al colocarse en e l campo económico las ventajas 

t ambién son muy abundantes: por medio de l a construc-­

ción d e edificios sujetos a l régimen se logr a mejor a-

provechamiento del terr eno, se re a lizan grandes cons~~ 

trucciones que a l a postre r esultan más b ar a t as porque 

tienen más capacidad p nra al vergar mayor número ',l e pe!:, 

sonas; no sólo se reduce e l costo de compra del terre-

no y dü la construcción, síno que se abaratan los mate 

ri,ales y permite que l as vivie ndas est6n cercanas a -­
(8) Reffino Pereyra; ' Virgilio. liLa Propiedad Horizon­

tal" Buenos Aires - 1952 - Pág. 23.- ' 
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los centros d e tr ab a jo; ademns fome nt a e l ingr eso a l 
lo 

p P.. ís de c apita les extr Emj cros/ qu e a l a l a r ga r es ulta 

lucr a tivo ; sustituye t 8.mbi8n a l as gr a nde s compañí a s 

propie t aria s de rasc a cie los por milla r e s d e pequeños 

prop i e t ario s , etc.-

Desde e l punto d e vist a jurídico, l a s Gst adí~ 

tic ~ s e n Francia h a n demostr a do que, a l adoptars e e l 

ré g ime n de l o. propiedad horizont a l disminuyeron los 

juicios d e r ec l amo d e a lquiler e s y desalojo. Por 0--

tr a part e , en opinión d e Josser and l a s v ent a j a s jurí 

dic as se concret a n e n tr e s puntos esencia l es : 1) evi 

t a e l régime n de indivisión a l f a cilitar la parti---

ción. 2) Gr a cias a l a división por pisos s e puede a~ 

quirir Ca sa propia sin los inconveni ent e s del arrenda 

miento y 3) Sustrae al contr a to d e arrendamiento de 

l a s l eyes de l a ofert a y d e l a demanda ~tal como suce 

dió en Europa despuGs de l a g uerr a (9).-

Se h a dicho t ambién de l a propie d ad en planos 

h orizonta l es que a c arr ea desventaj a s t a l es como e l a u 

me nto de litig ios entr e los copropietarios y p , :rali­

z ac ión de l a circulación de l a propie dad produciendo 

unCl gr a n inmoviliza ción. Contra estos ar g umentos --

pue d e d e cirs e , que s i bion s e s usc itan problema s en-

tr e copropi e t qrios, 6stos no p asan de ser d e median~ 

(9) Josser a nd, Louis - "Der e oho bivil"-Tro.ducción d e 
S antiago CunchiJJos y Manterola-Buenos Air c s-1950 
Tomo 1 - Vol. 111 - P&g. 363.- -
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ría o de cualquier otra relac ión de vecindad, debido 

a que los propiet arios de pisos por circunstancias -

espec i a l es tratan de r esolver sus problema s en forma 

tr ansacc iona l, ya que su dominio es por largo tiempo. 

En cua nto a l a paralización de la propi e dad puede 

af irmarse que produce e l efecto contr ario, puesto que 

es más fácil adquirir un apartamiento o piso que una 

casa enter a , por consiguiente s e a ument a e l número 

de propietarios y de operacione s jurídicas.-

C) CONSTITUCION.- El lI es t a do horizontal" r e sulta de 

un acto voluntario d e l titular del dominio de un in-

mueble, d e spués de cumplidos los requisitos l egal es , 

es pues, un a cto decl ar a tivo e l cual no es útil para 

l a tr ansfer encia del dominio, éste ·se adqu iere post~ 

riormonte por cualquiera d e l os modos tradicionalmen 

te conocidos. En nuestr a l egislación, como en la ma 

y6ría de e llas 1 se exige un requisito de orden mate 

ria l y otro de orden formal. (10): e l primero con-­

siste en que el edificio esté totalmente t erminado 

y e l segundo compr e nde v nrios e l ementos como certifi 

caéión de aprobac ión d e l a construcción, permiso de 

ocupación, r egl amento de COpropiedad y escritura pú­

blica e n l a qu e el propiet ario del inmueble descri-

be c ada apart amiento o piso y determina l Cts cosas · --

(10) En l a segunda p arte de este trabajo s e a ;:: :'..liza­
r[ nl det a lle l as disposiciones portinentes.-
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privativas y comunes , est e cor~nto so pre s e nta al R~ 

gistro d e l a Propie d ad Ra íz par a su inscripción y v e 

rific ::,,-da ésta , n a c e e l "esta d o horizontal". El re--

quisito forma l d e inscripción e n e l Registro e s una 

sol emnida d constitutiva, cuya omisión produce la ---

inexistencia d e l sist ema ~-

También pue d e sujetars e a la propiedad horizog 

t a l un edificio construído conforme a l régimen de --

propied a d normal, n a d a más que e n este caso, según -

lo e stimon las oficinas gubernament~le s respe ctivas, 

s e h a rá' l a s modific a cione s n e cesaria s ademá s de cum 

plirs e el requisito formal a que ant e s se h a hecho a 

lusión. Ta mbién ha~T l e gisla cion e s qu e permit cm el -

n a cimiento d e l est a do horizont a l aún cua ndo l a edifi 

cación no e sté t ermina da (cumplido totalmente el re 

quisito ma t eria l).-

L a s fu e ntes que más frecuent emente originan 

l a constitución d e l a propied a d por planos horizonta 
. -

l e s s e pue d en r e sumir a sí: a ) construcción,por un -

empr e s ario o socie d ad, p ar 8. la venta de los pisos o 

apartamie ntos, b) cons trucc ión común por los copro-­

pie t arios del terr eno, c) e n a jena ción p arcia l del in 

mu eble por v ent a s priva d a s o e n suba sta y d) división 

entr e copropie t arios (11).-

( 11) poirIer, Pierr e.. "La Propiedad Horizonta l". 20.. 
Edo Bue nos Air e s. 1955 •. P á g. 27.- . 
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a) En los Estados donde l a instituci6n s e en-
r> 

cuentra d e s arrollada , e s muy fr ecuente que haya em-­

presas comercial e s que se dediquen a l a construcci6n 

de edificios divididos por pisos y apartaillBntos, ya 

s ea el promotor una per s ona natural o juridicn . En ~ 

esta part e hay qu e tomar en cuent a que l a adjudica--

ci6n de pisos o depart ament os pued e hac erse en edifi, 

cios ya construidos o por construirse; si s e trata -

de una c onstrucci6n t erminada , basta con afectar el 

bien ráiz al régimen de propiedad horizontal para -­

vender l a s unidades, o bien promet er v enderla s ~6n- ' 

ant es de l a incorpor aci6n, existiendo en est e caso 

promes a de venta de c os a mat erial (12). Si se trata 

de edificacione s futur as en Argentina s e usan dos --

procedimientos: el primero consiste en que por medio 

de avisos y propaganda de cualquier clase, 18.8 comp~ 

ñias constructoras atraen client es v endiendo los pi-

sos y apart amientos con v enta j a s de pr ecio y pla zos 

a sumiendo l a vendedor a l a obligaci6n de construir -

el edificio; los adquir ent es adem~s ~uscrib en 21 re-

glamento de c opropiedad que e s r equisito p ara e l na­

cimiento de l régimen especial, que luego s e v erifica 

r ~ ; terminada l a construcc ión el vendedor otorga es­

critura de tr adición de l a s unidades a aada adquire~ 

te. En el s egundo mét odo l as empr es a s constructoras 

(12) Revist a del Not ariado. No. 667. Buenos Aires -
Enero y Febrero - 1963 - P~g. 45.-



s omet en e l inmueble a l r égimen de propiedad horizon 

t a l !J. ún ant es de edific ar (13), una v e z incorporado 

adquier en los compr omisos de vent8 de l a s unidades ~ 

proyectada s conforme a p l anos aprobados. Terminado 

e l edificio el empr e s ario otorga l a escritura de com 

pr av ent a y pono en posesión d e sus apartami entos o -

písos a los compradores (14).-

En 01 primer proc edimiento s e tr at a de compr~ 

v ent a de cosa fut ur a y en el segundo , de promesa de 

comprav ent a de c osa futur a . En opinión de los enten 

didos e s mas vent a j os o c e l ebrar promesa d e comprave~ 

t a de cosa futur a desde e l punto de vista práctico y 

jurídiCO por l a a ut enticidad y publicidad que propo~ 

ciona l a incorporación a l r égimen a los der echos de 

los adquir ent eso-

En ambos sist ema s los contratos de compraven-

t a s e rigen por l a s r egl a s generales de las obligaci2 

ne s y ya en posesión de su s unidades l a situación se 

r egula por 1;J. s regl a s de los der echos rea l e<s.-

La f alta de reglament ación específica de esta 

(13) Decr eto No. 18,734 de 1949 qu e contiene l a re-­
glament ación de l a Ley 13,512 de Ar gentina, Art. 
lo. En esta disposición s e permit e inscribir -
el r eglamento de copropiedad de un edificio a -
construirse y que se dividirá horizonta lmente .-

(14) Racciatti, Herti~n. Ob. Cit~ Págs. 50 y 51.-
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clase d e ~eraciones ha d a do lugar a fr e cue ntes Casos 

ab us ivos c ontr a l os compra dores y se ha obligado a -

l os l egisladores a regular l a situación a ún en e l ~-

c nmpo p e n a l; e l ejemplo más conocido es e l d e Argen-

tina, donde exi s t e n l as ~eyes 12, 830 ; 12,983 ; 31,816 

y 13,492 q ue reprimen e l ag io y l a especulac ión, h a 

biéndose incluído en e llas l os c a sos de agi o en mate 

ria d e propiedad horizonta¡.-

En El Salvador, como en l a mayoría d e los Bs­

t a dos que han adoptado e l r Ggi men de propied ad hori-

zontn l, l as l eyes correspondient e s n ada h an dispues­

to respecto a l as op er a cione s dE}éompraventa de unida 

d es en p l anos h orizont a l es y vista l a experie ncia d e 

otros países sobr e .al particular , sería conveni ent e 

que e l l egislador salvadoreño regulara esas situacio 

nes.-

b) Pued e originars e tambi8n e l régimen de pr~ 

píedad horizont a l por construcción común de los copr~ 

pie t arios del t err ena. Es t e sistema parece ser, se~ 

gún ' la exper i e ncia , e l que ofr ece mayor seguridad a 

los copropietarios; éstos ant es de empezar la fabr:!-~ 

c ac ión de l edificio compran en comunidad e l t erreno 

y contruye.n, d e t a l manera que l o edificado es de to 

dos; luego proc eden a la part ición conforme l os apo~ 

tes ,.q ue cada un o h a h e cho, sometiendo el inmueble -

,.,.-
- .. 

.. ~ f 
.' . l • . , 



al sistema de propieda d horizont a l. Ant e s de esto -

l a s ituac i6n jurid ic a de l os copropietarios se rige 

por l as reglas gener a l e s de l a copropiedad, tanto en 

tr e si c omo r espec t o a t e rc er os , y además , a l com---

prar e l t err cmo l os copr op i etar i os S 2 comprometen a 

partir lo que se construya según sus r e spectivos a--

portes a gendr ando d erechos personales entr e el~os, -

pudiendo t ambié n obligarse a l a .decis i 6n d e l:~ mayo-

ria en ciertas circunst ancias . Por supue sto qu e es-

ta figur a no e s s oc i ed ad, dif i e r e de e lla e n dos as­

pectos: f a lta de ánimo p ara constituir un e nt e dis--

tinto y a us e ncia d e patrimonio socia l, pues a unque h~ 

ya aportes de l os futur os propiotarios, éstos se han 

h ocho para obt ener prop i ed ades ind i viduales y no co-

l e ctivas . (15).-

c) La compr av ent a e n subasta o pr ivadame nte -

d e l as unidad e s de un edificio ya t erminado, e n f orma 

a islada o en sucesivns en a j lmaciones, t ambién origina 

l a propied a d horizont a l . El c a so más fr ec ue nte que -

puede presentarse e s q ue e l d ueño d e una construcción 

deótínada para a lquiler es , d i s ponga v ender l os loca 

l es a l os inquilinos, obtenie ndo mayor es ganal.~ ias -

qu e si l o v endier a en f orma gl obal. Por supu e sto que 

p ar a r ealizar est o. oper '::-lci6n es p r ec iso que se cum--

pla n todos l os r equisit os d e l a l ey para a f ectar e l 

inmuebl e a l régi~en espec i a l h orizont a l. S i e llos -
(15) Ro.cc i atti, Hern án . Ob. Vito Pág . 54 



no s e cumplen y e l propiet ,3.rio hiciere v untas d e uni 

dade s; no habrá propiedad horizonta l sino reunión de 

per sona s no estrictamente propie t aria s de apartamie~ 

t os, con identidad de der echos e inter e s es; pero que 

no constituyen s ociedad, r e unión que pu ede llamarse 

consorcio . (16).-

d) En una suce sión her edit aria o en una comu­

nidad, cuando los her eder os o c omuneros deciden tr ans 

formar e l der echo proindiviso en propiedad privativ~ , 

l a partición puede verific ars e inc orpor ando el edifi 

cio al r é gimen de propiedad por pisos y depart amen-­

tos. Hecho ésto, c ada comuner o r ecibirá un inmueble 

p erf ectamente det er minado , dif er ente de l que antes 

formó parte.-

D) INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ 

En l a vida jurídiCa individua l o colectiva -

e s de SUilla import ancia una bu en a organización regi~ . 

tral, y a que ella sirve a l a c ertidumbr e de l a s ac­

tuaciones. El Registro como 8S s abido tiene varias 

funciones: a ) pUblicidad, por l a cua l s e da noticia 

de act os jurídicos que puedan int er esar a la colec­

tividad; b) l a función de efic acia de ciertos ~ ac~­

tos r especto a t erc eros ; c) función constitutiva , -

modiant e l a cu a l s e da nacimiento a der echos.-

(16) Racciatti, Hernán. Ob. · dit. · Pág. 56 
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En e l r égimen especial horizontal l a inscriQ 

ción en e l Registro de l a Prop i edad Raíz e s solemni 

dad constitutiva (17),-

La variedad en l a ext ens ión de los derechos 

de lB propietarios de inmuebles suj et os a l r égi men 

común, t ambi én existe entr o los dueños de pis os o -

apartamientos y l a importRncia qu e ello tiene p ara 

los terc eros exige minuciosas inscripciones , conten 

tivas no sólo de l os el ementos constitutivos de los 

derochos , sino t Gmbi6n de tr anscripciones de los r e 

glamentos de c oprop i edad. A raíz de los problemas 

que e llo acarr ea , e l Código a l emán suprimió l a ins­

titución (18). Al r especto puede afirmarce que no 

es esa l a solución a los problemas originados , sino 

que por e l contrario , l a supresión vino a poner cQ 

to a l de sarrollo de l instituto jurídico. Cuando­

una institución da or i gen a dificultades , debe tr a 

t ars e de resolverlas mediante l a dictación de nor-

ma s que a l a v e z garanticen a l as personas en sus 

d er echos , porque 12s leyes nri pueden ser es~ &ti--

c as sino que deben evolucionar a l a par de l a acti 

vidad humana o-

Al presentar a l Registro l os documentos exi 

(17) Sobr e este punto l eer e l literal d ) de l Capí­
tulo 11 de este traba j o. -

(18) Batlle V6.squez, M3.nu e l -liLa . Propiedad de CaSaS 
por Pisos"-3a. Ed. Alcoy - 1956 ' - p ág . 1670 
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g idos por l a l ey para e l nacimie nto del e stado hari 

zontal, e l funcion ario d espu6s d e l a inscripci6n d~ 

b e abrir un f olio r egistra l p ara c Rda unidad, por-­

que de esta man or a existe orde n asegur ado y control 

completo d e los actos jurídicos qU8 l a s af8cten. -­

Sin embargo, l a l ey española de Hipot e cas, b a sándo­

se e n el principio " una sola cos a , un solo der e cho 

d e propiedad ll
, ordena que se inscriba b a jo un solo 

número litada finc a urbana y todo edificio, aunque -

p ert e nezc a e n porciones s eñal adas, h abitac iones o -

pisos a diferentes du eños, e n dominio pleno 0 menos 

ple no"o (19)0 En e l sistema español cualquier acto 

jurídico que r e c a iga sobr e l a s unidades en propie-­

dad por planos horizont a l e s, constará e n l a inscriE 

ci6n principal; p 8ro desde l a vigencia de la nueva 

l e y se admiti6 l a ins~ripci6n e historia l p articu-­

l a r p ara c ad a propiedad.-

Por lo expu e sto puede apr ec i ars e la v .:-" ria--­

ci6n de los sistemas de r egistro de la propiedad ha 

rizontal, a unque no e n forma ext ens a , pero qu e ilu~ 

tra un poco para e n c nso de s er n e c e s aria una r efor 

TIa a l sistema r egistra l inmobiliario.-

(19) Batlle V! squez , Manue l -Obo Cit. p&g. 1~9 .-
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CAPITULº--1Jul 

NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD 
'. . . - - -

POR PLANOS HORIZONTALES 

A)) pIVERSAS CORRIENTES SOBRE ~A NATURA~E~~ JURJJ2I,CA..-:.- Una 

de las cuestiones más debatidas entre los estudiosos del -

derecho es la naturaleza jurídica de la propiedad dividida 

por pisos y apartamientos, habiéndose construido las más -

diversas teorías, unas de mayor relevancia que otras. En­

tre las más importantes pueden citarse: la de la comunidad 

de bienes, de la servidum9re, del derecho de superficie, -

de la enfiteusis y I1sufructo, de la sociedad, de la prio­

ridad del suelo y de l a universalidad.-

1) Teoría de la Comunida d de Bienes: ésta es da las -

más difundidas y aceptadas y considera que en la propiedad 

horizontal se crea una comunidad de derechos pertenecieh~-

tes a diferentes personas, quienes los ejercen de dos man~ 

ras sobre un objeto que es el edificio: a) sobre l a totali_ 

dad del inmueble según sus respectivas cuotas ideales; y -

b) sobre partes específicas susceptibles de ser aprovech~ 

das privadamente; en consecuencia no hay en la propiedad -

por pisos y apartamientos dualidad de derechos, sino uni--

dad de los mismos, es deci-r, que cada copropiete.,rio es ti-

tular de un derecho en la comunidad y no de uno común y 0-

tro privativo.-

La concepción de l a comunidad sobre la totalidad del 

edificio no ha sido aceptada modernamente, pues se ve que 

\~ 
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en la propiedad por planos horizonta l es hay también domi­

nio exclusivo sobre determinadas partes, per o sí es apli­

cada para explicar los derechos que a l os propietarios co 

rr esponden sobre las partés c omunes . Ha s i do criticada -

por Maura, según Racci;;1.tti, porque "donde hay condominio 

ninguna partícula de l a cosa indivisa se s ustrae a la có-
" 

participación, siquiera sea mínima l a cuota de ésta". (1).-

Esta t es i s de l a comunidad de bienes tiene sus va--

riant es , entre éstas puede relacionarse la que ve en la -

propiedad horizonta l una "communio pro diviso" en la que 

cada propietario lo e s de una part e fí s ic amente determin~ 

d a de la cosa, cuota que le corresponde exclusivamente, Q 

puesta a l a "communio pro indiviso "; se critica esta con­

cepción por ser té.cnic amente incorrecta, ya que es ·,,; ontra 

dictorio admitir una propiedad común que al mismo tiempo 

sea exc lusiva de cada condueño (2).~ 

Una segunda variac ión es l a que est ima que en l a prQ 

piedad por pisos hay unión de propiedad singular y copro­

piedad de carácter indivisible; actualmente es la más aceJ2. 

tada por l a doctrina y l Rs l egi s l ac iones. Son sus parti­

darios Arturo Alessandr i ROdríguez, Manuel Somarriva Undu 

~ . -'. 

(1) Racciatti, Hernán -"Propi edad por Pisos o por Departa 
mentos" -2a . Ed. Buenos Air e s - 1958. pág . 45.- -

(2) Racciatti, Hernán Ob. Cit~ pág. 45.-
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rraga, Marcelo Planio (3), Diego Espín Cánovas y otros.-

Acerca de esta corriente de pensamiento Caatán Tobe-

ñas advierte que lo dec isivo es determinar cua l es el emen-

tos son los preponderantes en l a figura jurídica, si los 

de la comunidad o los de la propiedad privativa, y Mucius 

Scaevola, opina que en l a comunidad de casas por pisos lo 

sust ancial es l a indivisi6n y lo accident a l es l a cuasi -

divisi6n impues t a por l a natura l e za 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 , corroborándolo con un e 

jemplo: si se hipoteca o embarga un piso o depart amento 

también se hipotecan o embargan los derechos en l as partes 

comunes, p ero no se puede ~1 gravar éstos aparte de ~_a pr2, 

piedad exclusiva (5).-

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

gunos autores italianos, como Ferrini y Pulvirenti y por 

(3) Planiol, M~celo y Rip~rt, Jorge - "Tratado Práctico 
de Der echo ivil fr anc es " -Tomo 111 -JLos Bienes- Tra­
ducci6n del Dr. Día z Cruz, Marco -Habana - 1946 - Pág. 
279.. Basándome en este texto afirmo que Planiol sigue 
esta tesis, a unqu e Racciatti, en l a Pág. 41 de su obra 
citada "Prop i edad por Pisos o por Departamentos" afir 
ma que Planiol, as í como otros clásicos, sigue la teo 
ría de l a servidumbre.- -

(4) Castán Tobeñas, Jos é - "Derecho Civil Español Común y 
Fora l 11 Tomo 11 -9a . "Ed. Madrid - 1957 - págs. 329 
y sigts.-

(5) Reffino Pereyra, Virgilio "La Propiedad Horizontal" -
Buenos Aires , 1952 • Págs. 19, 21 Y 22.-



lE} mayoría de clásicos franceses, Demolombe y Pardessus, 

éstos últjmos probab18mente por la influencia que sobre 

ellos e jerci6 el C6digo de Napo l e6n del que fueron comen~ 

t adoras, al colocar el Art. 664 en l a secci6n correspon-­

diente a la servidumbre de medianería (6).-

Esencialmente la teoría de la servidumbre considera 

que en l a propiedad horizonta l se unen l a propiedad exclu 

siva sobr e e l d epartamento o piso y l a servidumbre sobre 

los obj etos de uso común, así: el dueño del piso bajo es 

dueño del suelo, pero el dueño del primer piso gr ava con 

servidumbre a aquél, e l dueño del segundo piso grava con 

servidumbre la construcci6n del primero y así hasta lle-~ 

gar a l último que es e l dueño del t echo, y l as escaleras, 

pasillos y demás bienes de uso común son propiedad de los 

du eños d e los pisos donde están colocados con el gravamen 

de l a servidumbre en f avor de los demá s propiet ario s .~ 

Son varia s las crítica s hechas a esta concepci6n, 

entre ella s aparecen: a) la colocac i6n de un precepto le-

gal dentro de una secci6n especial, no determina la natu­

r aleza jurídica del instituto regulado; b) el término se~ 

vidumbre implica una desmcmbr aci6n del dominio, lo que no 

ocurre en l a propiedad por pisos y apart amientos, en la -

que los propietarios us an l as cosas comunes que l es pert~ 

necen, no h ay en ella fundo dominante ni sirviente; c) --

(6) Racciatti, Hernán. · Ob. cit. págs. 41 y 42.-
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h a y dif erenc i a entr e l a cop~opiedQd de l as c os as comune s 

y l a s ervidumbre q ue se pr e t ende v er e n e lla s e n cuanto a 

l a d e strucción d e l edificio , si se tr a t a r a d e una s ervi-­

dumbr e terminara su exis t e ncia ,pero e n l a propied ad por 

pla nos horizont a l e s lo s c opropie t arios cons ervan sus der e 

chos s obre e l sue lo; d) par a conserva r sus d er ech os e l --

propietario d e pisos o apartam~entos no n e cesita ej ercer-

los, cos a dis tinta suce d e con las servid umbr es,la s cua-~ 

les s e pierde n al tr anscurrir e l t érmino de pr e scripción 

sin us arlas .-

P ar a poder sostener e sta doctrina d e l a s ervidumbre 

aplicad a a l a propie d a d horizont a l s e entie nde qu e alguna 

similitud h a n d e t ener l a primera con e l uso d e l as cos a s 

comune s, por ej emplo, s obre l a p ar ed medi a n er a ; p ero es -

notorio, ~ue a unque fu esen s e me j ant e s, e n e l est a do actua l 

de l a doctrin~ , l a media n ería c ar e c e d e l a c a lidad de ser 

vidumbre y es conc ebida como una forma de copropieda d o -

como una rel a ción d e v e cindad entr e p r edios (7).-

3) Teoría d e l Der e cho d e 0 up erficie : El d er e cho de - -~ 

superficie e s un d e r e cho r eal inmobiliario qu e se ~erc e 

sobre l as construcciones u obj e tos qu e e stá n encima d e l 

suelo, e s en s í un de s dobl amie nto d e l d er e cho d e dominio 

e n e l que e l s up erficiario tie n e limitado s sus d er echos -

a l uso ext e rno d e l terr eno, éste y e l s ubsu e lo p erte ne c en 

(7) Batlle V6.squez , Manue l "-' tiLa Propied ad d e Ca sas por 
Pisos" .... -Tercer a Ed. , Alcoy - ,1956 - p ág . 4 8 .-
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a l propie t Rrio. El superficiario p ued e pla ntar, construir, 

e tc., p ero ~in c a us ar daBas a l d uefio de l sue lo, y éste pu~ 

de aprove char e l subsu e lo como l e sea po s ible , siempre que 

no c ~use p erjuic io a l s uperficiario. Por supue sto qu e el 

d er e cho d e l superficiar io no p~ede s er perpe tuo, h a de s er 

tempora l p ar a no obst a culizar al du efio del t e rreno. El de 

r e cho de superficie lleva a l a n oc ión d e prop ieda d por pi 

so s y a sí lo ent endieron l as l egisla cione s a l e ma n a s y sui 

z a , a l prohibir en sus r e s pectivos códig os civile s q ue 

lo s diver s os p i s os de una cas a no pu ed e n s er objeto d e un 

d er e cho d e sup erficie. En r efu erzo d e e sta opinión e l a u 

tor Simonc~lli ar gument a q ue l a c omunión prodivisa d e los 

pla no s horizonta l e s d e .una c a s a no puede conc ebirs e e n -­

forma dif er ent e a l a c onstrucción h e cha sobre sue l , ajeno ~ 

Son s e guidor e s de e sta t e oría Lucci, Ga lluzzi, Borsari (8). 

Pero entr e l ~ prop i ed ad por pisos y e l der e cho de su 

p erficie exist e n a l g unas dife r e ncias : a ) e n e l d er e cho de v 

superficie h ay d e s membr a ción de l dominio en e l s e ntido d e 

qu e e l duefio d e l s uelo c onserva e l d ominio r e al sobr e és­

t e , c edie nd o 01 dominio útil a l superficiario. b) El tit~ 

lar d e l d e r e cho d e superfic i e no ti one d er e cho a lguno so­

bre e l t err e n o , on c ambio e l prop i e t ar io d e pisos o ap ar_v 

t ami ent o s posee t a mb i é n un a part e d e l su e lo. Las difer e n 

cias entre e s to s d er e chos s e v er á n más concr e t ame nt e en o 

(8) Ra ccia tti, Hernán. Ob . Cit . P ág . 39 y 40.-
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tr a parte de este c op1bulo.-

4) Teoría de l a Enfiteus is y e l Usufructo: Los auto­

res Gianturco,' Duranton y otros argumentan que l a propie­

dad por p isos y apart nillBntos es as imilable a la enfit e u-­

sis y a l susfructo, bas~ndose principalmente e n que en -~ 

l as tres figuras hay una persona que utiliza e l inmueble, 

distinta del propietar io (9).-

Se ha critica do l a t eor í a fundamentalmehte porque -

l a enfit e usis y e l usufructo son derechos re a l es que se 

e j erc en sobre cos a aj ena, y la propie dad por planos hori­

zontales recae sobre cosa propia.-

5) Teoría d e l a Sociedad: Bajo l a influenc i a de l de­

r e cho ing l és y norteamerica no se h a formulado l a t e oría -

que se r e l aciona , según l a cu a l los copropietarios de un 

edificio dividido en planos horizontales forman una socie 

dad de hecho b a sada en e l interés común, que consiste e n 

conservar y mejorar l a cosa objeto de l a copropiedad, Las 

criticas a esta opinión son varias, tales como: a ) en la 

propiedad horizonta l no hay intención de formar sociedad 

o " a f fect io societatis", ni á nimo de lucro; b) t amb i é n -­

hay diferencias en cuanto a duración, extinción o disolu­

ción, que vuelven inconfundibles ambas institucione s; c) 

e l patrimonio social es distinto delffi sus componentes, -

e n cambio en l a propiedad horizontal hay dominio exclusi-

(9) Racciatti, Hernán. Ob. Cit. Pág. 43.-
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vo y condominio p ert e neciontes a l as mismas persona s; es 

decir que si s e aCtipta que hay socie d ad , los socios sólo 

podrían usar e l Edificio media'nte contra tos de arrenda---

miento.-

6) Te oría de la Uni v ers':tl ida d: El abogado León Hen­

n ebicq, Presidente del Colegio de Abogados de Bélgica e~ 

plica l a división de c a sas por p isos como un p a trimonio 

gener a l que comprende v 2ries p a trimonios s ep ar ados, esta 

idea e s conoc ida como t e oría d e l as universalidad Js.-- , 

Desde en el tiempo de los Romanos so conocen dos 't ipos 

de universalidades, l a de hecho, que s e manifiesta como 

neuni6n de cos a s quo forma n un conjunto,pero suscepti-­

bles de división o apre cia ción separada,por ejem:un re 

b año, .y l a d e der e cho, d e existe nci,'J. ideal, integra da 

por bienes y d e uda s q ue constituyen un todo indiviSble, 

por ejem.: l a her enciae - Hennebicq ve en el inmu eble una 

universalida d de h e cho por l a trabazón de pisos y e l la-

zo que reune los elementos de est a universalidad es la -

"utilidad común"que r e sulta ~de l a apropiación físic a -

recíproca de esos elementos". La universalidad de dere- , 

cho está constitúída por e l conjunto d e lo s der e chos p a ­

trimonia l e s d e todos los copropietarios y e l vínculo que 

los une os el destino voluntariamonte común,do tener -

b a jo l a misma r e l ación jurídica , un cierto número de bi~ 

nes de diversa natur a l eza; esta unión e s inteloctua 1 4 En 

opinión dol insigne jurista , e s n e cesario ver en e l edi-
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ficio construído en común una expresión de ias universa-

lidades de hecho y de der echo y agre go. : "Aquellos que a-

p ort an un derecho privado a l a colectividad, reciben en 

c ambio utilidades económicamente superiores a su aporte"(lO) 

Según el autor Poirier, es t a t esis es a udaz y de -­

gran acierto desde el punto de vis t a de l a filosofía del 

derecho, es de gr an lógic a y pu ede ser qu e se imponga en 

e l futuro, pero actualmente ni l a jurisprudencia ni l a s 

leye s han llegado a cons ider arla . En e l estado actual -

l a colectividad de pr opiet arios constitmye n una entidad 

jurídica en l a doctrine y en e l hecho, pero no en e l de­

recho positivo ni en l a jurisprudencia (11).-

7) También hay opiniones de menor import ancia que -

l a s y a r e l acionadas, que s e critican por l a superficio.li 

dad de sus argumentos. Entr e ella s pueden tr aerse a cueU 

i'o : a) l a del cuasicontro.to, que tr at a de justificar 

l a s obligo.ciones de l os copropiet arios; b) l a de l uso y 

goce, según l a cu o.l, los el ementos comunes no s erían ta-

les,_ sino que pertenec erían a a l gunos de los copropieta­

rios, corr espondiendo a los demás el uso y goce de los -

departamentos; c) l o. t eoría ac éf ::. l a , qu e argumenta en el 

s entido de que el obj etivo principo.l de l a s l ey es de es-

t a mat eria e s asegur ~r e l goce plural y los gastos comu­

(10) Poiri.er, Pier-re- liLa ,Propiedad Horizontal H 
.... 2a. -Ed. 

Buenos Aire s ~ 1955 - Págs . 7 a 10.-

(11) Poirier, Pierre . Ob . Cit. Phg .10.-
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n os d e los propie t :1rios, s in n e c e sidad de profund:i __ :~ar más. 

Hay otr a s, pero d ad a s u p o c a r e l Gv nncia , no se cita r 6n.-

Poirier tr a t a entr e l ~s t e oria s sobr e l a n a tura leza 

juridica d e l a prop i e d ad h orizont a l, l a d e l a prioridad 

d e l sue lo ( e n e l s e ntido d e q ue on l a institución estu-­

diad a S 8 pierde e s e princip i o ); p ero a juicio de la aut2 

r a d e e st e tr ab ~jo de t es is, e s a 8 S c a r a cteristica de la 

propie d a d por pla nos horizont a l e s que s e r e l a cionará en 

lite r a l ap art e , r a zón por l a qu e s e omit e e n e l pr e sente. 

De toda s l a s t e oria s qu e s ~an expue sto y critica do, 

a p e s a r d e lo moderna q ue r es ult a l a d e l a universalidad, 

l a que p a r e ce esta r d e a cuerdo con los h e chos e s la que 

estima qu e e n la p ropie d a d horizont a l h ay r e unión o co­

existencia d e dos cla s e s d e propied a d: l a exclusiva y la 

común, l a primer a sobr e part e s priva tiva s y la se bJnda -

sobr e part e s comune s. En e l campo d e la r ealida d c a da 

propieta rio domina exclusivame nt e sobre su unidad, a l a 

p ar q ue us a d e l a s p art e s comunes r e spe t a ndo los dere~~~ 

chos d e los d em6s; e n ambos goc e s e l titular tie ne limi­

t a ciones , p ero e l18s n o lo d e s p oj a n d e su d er e cho que e­

s enci~lmente constituye dominio.-

B) SU DIFERENC IA CON EL DERECHO DE SUPERFICIE, IAPROPIE­

DAD NORMAL Y LA COLECTIVA.- En 01 lite r 'll A) d e e ste -­

CQpitulo s e h a dicho e n qU G c on s ist e e l d er e cho d e supe~ 

ficie y sus difer encia s c on l a propied a d horizont a l. Se 
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complet ará esas ide a s con lo siguiente: s e ha tr at ado -

de asimilar l a propied :-'.d por p isos y apartamientos a l Ci~ 

r echo de s uperficie concebido por los r omanos. Aquí hay 

que det erminar que e l Derecho Romano antiguo no d i s tin-­

gUió ese der echo de superficie, f ueron los pretores qui~ 

ne s lo cr earon en vist a de l a neces idad de proteger a -­

l as personas que hab í an construído con a utorizac ión en -

suelo público o a j eno, conservando l a pr op i edad e l dueño 

de l suelo sobr e l as c apas inferiores y superiores a 6ste; 

l o que s e otor gab a er2 e l goce y uso de l as construccio­

nes sobre el s ue l a .-

También se afirma que el derecho de s uperficie na-­

ció en e l antiguo dere cho germhn ico, donde l as construc­

ciones de mader a f acilmente eran transport adas como c o-­

s a s muebles (12)0-

~ Esta institución es poco us ada, pero Se r eguló en -

Bélgica por e j emplo, donde se admitió que se podía hipo­

t ec ar un inmu E.',ble gravado con derecho de superficie, cog, 

c'ibi6ndose doctrinariamente l a posibilidad de hipotecar 

e l t err eno y l a construcción en f orma separada, o sea -­

qu e hubies en dos hipot ecas distintas.-

El derecho de l superficiario s e extingue: a) por -

confusión ( entre el dueño de l suelo y e l que go za de la 

superficie ), b) por destrucción del fund o , c) por pres--

(12') Racciatti, Hernó-n. Ob. Cit. Pág;o 39.-
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cripción, d) por l a llegad a del p l a zo o e l cumplimiento 

de l a condición.-

La s dif er encia s IDQS n ot abl e s entr e el d e r e cho de su 

p erficie y e l d e propied~d h orizont a l, como e n e l lite-­

r a l A) d e e st G 0~pítulo se h a a n ot a do, s on l a s siguie nt e s: 

1) e l propic t 'J.rio d e pis os y ap art amie ntos lo es t ambién 

de una p art e indivisa d e l sue lo, en c ambio el superfici~ 

rio c a r e c e d e toda f ~cultad sobr e e l terreno y goz a úni­

c amente d e l a construcción& 2) El superficiario tiene -

un der e cho limita do e n 01 e spa cio y en 01 tiempo, .. _0 quo 

no ocurr e con e l propie t ario d e unidad e s e n propied ad h2. 

rizont al, cuyo dominio sobr e e l suelo es perpetuo y so-­

bre l a s capa s superior e s e inferiores del sue loo 3) El 

superficiario goz a d e l dominio útil d e l inmueble , que l e 

h a sido c edido por e l propie t ario , quien cons erva para -

sí 01 dominio r eal. Est a situa ción no s e d a en l a pro-­

pieda d por planos horizont a l os, donde los copropie t arios 

gozan d e l dominio re a l y d e l dominio útil d e l a cosa • . 4) 

La propie d a d horizont a l e s un v erda d ero d e r e cho de domi 

nio, sobro part e s priva tiva s y sobr e p art e s comunes, e n 

c ambio e l der e cho de superficie sólo concede a su titular 

la f a culta d d e usar y goza r d e l a s c apas superior e s del 

sue lo, f a culta d qu e l e h a otorgado e l du eño d e é ste, de 

modo que e l superIicinri o a l e j erc er su d e r ocho d ebe t e ­

n er cuida do d e no ~storbar al propie t ario e n e l pr opio, 

y al fin a l del go c e , el s uperficiario si h a pla nt a do o -
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construído pierde s u derecho sobr e éstos, el cun l p a sa -

a l propietariotcon la obligación para éste de pagnr e l 

equ iva lente a l que fUG superficiario •• 

V Se llama propiedad normal d e inmuebles al derecho -

de dominio comunménte conocido, que otorga a l titular la 

propiedad sobre e l suelo, el e spac io aér eo y e l subsuelo / 

(s e recuerda que seg6n c lgunas l egisla ciones e l s ~~suelo 

p ertenece a l Est ado). La propiedad horizontal no deroga 

e se concepto tan amplia mente aceptado, salvo con excep--

cionales limita ciones e n su ejercicio dada la naturaleza 

del régimen, sino que pone en vigencia además otro con--

cepto de propieda d, es decir, otro modo de utilizar e l -

dominio, e n e l cual concurren la propiedad privativa y -

,la coprop i edad . En esa nuev~orma de apr ov ech ar e l domi 

nio, como ant es se h a dicho, el espacio aéreo correspon-

dionte a l suelo se divide por medio d e planos horizonta~ ' 

les, los cu a l es son suscoptibles de s e r divididos verti- L/ 

calme nte form ando unidades que constituyen objeto de de­

r echo de dominio. Y. dada la superposición de bienes y -

l a vecindad se n ecesit a una r egulación especial, aunque 

ésta se nutre d e los principio generales y está destina­

da a gar antiza r lo más posible el goc e pleno de los dere 

cho~ do los copropietarios.-

liLa propiednd colectivo., como su nombre lo indica,- V 

es e l der e cho r eal de propiedad que p ertenece simultánea 
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mente a varia s personas o, mejor dicho,a una colectividad 

de personas, que han comprado el inmueble común" (13). . 

Puede decirse que para este autor es lo rosmo propiedad co 

l ectiva que copropiedad, pero ello no es así: la propie-­

dad colectiva se opone a la propiedad, individual o priva­

da y según el DiccionGrio de Derecho Usua l de Caba:lellas 

l a propiedad colectiva es "La de t 9d.9-sy la de nadie, por 

estimarse l as cosas de pertenencia y uso general, con ten 

dencia a la administr ación o r egulación estatal" (14)~ Y 

' además la copropiedad es une-___ .for:E.Q: ",~(;tq ,p:ropiedad privada, '1 
...... _-_ ... 

que por consiguient e se opone a la propiedad colectiva -

(15).-

De lo ant erior r es ult a que la propiedad horizontal 

es una especie de propiedad privada opuest a por c 0. mpleto'¡ 

a l a propiedad colectiva , las cu ales por su natur aleza -

difer ent e deben ser aplicadas y r egul adas por sistemas -

jurídicos distintos.-

C) CARACTERISTICAS.- La nu ev a forma de dominio que se -

estudia presenta r a sgos que le son propios y que la dis-

tinguen de otras figur as afines; de l es tudio que se ha ' -

r ealizado se desprende que entre l as car acterísticas de 

l a propiedad horizontal están: 1 ,o, superposición de pla--V' 

(13) Reffino Per eyr a, Virgilioo Obe Vit.' Pago '20 .-

(14) Cribanellas, Guillermo- "Diccionario de Derecho U-­
sual" Tomo 111 -50.. Ed. Buenos Aires. 1962 p ág o 407 

(15) Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. pág. 409 
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nos horizont a les contiguos, coexist encia de dominio y con ~ 

dominio, la prioridad de la construcción sobro el suelo, 

l a ins ep~r abilid~d del dominio y e l condominio, l a indivi 

sión forzosa sobro bien es comune s y l a constituci Sn com-­

ple j a del régimen sobre un inmueble. En forma breve s o a 

n a lizarn cad~ una de es~s not a s difer enci~los .-

1) La superposición de planos h orizont a l e s se ha con 

siderado como fundamont~l en l a propiedad de pisos y apa~ 

t ami ontos, por ella so divide en form~ horizontal el in-­

mu eble y h ay lugar al nacimiento del régimen.-

Sin embargo, siempr o que se cumplan los requisitos -

l egal es , puede aplicars e e l sistema especial horizontal él 

edificios de una sola planta, y a que no existe razón para 

no extenderlo a e llos y por e l contrario, r osulta benefi­

ciosa p a r a l os copropietarios tener cocheras, patios, j a~ 

dines , en propiedad común, pagando sus r e spectivas cuota s 

do mant enimiento y goz ando de l a comodida d de tener un ad 

ministrador de las cosas comun e s, un r ogl amento ¿~ copro­

piedad y sobro todo l a e st abilida d d e l a indivisión, la -

cua l conforme a l derecho común no podr í an mant ünerla por 

l argo tiempo. ns decir q ue l os copropietarios , por una -

decl ~r ac ión de volunt~d se suj e t a n a l régimen especial ho 

rizont a l a ún cu a ndo sus propiodades n o estén dividida s 

por p13nos h or izonta l es . Es t a ide a parece estar contra -

la natur~leza d e l a institución estudiada, ya que ella na 
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ció precis ~mente p ar a los C8S0S e n qu e los inmuebles se 

encontrabc..n divididos horizontalmente; así t ambién l a s 

disposicione s legales fueron apar e ciendo conforme las­

n ecesida des las fu eron exigie ndo; todo p ar a casas de va 

rios pisos. También haJ tendencia e n las legisle :.: iones, 

a extender el ré g ime n e studiado a fabric a cione s de una 

sola plant a , una v e z llenos los r e quisitos d e ley; eso 

sucede en los r egímenes sobro l a ma teria de Panamá, --­

Pu erto Rico y Argentina.-

Después de lo anteriormente expuesto cabo h~cer la 

pregunta siguiente: ¿es o no cnr~cterística de la propi~ 

d qd por pisos y apartamientos, la superposición de pla­

nos horizontqles? 

Al respe cto d ebe considerarso qucAa propiedad hori 

zontal sólo puede recaer sobre inmuebles divididos hori 

zonta lment e o s e2. cw:mdo h ay superposición do planos h.2. 

rizont a les, porquo de lo contr ario se esta en presencia 

de propiedades exclusivas contigua s a consecuencia de -

división v ertic a l o ant i.3 una comunidad , que son 1 ',s for 

mas de propiedad tradiciona lment e conocidas.-

Si los titulares de la propiedad común por su vo-­

luntad, cumpliendoprovianente con los requisitos de · -­

l ey, afectan el inmueble de una sola planta al r6gimen 

espec i a l, apare c e una nuov a forma de ·copropiedad, ' a la 

que se aplican por ampliación l a s disposiciones de la 
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propiedad por pisos y apartamientos, gozando los condue­

ños de las ventajas que ~l régimen acarreao-

Por otra parte en el dominio horizontal la propie-­

dad común está al servicio de la privativa debido a la -

situación física de ésta, es decir que la propiedad ex-­

clusiva necesita de l a común 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 presentan en un inmueble dividido por --

planos horizontales superpuestos, no ocurren en la pro--

piedad vertical ni en la copropiedad; por consiguiente -

en el primer caso se requieren disposiciones jurídicas 

especiales que garanticen los dere~hos de los titulares, 

y la superposición de planos horizontales es la razón --

de ser de ellas, es su origen.-

Por consiguiente la respuesta a la pregunta formula 

da es afirmativa. (16).-

2) Otra característica de la propiedad horizontal -

es la coexistencia de dominio exclusivo y condominio; el 

primero sdejerce por c ada propietario sobre el re specti-

vo piso o apart amiento gozando, con algunas limitaciones, 

de todas las f acultades que el derecho común le otorga, 

y a la par hace uso de su derecho de condominio, que es 

(16) Leer en el literal D de este Capítulo la opinión de 
Racciatti sobre este problema, al tratar el objeto 
del derecho.-
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~ist into del r egulado por ~l derecho bom6n, el cualre-­

CGe sobro las partes comunes dol edificio. '. Las limita-- · 

ciones del primero obedecen a la interdependencia en que 

se encuentra cada unidnd en relac ión con l as demás de la 

construcción, y l a copropiedad no se identifica totalmen 

te con la tradicionalmente conocida porque no existe en 

ella l a disponibilidad de l a cuota idEálde cada propiet~ 

rio, debido a que la comunidad en e l dominio horizontal 

está a l servicio de l a propiedad exclusiva sin poderse 

separar, y teniendo fin e s diferentes tienen que regirse 

en forma distinta.-

Esta caracter ística nace a l unirse los elementos 

jurídicos que estructuran l a propiedad por pisos yapa!:. . 

tamientos (propiedad privativa y com6n) formando un to­

do indivisible, pues sin partes comunes no so puede e-- ' 

j erccr e l dominio exclusivo; de ella se originan otros 

ras~os diferencialas: l a inseparab ilidad de los elemen­

tos mencionados y l a indivisión permanente.-

3) La inseparabilidad del dominio y e l condominio 

en la propiedad horizontal es otro de sus r a sgos difere~ 

ciales, ella consiste en que cualquier modificación so 

bre la propiedad privada afect a invariablemente los bie 

nes de uso com6n; ilsí por ejemplo en la tr ansferencia, .. 

gravamen o embargo de un piso o apartamiento, s e (mten-.­

derán cotñpr c;Dclidos los derechos sobre las cosas comunes, . 



en l e. cuota que l escol?responda a l a s unidades. Pero 

h ay que t omar en cuent o.. , que no s e pu ede tr ansf erir Q 

gravar únicamente l a s p art es c omunos o l o.. cu ot a propor-­

ciona l que l e pued a cor r e sponder a una per sona en ellas, 

porque s on accesorio de l o.. pr opiedad privativa ; hay que 

r ec ordGr que 1 3S p~rt e s c omune s están a l servicio de l a s 

privativa s p ar a hacer pos i bl e s u di sfrut e .~ 

4) El estado de indivisión f orzos a s obre lB bienes 

c omunes en l o.. pr opiedad por pisos y apartamie nt os, es -­

c onsider ada c omo el emento distintivo de ella , por consi­

guiente n i ngún copr opie t ario puede pedir l a d ivisipn. En 

su dur 3c i ón, m~s que per petua , es indet erminada ~ por es­

t ar s upeditado.. a l a exi s t encia de l a c onstrucción , y¿qué 

ocurr e si s e de struye t ot a lment e e l ed i f icio? en t a l ca ­

so , l os c opropiet arios tienen un c ondominio norma l sobr e 

e l sue l o y pu eden ent onc e s ped. ir l a p 3.rticipn.-

Es l a ind ivis ión f orzosa un a d ifer encia sustancia l 

entr e l o.. c opropiedad que r egul a e l der echo c omún y l a de 

l a propi edad horizont alo-

5) La prioridad de l a c onstrucción s obr e e l suelo 

se c onsider o.. c omo r asgo propio de l domin i o horizontal. -

Según e l der echo c omún e l dominio sobr e bien e s r a í ces s e 

e j erc e sobr e e l s ue l o y sus c ap as inferiores y s uperio-­

r e s c orrespond i ent es, de t a l manor ~ , que e l d ueño de l -­

sue l o es e l dueñ o de l as c onstrucciones h ac i a arriba y 
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hacia abajo o subterráneRs~ En l a propiedad por p l anos 

horizontales la situaciÓn- cambia totalmente, el titular 

de pisos o apartamientos es dueño de una parte indivisa 

del suelo, o sea que en ella lo principal es la unidad 

privada y lo accesorio es el suelo ~ Con claridad se ad 

vierte que el principio de la prioridad del sue l o predQ 

minante en el dominio 
, 

cOl-:J.un, resulta invertido complet~_ 
4<-

mente en el especial horizontal, o seo., que el suelo a 

pesar de su preexistencia carece de l principal valor.;..., 

6 ) La constitución compleja de la propiedad por --

planos horizontales, es decir l a forma como nace, -puede 

decirse que también es una de las cualidades propias de 

esta figura jurídica ( 17).-

D) 0J?JETO DEL DERECHO. - Las cosas privativas y comunes 

enumeradas en la escritura de constitución, -en el regla 

mento de copropiedad y en la l ey, constituyen el&jeto 

de l derecho de propied~d horizontale Las edific~ciones 

han de reunir ciertos requisitos materiales para poder 

ser incorporadas al régimen. Y aquí "se vuelve sobre el 

problema planteado en párrafos anteriores:¿las construc 

cionesde una sola pl anta son objeto del dominio horizo~_ 

tal? Racciatti a la ley argentina l a califica de suma-

mente amplio., -pues da cabida no sólo a la divi sión hori 

zontal propio.mente dicha, sino a la vertical de un mis­

(17) Respecto a este punto, ver lo relacionado en el li 
teral C) de l Capítul o 11, que trata l a constitucion 
del régimen de propiedad horizontal .r 



mo piso o d e inmue ble s d e una sola p1 8nt a (18), c on la 

sola exigencia de qu e l a s fr a ccione s sean independien-~ 

t e s y qu e t e nga n s a lida a l a Ví0 pública direct ament e o 

por un paso. j e c omúna- Y agr e ga e l mismo a utor lo si---

g uient e: " esta l ey", "má s qu e una l ey que admit e l a prQ 

pied ad horizontal e s una l ey q ue r e gl ~ cierta forma de 

copropie d ad", "y por eso cree qu e es impropia la denomi, 

nación d e propiedad horiz ont a l y c a lifica como mé) a d e ­

cuada l a dé' "propiedad por pisos o por departamentos"\!-

Al an a lizar los casos d e propie d ad h orizontal e n -

f abrica cion e s d e una sola planta , " a primer a vista par~ 

cería qu e esta cla s e d e edifica ciones d eb e , e n todos --

los c a sos, s er excluida de l sist ema espe cia l y consider~ 

d a a l mGrgm d e 61, porq ue su f or ma de c onstrucción cho-

ca, en principio, con l a estructura ge n e r a l d e la ley", 

"que p ar e c e e st ar d e stinada .0. prev e r únic ament e l a div,i 

sión d e pis o s o d e p art a me ntos en edificios de v aria s -­

planta s o de e structur a únic a " (19). Sin e mbargo, con­

tinúa Racciatti, existe e l prec epto p ermisivo de incor­

p orar al r é gimen e spe cia l vivienda s d e un solo piso, y 

e s menest er fijar su alc o.nc e prá ctico. "Cabe, e ntonces, 

e n nu estra opinión, h ac er l a si~uiente distinció~ e n el 

caso e n e stud io; mientr a s e l t err e no sea único y d e do­

minio común, e l siste ma d e l a propied o.d por pis os o de-

(18) Racci~tti, Hernán.Ob. Cit. P á g. 65.­
(19) Ra cciatti, Hernán~Ob. Cit. ' Pág. 67 
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partamentos r esulta perfectamente aplicable a l a constru~ 

ción; pero no cuando e l suelo esté parcelado o dividido 

en lotes indep endi entes ll (20).-

Al analizar los párrafos citados r esulta que lds -

casas de una sola planta sujetas a l r égimen de propie-­

dad horizont a l son una forma diferente de copropiedad, 

corroborado este estado do cosas porcl hecho de que solo 

será admisible cu~ndo e l terrono sea único y de propie­

dad común, sujetfndose por ahora esa situación a~ régi­

men horizontal _por las v entajas que es t e procura~ La 

aplicación del r égimen espec i a l a ollas l as vuelve ob­

j e t o del d erecho de dominio hDrizontal, pero sólo en su 

forma , no en su cont enido sustancial.-

Las construcciones puoden adopt ar v arios tipos, ~ 

barcando unas veces viviendas múltiples, otras c a sas do 

bles, pudiendo d ividirse t nmb i én los planos horizonta-- \j 

les en departamentos y locales únicos. Las viviendas -

múltiples pue den construirse en un solo edificio de v a­

rios pisos o en grupos de edificios; l as casas dobles -

son e l modelo más pequeño de propiedades horizontales, 

agrupan dos casas bajo e l mismo techo.-

El edificio puede divjdirse en pisos solamente, -­

constituyendo cada uno una unidad, y pueden ser ~art i-­

dos en depart amentos, que compr onden un conjunto de ha-

(20) Racciatti, Hernán. Ob. Cit; Pág o 68.-



bitacione s formando un bien indop endiente; el departame Q, 

to no n e ces ariamente ocupa un p l ano,puede comprender h~ 

bitaciones superpuestas pertenecientes a diferentes pla~ 

noso-

Por piso o d epartame nto II s e ent i ende una habitación l/ 

o conjunto d e habitaciones en cODunicación entr e sí que 

permane c e n en un cierto a islami ento con r e specto a las -

demó.s que inte gran un edificio, constituyendo un . unidad 

de vivie ndas, o vienen a constituir una unidad económica 

en su utilización, con s a lida a l exterior del edificio, 

o a pasillos, galería s, escal eras u otros e l ementos comu 

n e s del propio edificio ll (21). El d epartamento e s la rQ. 

zón misma del edificio er igido en común y e l objeto del 

derecho, dice Poirier . -

El loca l único puede s er obje t o de propiedad exclu­

siva , debie ndo t e ner s a lida a la vía pública o a un pasi 

110 qu e a e lla conduzc a , goz a ndo de l as partes comunes. 

Resulta útil por e jemplo para garages , sótanos, tie ndas, 

etc; a veces t anbién son considerados acrresorios de las 

parte s privadas o Puede s er que e l piso esté dividido o­

riginariament e en l ocal e s únicos y departamentos; pero -

t a mbién pue de d a rs e el caso de que e l dueño de Ir depar­

tament o desee v ender un a habit a ción y por consiguiente -

h a cer i ngresar un nuevo titul ar a l c onsorcio. General-­

mente en e l r egl amento de coprop i edad s e prohib e esa di­

visión de l os departamentos, p ero si nada se dice hay o­

pinione s e n e l s entido d e q ue p orf e ct ament e se pue d e ha­

r21) BntlJ~e Vt1s qu e z, M'Qñuel. Ob. Cito pág. 129 



cero Sin embargo , h ay quiene s op innn que por tratarsee 

de a lguie n que ingresará a l consorcio a gozar de l as par 

t e s comunes y por h abe r se variado 01 des tino del departQ. 

mento, debo solicitarse permiso a los copropietarioso-

Las c osas o partes priv~das est án constituídas por 

los pisos, departamentos o l ocal os de l as edifica ciones, 

limitadas por planos h or iz ont a l es y verticales, f ormados 

por los muros maestros, que en sí son los techos, suelos 

y par edes ~ Cada unidQd p uede temer anexos que l o sean 

n e c esarios, útiles o d e ornamentación, por ejemplo tabi­

ques, puertas, paredos d ivisorias , estatuas, lámpar a s, -

e tc. Las partos privadas 1 gonoralmente no están determi 

nadas en l as l eyes , situación contraria a l a de l as par­

t os comunes que sí lo e s t fin.-

Las partes comunos y su de t er minac ión son 'de suma -

i mport ancia para e l d e senvolvimionto de l a propiedad ho-

rizont a l, más que todo en su f as o práctica. H~y v ar i os 

critorios p ara fijar lo s bienes comunes: 1) e l de l a ne-

cesidad común r según e l cual son cosas c omunes aquellas 

necesarias para e l uso de l edificio o indispens ab l es pa-

r a mantener su segurida d; 2) e l q ue considera que todo-

l o que no es privado, es común, o soa que t odo lo que e~ 

té auera de l os departamentos es comÚn. Se habla t am---

bjén de derechos accesorios a l as par t es comunes, como 

e l de edificar cosas nuevas sobro l os bienes comunes o -



doba j o de ell os; esns s ituac i ones se r esuelv en en cada 

reglélTIento de c opropiedad , o en l a escr itura de c onstitu 

ción, s egún l p. v oluntad de l os condueños.-

En l a s egunda p art e de es t e trabajo s e estudi ará -

cada una de l a s cosas comunes qu e la l egislación sRlva­

doreña enumer a en mat eria dB: prop i edad horizontal.-

* * * * * * * * * * * * * * 
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OAPITULO IV 

DEREOHOS y LIMITAOIONES DE LOS PROPIETARIOS .. ..-•. _ .. .. -, ______ ._,.._._ ..... _ .. -.;,..L< __ _ 

Jl. ) QER;§OHO§ YLIMIT,\.OIONES SOBRE PARTES PRIV.Li.D.L\.S : En 

e l Oapitulo ant erior ha n qu edado de t erminados los obj~ 

t os sobre que p uede r ecner l a propiedad por planos ho-

rizonta l es; t oca ahor a estudi ar los a l cances de l as f~ 

cultades que tiene c ada d uefio de unidades, sobre 6stas. 

un local, apartnQi cnto o pis o , tiene todos los derochos 

que e l dominio concede a sus titular es , únic ament e con 

l as limit acion~s impuestas por la l ey o por l os Qer e--­

chos a jBnos, go zando de dob l e disponibilidad sobre él; 

l a mat eri21 y l a juridica .-

Disponibilidad mat erial: e l propietario de un apa~ 

t 8mi ento o piso goza de 61 en l a forma más complet a , -

t anto en lo relativo ctl ._ .. lJSO c omo o. . l os c ambios mat eri.o.-

l e s sobre l as partes int erno.s de su unidad; todo s in 

perjudicar los derochos de l os demás . Ou ando existe du 

'da r e spec t o a si un act o puede causar dafio a l resto de 

condóminos, l o más aconse j abl e e s pedir e l consentimien 

to de éstos, a fin de evitar r esponsabilido.des .-

La disponibilid~d mat eria l Se TI},'J.n ifiesta en modifi 

caciones que pueden cons istir en ad iciones, supresiones 

o simples c amb i os , l ns cual es pueden t en er por objeto: 

a ) l a decoración ' de l a unidad , b) proporcionar mayor co 
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modidad a l usuario , c) mejornr, conservar o r epar ar el 

piso o a p artamiento o -

En rel a ción con l as f~cultades qu e corre sponden --

por l a d i sponibilidad material a l titular de pisos o --

apartamientos exis t e variedad de opiniones t ant o e n l a 

doctrina como en l a jur isprudenc i a , y l as l egi sl -.c i ones 

resuelven l os mismos probl emas contrndict oriamente .-

Hay c asos , d e ::1.1 t e r a ción mat erial que r es ultan de 

a lgún interés , por e j empl o s i pueden mod ificars e l as -

aberturas exi stent es de l edificio o s i pueden h acerse -

nueva s, e l uso de l a fachada , bal cones, l etr eros, etc .-

As í, cURndo e l propie t ar i o de una unidad desee con 

v ertir una v entana en puerta, o ampliarla, a l gunas l e--

gislaciones l e permiten sin d ificultad, otras gua rdan -

sil encio y l os tribuna l e s h a n r es uelto como válidas l as 

a lteraciones, a r >gument:mdo que c ac18. !lño debe .goznr do-· 

su casa indopendient QDent e y en l o pos ible ~- Con:.to-

do exist o l n{ op i~ióndoctri~aria de que s~trhta de'unn 

tran8formaci~B q ue a f ecta e l destino y por and~ no pue­

de pernitirse (1).-

¿Puede un copropietario h a c er nue v a s aber tur a s e n -

la pared de su p i So , para comunicarse con un inmuebl e 

(1) Poiriar, Pierr e - "La Pr opiedad .Hor izontal 11 

Ed o Buenos Aires. 1955. pág. 60.-
20. . 



v ec ino qu e t '2mbié n es "i uyo? En e ste caso l a doc·:r ina -

es t á d ividirla , un grupo de a ut or e s (ita lia n os y fr anc e­

ses) contest a n afirmativ~mont e , apoyándos e en qu e sobre 

l n p a r ed medi2ner ~ común se e stab l e c ería una servidum--

br e que benefici aría a una sola pers on a que es el dueño 

del departame nto o p iso; e l otro grupo (be lga s) s e in-­

clina por l a r esp uest a negativa , a rgume ntando que no se , 
tr ata de s e rviduDbr o a l gunJ, ni de c onfusión de propie-

dade s en ma n os de l n ismo titular, sino de ltutilización 

del bie n corilún e n prove cho excl usi vo d e uno solo 11 • La 

solución 2 l a c ontrov er s i a qu e trae Poirier se dec ide -

porque e l proPie t ari f de un p is o o departamento no pue­

de abrir puerta o v ert ana en l a pared medianera, ya qu e 

.e l condominio es un d er e cho r eal r no persona l; a l atrir 

se l a puerta o venta~a~ s o s a crifica e l bien común en -

a r as d e l bien ind ivid ua l (2)&-

¿Pueden usars e l etr e r os e n l a entrada o en el v e stí 

bulo del inmueble? Es pos ible si se tr ~t a de un edifi-

cio dest inado a c omercios, p er o si 8S destinado a vivieg 

da algunos opinan que bien podría prohibirse, pues se -

está utilizando una c os a común en beneficio de uno solo. 

En r e l ac ión c on l a prime r a situación s e r e cu er da un ca-

so que se pr esentó en Ar gentina , del d ueño de una libr e 

ría situada e n un apar t ami ento d e l a planta b a j a d e sti-

n ada a comercio, quien deseaba colocar un rótulo lumino 

tl) Poirier, Pierr e . Ob. Cit. p ágs. 62 y 63.-



so entr e l a planta baja y e l primer piso; como los co-

propiotarios se opusieran demandó al consorcio solici-

tando I n Rut orización. El r egl noento do copropiedad -

nada dec í a sobre e l particulRr, por lo q ue l a a ut oridad 

judicia l f a lló confor~e la equidad y le p ermitió colo-

c ~r e l rótul o reduciéndole sus d i mens i ones , obligando 

a l libr er o Q ponerlo solamente en l a planta baja y a -

e nc enderlo a determinadas h or as . Se r e c onoció en suma 

e l derecho del propie t ario d e usar e l rótulo , siempre 

~ue n o afectara e l orden es t ét ico dol edificio, ni tag 

poco causara mo l estias a los propietarios de l os pisos 

superiores (3).-

y as í podrían irse enumerando una serie de e jem--

plos con l as más varindas soluciones. Los criterios -

que deben a t enders e para r esolve r los problemas que se 

presenten son: l as disposiciones lega l es , e l r egl amen­

to de copropiedad, l a escritura de constitución y la ~ 

quidacL -

Disponibilidad juríd ica: l a disponibilidad jurídi 

C ,'l. que tiene 01 propieto.rio de loc a l es , apartamientos 

o pisos es amplísima y se rige por e l der e cho común, 

t eniendo e n cuent a siempre qu v con t ~l es a ctos n o s e -

c a use perjuicio a l os domás condóminos. En es t e aspe~ 

to del dominio se p r osent a gr n.n variedAd de actos juri 

(3) Revist a de l Notar:"i.D.d"o No . . 687 Buenos Aires -Ar 
gentinn. ~ágo 525.-
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dicos cuyo ob j e t o e s e l piso o apartamiento , ca sos que 

nI igua l qu e los de disponibilidad material, han sido 

r es uelt os de diversa s mQner ns p or l a doctrina y l as lQ 

gislaciones. Los a ut or e s analizan áLgunos de l os que 

r eve l an f1ayor inter és , t a l e s c omo la compr av ent a , l a 

hipot eco., e l usufructo, etc., qu e s e r e l acionan a con-

tinuación.-

La compr .'1.v ent a : si se v ende e l piso o apartamien-

t o , ~iene e l propietario obligación de comunicarlo a -

l os demás dueñ os de unidades? Cada l egislación impone 

l a propia s olución; hay al gunas como l a argentina y la 

b e lga que r egulan el der echo de t ant eo en b eneficio de 

los demás titu1 3r e s del inmu eble , otr.'1s, gURrdan sileg 

cia. Se h a criticado e l es t ablecimiento del tan'.::e o co 

mO contr .'1rio a l a libre disposición de l as cosas, pues 

c ada p ers ona e s libr e de v ender sus biene s a cualquie-

r o. otra. En e l f ondó ·e l t ant eo c onstituye una restric 

ción a l a f acultad de ena j en ar; pero se argume nt a en -

su f av or qu e e l c ompr ador es un e l ement o nuevo de l con 

sarcia, un nuevo coprop i e t ario que gozara de t odos los 
--- -... .... .., 

bienes comunos y q U0 a ún puede en un momento dado dar 

un destino dif er ent e a su unidad ; que p or t ~les razo-

n es es siempr e n ece s ario ha c er de l c onoc i mi ent o del --

consorcio 1 2, vent ,'1. de un apar t ami ento o piso.-

Con todo puede decirs e , que desde e l monento en -
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que una persono. dec i d E:; adquirir uno. unidad hor i ~,::mtal, 

sabe que está sujeta a ~e los titular es c ambien , pero 

su derecho será siempre e l mi smo , ya que está regulado 

por l a l ey; l a escritur a de constitución o e l r egl ameg 

to de copropiedad 5 a l os cuales es t ar án obligados to--

dos los quo compren un apart ami ento en ese edificio, -

por l o que es preciso respetar l a libr e disposición de 

c Rda propietario sin estar obligado a comunicar al con 

sorcio l a intenc ión de v ender .-

¿Es válida l a cláusula de inalienabilidad t emporal 

o perpetua entre copropietarios~ si ellos l o. conside-­

r an como uno. gar antía rocíproca? En e l fondo e s una -

limitac i ón a l a f acult ad de enajenar y s u validez de-­

penderá en c ada pa í s ~e l a l ey r espect iva ; doctrinaria 

mente considerada, es ) r eciso dar pr i mac í a a l a ~ ib er-

t ad de ena j enar y por consiguient e negarle toda v ali-­

dez ; pero r espet ando l a a utonomía de l a v oluntad bien 

puede permitirse que s e pac t e por corto tiempo con el 

ob j eto de no entorpe c er l o. libr e ena j enac ión de los in 

muebles, evitando as í l as vinculo.ciones.-

Arr endami e nt o ; e l propi etario de un p iso o depar_ 
- ? 

tamento tiene l a facult ad de o.rr endarlo a quien aesee 

q uedando e l arr e ndat ario obligado él r espe tar e l r egl~ 

mento do copropiedad y el destino de l ed ificio , adqu~ 

riendo a la vez e l der echo de gozar de l as partes comu 



nes. ¿El inquilino part icipa de l a administración, de 

l a s c o.rgas comunes y <:i ene der echo de asistir 2. las s e 

siones ? Es os son dorechos y obligac iones propios del -

titular del dominio y l os conserva aún cuando l as haya 

alquilado, de donde r esulta que e l inquilino c ar ece de 

esos der echos y obligac i ones . En lo demás se rigen 

sus r e l ac iones por e l derecho cooún.-

Usufructo: es t J figur o. juríd ic a puede presentar 

se t amb ién en l o. propiedad horizontal, rigiéndose por 

l as r ogl as del der 8cho común, con l as excepciones que 

se intr odu zc an en cada l ey espec i a l sobre l o. materia. 

El propietario de pisos o apart ami ent os tiene la facul 

t ad de dar en usufructo su b i en a quien qUiera, adqui 

riendo e l usufructuario e l uso y goce de l a cosa, sin 

alterarla, as í c omo l as obligaciones de h acer l as r e ­

parRciones necesarias y pagar los impues t os que gra-­

v en el b i en usufructuado; mas carece del der echo de -

p articipar con 18 copropiet ar i os en los actos de dis­

posición de los bienes , continuando e l nudo propieta­

rio c on los derechos y obligaciones que l as l eyes le 

imponen.-

Segupos: al gunas l egislaciones permiten asegurar -----

lo. ed ificación por partes y otras, en cambio, exigen 

que sea total. Le m&s conveniente es que e l ob j eto -

de un s egur o en est a clase de bienes s ea todo e l edi-
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ficio, con 0110 se evit an problemRs y actos a q ~ lO pue-

do. dar lugar l a mala fe.- Deberán incluirse l a s cosas -

privadas y conunes, insta laciones y máquinD.rias de t o­

da cla s e que es t ón dentro de 18. f abricación. ¿Es conve 

niente e l re a s eguro por partes e n esta cla se de edifi .-
caciones? Parece s er negativa l a r e spuesto. adecuada , 

puos entr e mayor i gualdad haya entr e copropietarios, -

más gar 0ntizados estarQn sus derechos, p ero para no l~ 

sionar l a libert ad de disposición puede aceptars e e l -

re as eguro.-

Pr e scri122.ión:¿ es posible adquirir l a prOpiedad -­

por planos horizonta l e s med i ant e l a posesión regular -

o irregul ar? El autor Poirier se decide por l a afirma-

tiva , puesto que l a propiedad sobre 01 departamento o 

piso e s complet a y no existe r a zón justificativa a lgu-

na par a r echazarla . Sin embargo, adversar i os de l a u-

suc Gpión, han aduc i do que no es posible adquirir lo. 

propiedad de l a superficie sin l a de l suelo, pero tal 

argumento no es aplicable a l ca so en estudio porque en 

él concurr en l os dos e l emontos (4).-

Hipote ca: este der echo r eal sobr e inmuebles, que 

tiene por obj et o garant izar e l pago de una obligación, 

en mnt eria de propiedad horizontal puede r e c aer sobr e 

l o. tot alidCld de l edificio, sobr e un piso o apartami en-

(4) Poirier, Pierre ,Oh. Cit. pág. 30.-



t o , sobre c onstruccionos c omcnzad~s o sól o proyectadas; 

eso según l as d iversas l egislac i onos.-

PéJ.I' 3 constit uir l a hipot e c1., r educirl a o cn.nce l 3.r 

l a rigen l a s r agl ns .gener a l es del der echo común , con 

algun~s vari~nt es en ciert os CRSOS.-

Cuando e l gr avRD0n tiene por ob j e t o l a totalidad 

de l ed ificio t erminado, abarca t ambién e l sue lo y todo 

l o demGs que forme parte de l i nmueble .-

En e l CRSO de q ue l o. hipot eca r eca i grl sobre un -

p i so o depo.rt amento , 01 gr aVQDen s e extiende a l a s -­

part es comunes 1 no cm su t ot alido.d s ino en l a c \1 ota -

i deo.l corr ospond i ente a l o. unidad . Es a ampliac i ón de 

l a hipot ec o. es cons ecuencia de sor l a s p art es comunes 

acce s orio de l as pr ivadas , e ir ins 0par 3.bl ement e uni­

das por l a c OI.lunido.d de destino o C'.1c1a p i so o aparta­

mi ento es una cosa d i s tinta de l as demás, r a zón por -

l a cu a l p uoden gr '"'.var se en f or Do. separada , y en Co.so 

de ser una persono titular de dos o nás unidades y e~ 

t ar hipot ec ada una de ellas, no por eso s e entiende -

que l o est G l o. otra u otr as.~ 

Tratándos e de construcciones comenzadas o simplQ 

nente proyect adas hay variedad de criterios . Es adni 

s i b l e s egún a l gunos, q ue s e a ut oric e una inscripción 

hipot ec aria sobr e 01 t err eno, p ues ya sobre é l puede 

v ers e el obj e t o dc;l d erecho a unque l a cosa prin ,:-: ipal 



no exista ; e n es t e cnso s610 se tiene f ac ult a d de cons 

truir en e l suelo c omún , y como l a propiedad comprende 

par t es privadas y par t es comunes , l a hipotec~ de un pi 

so s e extie nde de pleuo der e cho a l a cuota de pxtes -

comunes de l edificio (5).-

.Según otros, l a hipoteca do odificac i ones proyec-

tadas lo es do cos a futur a , éSimilando e l contrato a l -

que se celebra , cuando se v e nde cosa futur a; cada duefio 

hipot e c aría e l cubo de aire, e l espac i o geométrico de­

limitado por l os pla n os r espect ivos . Est a última es -

op ini6n d e Julliot, autor francGs.-

Otr os a ut or es fr ancosos h an visto en est a clase -

de hipo t e c a , no un gr avamen sobre bienes futur os sino 

un a hipoteca condicionada a l a construcci6n del depar-

tament o .-

P or e l contrario , s e ha criticado l a hipot eca so-

br e unidades a construir por r es ulta r choc a nte con e l 

principo de qu e en materia de propiedad h or izon-,jal lo 

priucipal es 01 p is o o dep artamento y lo a cc e s or io es 

l a cuota ideal sobre ~l sucIo y dem&s bie n e s c omunes; 

por otro l ado , e l s i s t ema es peligroso para e l acree--

dor por l a inseguridad del pago de su crédito, dado 01 

c nso de q ue no so construya e l edific i o , quie n conser­

varía únic amente l a hipoteca sobre una Darte ind ivisa - ~ 

(5) P oirier , Pierre~ Ob. Cit. P~g. 145.-
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de un condoninio r egi do por e l derecho común, s ~ jeto a 

que en l a partición tila hipoteca podría no t ocar el l ote 

de l deudor tl (6) .- Por consiguiente, dicen l os de l a 

última corriente, l a s hipot ec a s de que aqu í se tr ata -

sólo r esultarían posibles s ogún l a construcción doctri 

n~ria en l o. que no hay pr i mae í a del edificio sobre e l 

suelo, s ino igua l dad jurídica entreilllos, y ac ept an ú-

nicamente l o. hipot e ca de l suelo que por v oluntad de 

los copropietarios s e exte nderá a l as construcciones -

hasta su total torminación y en est e estado s e procede 

a l a división de l gravamen .-

No hay duda de que e l sistema que p er mit e l a ena­

j enación de unidades futuras da mayor c e l eridad a las 

operaciones sobre pisos y apar t amien t os . A p es ar de 

t a l beneficio r es ult e casi imposi,bl e jurídicamc:-J.te que 

se hipotequen l os apart ami entos o pisos solamente pro-

yectados.-

Si se estudia l a posición que acept a l a hipoteca 

de l sue l o qu e paul atinamente s e va extendiendo a l as -

construcciones qu e cn é l s e l evante~ r esulta que c on -

ella s e va contra e l principio de que lo accesorio si­

gue l a suert e de l o pr incipal, aún en uat eria hipotecª 

ria , pue sto que cuando h ay hipot ec a s obre e l sue l o e l 

gruvamen s e extiende a t odo l o qu e a 61 accede, inclu-

(6) Racciatti; Hernán..- - "Propiedn.d por Pisos o por -
Departamentos tl 2a. Ed. Buenos Air es. Argentina 
1958. Pág. 2170-
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sive l a s construcciones , ,porque l o principnl es 01 sue 

l b y l o a cc e s orio l Q fabr ic Qci&~; p e r o e n l a propiedad 

h orizont a l debo r e c or darse que l o pr incipa l e s e l p iso 

o apart aDi ento y l o c~ c esorio es e l sue log-

Analizando l a posic i ón quo a c e p t a l a hipoteca de 

unidade s sólo proyGct~das CODO hip ot e c as de cos a futu 

r n , t enemo s: l a c onstitutión de l n hipo t e c a consta de 

dos fu ontes : a ) l a de r e l ac ión o mODent o ge nético qu e 

puede s e r un c ontr a to, una s ent encia o un a cto jurídi­

c o unila t e r n.l ( exc eptuando e l t e st r:rnent o ) y b) l n I! f or 

d 1 l ·, I! 1 1 l·' Da e a r e nClon , o s e n a Daner a co mo a r e a Clon -

juríct ic n. vi e n e a l a vica , o DODent o f orma l. La segun-

d a fu ont e e s un a cto c ODpl e jo qu e norequier e so l ament e 

l a docuDentac i ón donde c onsta e l DOTIento genét ico , s i­

no t ambié n e l ac t o de l a i nscr i pc i ón, ésta tiene un c a 

r á ct er c onstitutivo en la hipoteca , de t a l Dodo que s i 

f nlta n o nace l a G~r nntía o Tra t á ndos e de hipot e c a de 

bienes futur os e l coc~r at o d e donde emana es v~~ ido , -

pero e l r equisit o d e l a i nscr i pc i ón en e l Regi stro no 

puede cUTIplirs e mi entr a s n o exista l a cosa objoto de 

l a r e l a ción (7). Por cons iguiente r es ult a d ifícil con 

c obir juríd i c 8De nt e l a hipo t eca de pisos o apart ami e n­

t os sólo proyectados .-

(7)- Cundia n, -Aur e lio .:.... -I!Ins titucion e s de De r e cho Pr iva 
dol! - PriL18r a Edi ción e n e spaño l de l a tr aducción­
de l a 2a. Ed ici6n it ~liana - México ~ 1961. pag. --
391.-



Estimándos e est o. cl~s e de hipot eca CODO uno. gar GQ 

tia suj e t o. o. condición , 6sta c onsistirin en l a cons--­

trucción de l a unidad , l a CU Gl t ondrin en este c aso un 

doble p apel: 1) I1od c..lic1o.d q ue af ecto.rin el nncimiento 

de l a caución y 2) obj e t o de l der echo de hipot eca.¿Po­

dria conc ebirs e 1 2 construcción futur a c omo una v er dn­

der~ modalidad? Deb e r e c or dars e qu e e s preciso distin 

guir I n condición, de ciert os h e chos, que siendo t o.m-­

bi6n futur os e inciurtos mantienen en suspenso l a sue~ 

t e del n egocio} l os cu al e s c onstituyen elementos o pr~ 

supuestos de los nctos juridicos, de t RI maner o. qu~ si 

uno de e llos no existe a l f or mars e el acto, éste se ve 

r n de spr ovist o de un r equisito de v alide z, este e s e l 

obj eto nóne o sobre que ha de r ec aer e l der e cho o Lo. hi 

pon eca de biene s que lle garan a .pertenec er a l hipote­

cant e sólo s er á t a l cuando l a s cos a s obj eto de olla -­

llegue n a s er propi ec'::.d de l promit ente, e s de c i -_' , cuaE!:. 

do exist a uno de sus presupuest os (8). Por c onsiguie~ 

t e , l a construcción de l p iso o depart amento es un ele­

mento ne c e s Rrio par a l a exist encia de l der echo real y 

no una modalido.d CODO lo s eria l a c ond ición. Huelga­

h ac er c onsiderncione s d e si s e tr a t o. de una condición 

suspensiva o r e s olut ori~A-

De lo anteriorment e exp ues t o s e infier e que con-­

farDe los principios ge ner a l e s de l Der echo Civil lo ú-

(8) Cand i an, Aur elio Op. Cit. Pág. 177.-
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nico susceptible de hipoteca e n oat eri n inoobilinxia son -

l a s cosas exist entes, pero no l as futur~s, l b cua l e s apli 

c able a l os gr avámene s en oat 8rio. hor i zontal. -

En ca s o de perjur1. ic o.r se l a edific :l.ción 01 gr .'l.v aoen -

sieopre se c ons erva s obr o e l suel o .-

Cua ndo e l de udor no cuople con su obligación proce-­

de l a e j ec ución conforoe a l as r e gl a s gon8r ul cs y e l que 

adquier a l a unidad en p6blic a subasta o ad judicación en -

pa go, entr .c:rá a for rl·'lr p ,~,.:::' t e de l consorcio con t od c ; los 

d er echos y oblig~cioncs de su antecesor.-

Toc a ah or a r e l acionar l ~s iioit o.ciones do l os propi~ 

t arios en r e l ación a sus part e s privadas .-

El dueño de unidad8s en pr op ied~d h orizontal t ambién 

est á s uj e t o a c i~rt as lioitaciones c aus ~das por l a s itua­

ción ospec i a l de dooi n i o sobr e cosas c ontigu8s y de condo 

minio , l éls cU.J. l e s l e son i npuesto.s por l a l ey o p or l a vo 

luntad do l os c opr op i et arios oo.nifestada e n e l r egl aoento 

de adoinistr ac i óhe Est a s lic itacione s están des tinadas a 

procur ar l a coexi s t encia p~éífica de l os propi e t arios. 

As í por o jeoplo , ning0n titular podrá variar e l destino o 

l a estructura de su prop i edad sin conunicar l o a l os demás 

y s in que éstos l a aprueben.-

Es convenie nte qu o en l as l eyes y en l os r egl ::-C-'Jontos 

de c opr opi edad s e estab l e zcan d i sposiciones r e gu l ador a s - . 

del uso que debe d~rs el c a l a s propi edades sujet as a l r é-
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gimen horizontal, t a l e s CODO l a prohibición de ruidos o nc 

tos qu e perturben l a tr anquilidad de l os d emás propi eta-­

rios o 1 2 segur i dad , so lide z y s a lubr i dad de l edific io, -

n o utiliza ción de l apar t ami 0nt o o p iso para fines c ontr a ­

rios a l a mor a l, no per turbac i ón ~e l us o y goce l egitimos 

de l os domns cuqndo s e hag~n modificac i on es , limp i e z a o -

me j oras en l as unidades , no caob i ar l as f ach~das ni d eco­

r ar l as par edes de maner a d i s tin t a a l conjunto , e tc., to­

do con e l ob j e t o de mantener l a paz y orden n e c esar i o s p~ 

r ~ l a convivencia . Cuando f alta r e n l as r egul ac i ones per­

tinentes , l os c asos que s e p r e s enten deben res olvers e con 

f or me l a equidad .-

B) DERECHOS Y LIMITAC IONES SOBRE PARTES CO~UNE~~- Bnsic a 

mente l os copropiet~rios tienen der ech os de usa r y go zar 

de l as cosa s c omun e s conforme su destino , c on l as ~imit a­

ciones i op uestns por l os der echos i g ua l e s de l os demás -­

condueñ os Q ¿En qué proporción part icipan l os c ondóminos -

de l os bien es c omunes ? Sobr e e l probl ema h ay v arios cri­

t erios: a) e l qu e cons i dera q UG t odos l os propi e t arios -­

tien e n una part e i gual en l os biene s comunes , b ) e l que -

es tima que su part-icipación e s proporcion a l a l val or de l 

r espe ctivo d epartamünt o , c) e l que permite a l os copropie 

t arias t asar e l v a l or on que participará 01 t itul.&r do c~ 

da p i so o depart ament o . La pr i ncra soluc i ón s e ha c onsi­

derado c omo más equitat i va, a nenos que l a s unidade s pre­

s ent aran mucha d ifer enc i a entr o si, p ero a l tr a t8Ts o de -
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propiedade s UQ S o ~enos i gua l e s e s i deal l ~ consider ación 

(9). Hay quo t enor pres ent e qu e e st ~ participación en --

l os biene s c oounos e s en r e l ación con l os der echos, mas -

no c on l as obligaciones CODO son l as de oant enimiento y -

r epar ación de l as c os a s c oounes, l as cU t l es se estudiarnn 

en e l C~pítul o siguient eo -

También aquí p uede h r1.blars e de c1 i sponibilido.d Bat e~­

ria l y d isponibilidad juríd ica .-

Disponibilidad Daterial: l ~ r egl a gen er a l es que los 

propiet arios por s í so l os no puoden ef octuar v ariaciones 

en l a s c os a s CODune s si no e s c on e l c ons entimiento de --

los dOD~s, c ons entimi ento qu e b i en p uode sor ot orgado por 

unanin idad o por Do.yoría , o.doptQndos e l os dos critorios -

on l as diversa s l ogislacion es . Cuando se tr at o. de apert.9., 

r o. do un hueco o acc eso en par ed Dodianer a o común, obr as 

par a de s agüe y tubos de acc eso o expulsión de fluídos , cQ 

l ocación de m~rques inas en l a f achada , et c ., t a l es obras 

debon s or a ut orizado.s por l os copr opi ot arios do acuer do -

con 01 núner o de v ot os e stablecido en l a l oy; l o mismo --

cU·:J.ndo s o tr o.t a de i r:lpl ::,-,,- t :J.c i ón de a sc cms er u otrD':: análo 

gas, l a s cu~le s constituyen una alter nción p ormanent e en 

l a s c os as c omunes quo pr ocur an e l mejor goc e de l a c osa -

priv.:1c1o.. . -

Disponibilido.d juríd ica : on e l tipo de dominio que 

(9) Revista del Not ariác1o No. 5820 Bu enos 1-dr es. Argenti 
na . P5gs. 5 y $igts., r especto a l a t ercer o. corrient~a 
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se e stuQi~ , como s e h a d icho a nt e s, hay combina ción de -­

propie dad priv~da y propiedad coe6n, 6stare encuontra in­

~iso l ublencnte unido a aquélla, do tal Danera qu e en cual 

quior enaj on a ción de l a pr i nora, r osulta a f ecta da la se-­

gun1a ; p e ro n o a l c ontrar i o , o soa que no puede dis poner­

s e de l a s p art e s coeune s solanent e .-

P ero t ,'7-ubi6n puede ocurrir qu e un p iso o aparta:oi en­

to s ea de portenencin con6n, t e nie ndo o no a su sorvicio 

a l gunas de l as part es c oeun e s del odificio cono l a s e sca­

l e r a s, sót an os, e tc.ós prec iso e nt onc e s hac or una dist in 

ción ontr e bion es a cc osorinnc nt o conune s y bienes conunes 

principale s n o e senci~l e s a l a conunidad; los primoros -­

son aquellos que e stnn a l s e rvicio de las cos a s privadas, 

n e cesarios p ar a l a utilización de 6stas, sobre l os cu a l es 

no h ay disponibilidad jurídic a si no es cono a cc e sorios -

de un piso o apnrtR:oi c nto; l os sogundos s e encuontran e n 

igu ~l situa ción jurídica qu o l os b i on es pr iva tivos, cons­

tituyen cos a pr incipal de p ert e n encia con6n; por consi--­

gu i ente s obr e 6stos 01 c ons orcio puede disponer c ono d e u 

n a propiedad privada , con l a c oncurr encia mayor itar i a o U 

nAnice de l a v oluntad de l o s cond ueños, seg6n s o disponga 

on 01 r egl anent o de adninistra ción.-

Las lic itaciones en e l us o do l os biones comunes es­

t&b detorminadas por l os der ochos de los do:o~s copropieta 

rios, tal como s o de j ~ d icho ant eriormente. Los condue--
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ños pu eden us ar do ollos c onf or no a dos principios : Q) sQ 

gún su do stino ~ ont end i 8".,do s e por d estino 11 0 1 obj e+:o para 

01 cua l l R c os o. s o h a creCldo, o p ar o. el cua l e s apr opiada ll 

(10); y b) r e spot nnQo o no obstaculiza ndo 01 dor e cho do 

los deD~s .- En es t e a s pocto no inter osa l a cuan 

tía n quo asciende l n pr opiedad privado. , t odos pu eden ha­

c er el us o c on l o.s lic itacion es an ot ndas.-

Lo cás c onveniont e es q uo en un r eglRDonto intorno -

de l edificio s e det or oinon l as lic itaciones, porque de hQ. 

cors e en e l de copropi0d~d so o c nsion ~rínn n olostia s do -

f or Da CO DO s on t OClJ1S l a s n Gc esaria s p rtr a c n..obiar e l re-­

glRIJ.cnto, Runquc puedo hac ers e en 8sto t nTIbién.-

La l oy especial puede inponer s ancion es a los tr ans­

ge sor e s ~~ l us o c or rect o de l os bie nos on c ODunidad . Es 

adDitido univers a lment e qa e no se pu edo abus ar de l a pro­

piodad en conún on ningu~J.a f ornQ, p or 0110 cunnC:.o !XJ. pro­

piet ario , a ún cu o.ndo t onga l n bu en o. int ención de dar Da-­

yor v~l or n l a edificación o n6s utiliz nción, quier o. h a-­

c or obra s onciDa do l t echo do su apartaTIi ento o s ót anos -

doba j o do l a pl~nt Q b a j a , dob e podir a ut orización a l con­

sorcio , pue s c on t nl os obra s af ectar á COSrtS CODune s sobre 

l a s cuales c arece do disponibilidad oxclueiva .-

(10) Poirier, Fier re . Ob. Cito pág. 87.-
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CAPITULO V 

OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS 

JI.) OBLIGACIONES DE LOS COPROPIET~'~RIOS SOBRE PARTES PRIVA 

DAS$- ~si : c oco en l o r e l ativo a der echos l os propiet a-­

rios de pisos y apart ami entos tienen l a s mismas f aculta­

des r ec onocidas a l os titular e s de inmueble s suj ot os al 

r óginen de propi Gnad n or nnl, t ambión en e a t eria de obli­

gacion es tienen l ~s miscas que ollos; pero p or l a situa­

ción e specia l de v ecindad en que s e encuentr an r esultan 

a lguna s c arga s t acbión eBpecial es.-

La s principal e s obligaciones p ar a e l propiet ario 

de unidade s e n pr op i edad horizontal, en r e l ación c on su 

piso o dep art ame nto pueden r e sumirs e asi: a) at ender to­

do s l os ga st os que su inDu eble r equier a , y a s ea par a r e­

p ar arlo , cons ervarlo o Do j or arlo ; b) asi nisrlO , c argar -

c on l os gastos de r ep ar ación y mant eniciento de una c o­

s a de pr opiedad c onún qu e s ea de su uso exclusivo, p or ~ 

ejemplo: una escaler a qu e c onduzc a a su propiedad; c) e­

f ectuar e l p ago de l os i TIpuestos y den~s c ontribuciones 

fisc a l e s o I1unicipal e s ; d ) abs t en ers e de e j ecutar actos 

que perjudique n a los denás c opr opi et Grios, que en si -­

constituyen l as licitacion e s de qu e s e h a hablado en e l 

Capitulo ant erior.-

La s c argas r:J.Gncionadas pueden clasificarse s egún re 

c a igan s obr e bien es privado s o coc unes, o t engan r e l ación 

con l os den~s du efios de l enificio., l a s primer a s e st ~n --
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conteni das en l os litor .:'.. l es a ) y c) de l párr nf o anterior, 

las s egundas en e l literal b) y l as t orc er a s en el lite­

ral d).-

~ continuaci6n se har~ un estud i o SOfler o de l as o 

bligaciones ant e s r el ~c ionadas. -

a ) Esta carga s obr e l G pr opiedad privativa es conse 

cu oncia de l derocho pr ivaao do dODinio , c ada du eño do pi 

so o apartafli onto debe soportar l os gastos que nec es ite 

h ac er para r epar ar, cons ervar o De j or ar su unidad , con -

l a únic a liDita ci6n de que a l hacerlo no l e siono los de­

r e chos de sus v ecinos.-

b) Puede hab or situa ciones on l as quo por a cuerdo -

de l os copropiet arios, una cosa do prop i odad c onún sirva 

exclusivaDont e a uno de l os titular e s, os aec ir, que l a 

c os a c OQún est& a l servicio exclusivo de un piso o apar­

t aQi ont o ; en es t e cas o os equitativo que sea e l usuario 

do ella y no l os coprop i e t arios , quien es t é obligado a -

soportar l os gastos de r eparaci6n y conservac i 6n . Tan-­

bión puede pr esent ars e e l caso on que un copropiet ario -

desee fle j or nr una c os a c omún, t a l me jora l a puede hac er 

s ol amente c on e l asentimiento de l os denás , cono so ha -

d icho en 01 Capítulo ant erior, y soportar por su cuenta 

los gast os nec e s o..rios. Ctwndo a l hacer ne j or !ls o r -;po.re­

ciones en su unidad el propiet ario nec esit are afec t ar -­

l f\.s c os a s coounes, t nIJb i ó.n deb er á pedir e l c ons entioien-
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to de los otros condueños.-

c) Los inpuest os y denns contribuciones fisc a l e s o 

municipa l os deben sor cubiertos por cada propietario de 

piso o aparto.ni ent o , cuando éstos s o.:-m gravados singula!:, 

mente. Lo. r e l nc ión entr e e l propi etar i o y e l fisco o el 

nunicipio es direc t o. y en no.da tiene que ver e l consor--

cio de propietarios? por ello cClda uno tione interés en 

estar solvente él, aunque l os demás estén en noro.. Lo.­

man era como so estimara c ada unidad par a 01 ef ecto inpo-

sitivo es materia fisc a l y során l as l eyes r espect ivas -

l as que lo dispongana-

En a lgunas l egislaciones exis t e hipoteco. l ega l para 
I 

e l cobr o de l os i mpuestos en genero.l, disposición que 

t ambién es aplicado. a l as unido.des sujetas 0.1 r égi men de 

propiedad horizontal, por e j emp l o en Bélgica.-

Los impuestos sobre gr o.vQmenes, tr ansf er encias o --

tr o.ns misiones , t ambién deben ser pagados por l os intere-

sndos en p articulo.r, pu esto que son ac t os de disponibili 

dad jurídica sobr e po.r t e s priv0das y e n nada ti eno que -

v er e l conjunto de propieto.rios.-

B) OBLIGAC IONES DE LOS COPROPIET~iliIOS SOBRE PARTES COMU-

NES.- Los bienes comunes al iguo.l que los privados nec~ 

sitan ser r epar ados, cons ervados, r econstru i dos, ndmini~ 

tr ados; on ocas i ones t Cluhi én son objeto de innovaciones 

o seguros; t odas es t a s opero.c iones requieren gastos, los 
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cu~ les deben es t a r a c a rgo de l os c ondueñ os, a v eces en 

f orna proporcional, a v oc e s por i gual es part e s. Es ú-­

til det e r Dinar c ~da una de l as act ividades Denc i on adas , 
~ 

aS l cono l os sistenns ad e cuado s para r epartir l a s c ar--

gas conune s.-

Lo s titulares de pisos y apartaoi entos tienen obli 

gacion e s cooune s, y 2 s ea e n r e l ac ión c on l os deons con-

du eños, o c on l os bie n e s no prop i edad conún; l as prioe -

r as c onsist e n e n que deb e n us ar las cosas conunes ~ in -

e st orb a r e l uso que t aobién c orrespondo a l os deoGs co-

p r op i e t arios , son l as lin itac i ones de q ue S8 ha h ablado 

e n e l Chpit ul o ant erior; l as segundas se p ueden r osuoir 

asi: a ) l as de p agar l os gast os de r epar a ción, conservQ 

ción, r e c onstrucción y adoinistr a ción de l o s bie n e s, b) 

costear l os gastos para innov ac i on es y r eas eguros, c) -

pagar l os i opues t os q ue grav~n todo e l eiificio .-

a ) Por gastos do r epar ac ión debe entenderse a que -

llos n e c e s arios pQI~ c onponor t odo daño o desperf e ct o -

on b i enes cODunos , para que puedan pr es t ar e l servicio 

que s egún su destino l es corr e sponda. P or e j enp l o: de~ 

gaste de t e chos, p i sos o es c a l e r a s, r otur a s de c a l deras 

o de c añeria s, arregl os de ascens or o Dont acargns , e tc. 

Gas t os de cons ervación son a que lla s e r ogncior os --

dest inadas a i npedir 01 de t erioro de l a s cosas oODunes , 

l as cU81 es deb en nantenerse e n buen e stado par a s eguri-
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dad , comodidad y decor o d e l cdificio~ Por e j e~plo: li2 

pieza d e alc antarilla~,ca~erias d e a gua p ot able o c ang 

l es , r ev oqu e de f a chada s, p intura do par edes, puertas o 

vent :-:m~ e tc.-

Se entiende por gas t os de r e c onstrucción l os q ue -

se h a c e n c on e l obj e to de r e stablocer l as construccio-­

n e s cua ndo éstas so destruye n t o t a l o parcia l mente . Por 

e j enpl o cua n do l a s ed ificac i ones se inutilizan a c onso 

cuenc i a d e v e tust e z, hund i mi ent o , i ncend i o , t erremoto u 

otras c a usas a nálogas.-

P or g as tos de ad~inistr ac ión s e ention den a quellos 

destin~dos a l a utilizac i ón y a v e c e s a l a cons erva ción 

de l os b i e n e s comunes, qu e n o i mpliquen modificació.l su~ 

t ancia l a su n a tur a l e za. Tie nden a p r oDur ar e l n ormal 

us o y go c e d e l os bienes c omune s a que tiGn e n derech o -

sus mor ador es . Son e j empl os de e llos: l as expens a s por 

barrido , ilun ina ción y limp i eza de l os bienes c omunes , 

funci on ami ent o de l osffirvic i os de c a l e f a cción, a gua, -

e l ectr i c i dad , c ons erva ción do j a r d ines. ~ reouner a ción 

del admi n i stra d or y d e m&s empl eados d e l edificio , etc.-

b) Cu ando en l a c onstrucción se r ealizan i nnov acio 

n e s, es dec ir, obr as qu a excedi endo d e l os lio it e s de -

l a conserv~c ión y adminis tr a ción , p r odu zc an una a lt era­

ción sustancial de l a cosa con6n, y a s en on su nateria , 

f or ma o destino , l os ' c ondu afio s t i onen obligac i ón de con 



" - 74 -

trib uir o. l os gnstos, cm 1 ".s pr oporcione s de t er Ili _ , cdo.s _ 

p or l a l eY a Son innov o.ciones p or e j eIlplo: c onvertir un 

t echo en t err nzo. , un j nr d ín e n c ochero., insta l ación de _ 

un asc ensor b de uno. o.lf oIlbr o. , etc.-

Las innov nciones pueden s er de tr es cla s es, según -

e l a ut or Hernán Racciatti;~í t eneIlo s: 1) Qe oej or aIlieQ 

t o de l o. c os o. c ODún, 2) us o y goce Ilás CÓIlodo y 3) de Ila 

y or r ent o. (1) .,-

1) Son c ondicione s de Ile j or aDiento de l a c os a c ODúE 

l o.s que tiende n o. r enlzar l o. c a t egoría dol ed ificio, a -

h :::tc erlo u.ns s ólido o Il3.S funcional. "".lsí p or e j eIlplo e l 

r ev estiDient o d e l o.s p o.r edes de la f achada con l ozas de 

IlárIlol, o r ecubrimiento de pnr ede s interior e s c on plie--

gos de oo.der a , etc.-

2) Son innovaciones r e l ativo.s a l us o y goc e 
,-

1.-_0.. 8 có-

Dodo , aquélla s que Gono s u n onbr e l o ind ic o. , tienen por 

obj eto l ogr ar u.3.S vent a j a en e l us o y goc e de los bie nes~ 

L,sí por e j eDplo : anpliaciórn de un p as illo , c ol ocación de 

Ile j or o.lUIlbrado en l os IlisIlOS o e n l os j a r d ines, adquisi 

ción de aparat os me c 6.nic os p ar a el aseo de los biene s co 

Ilunes, etc.-

3) TaIlbién pueden h o.c ers e innov aciones que pr oduz--

c an mayor r ent a a l os c opropiet ::..rios, l as cunl e s a v ec es, 

tl) Racci8:tti, Hern6:no"Propiedad p or Pisos o por Depar 
t :::mentos" ~ 2 0: . Ed . Bue nos ;üre s - ll.rgentina - 1958 
pág. 245~-
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c !lIJbicm el c1estino de l os bienos. Por e j Emplo: l o. p l o.n­

t o. b~ j a s e o.lquila p o.r o. cooercio o gar a ge , o s e o.dicio~ 

n~ una c onstrucci6n c on e l fin de alquilarl o. p ar o. obt ener 

nny or os b cmofici os y así dig-rJ inuir l a s r e spoctiva s cuo-­

t o.s; estos y otr os c ns os o hs ocasionnn gast os que l os co 

pr opiet nrios deb en sufra gnr.-

Los ino ueble s suj e t os a l r Sginen de pr opiedad h ori­

zonta l t aIJbien p ueden s er obj e t o de s egur os c ontr o. inc en 

dios, o demás riesgos do cunlquier natur nl e za que éstos 

s eo.n; l o.s pricas y en gener a l l os gestos que 01 o. pe guro.­

c i ento Qc o.rr ee s on de cu ent o. d e t odos los propiet arios. 

En ]es r egíoenes donde s e per c ito el r e o.s c gur o de l o.s pr,2. 

p i edndes individ ua l es, s or án Jos d ueños do 6s t as quien es 

cubrir án l os gastos; per o tr ~t ándose de r easegur o geno-­

r a l s obre l a edificaci6n, es costo o. c o.r go de t odo s l os 

c ondu eñ os .-

c) TaIJbi6n l os c opr op i e t rrr i os deb on pago.r l os ic--­

pu estos que gr av en t odo e l inn ueble , s egún l o de t er minen 

l as l ey es fisc a l e s en co.do. Es t ado . Sobr e est e punto pu o 

de decirse l o q ue en e l lit er o.l ~ ) do l pr e s ont e Capítulo. 

Desde l os inicios de l r égimen de propiedad h orizon­

tal ho. st n nu estros días s e h an s eguido diversos sist eno.s 

e n cu ~nt o a l a n i s tribuci6n de l ns car gns c onunes entr e 

l os c opr op i e t arios. ~l princ i p i o l ns obligacione~ s o r Q 

pnrtío.n en pr oporci6n 0.1 "beneficio d irecto y IJat erial" 
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que c ado. pr opiot o.rio pu c~. i er 8. r ec ibir de ellos; 0.2 ::_ por -

e j enpl o c o.da dueño r epar o.b o. l as po.r edes h asta e l nivel -

de su pr op i edad privativo. , e l de l últino pis o t ení a n su 

c argo 13s r epar acione s de l t echo y e l de l a planta b a j a 

c ost e~ba l os do l as ac er as y deDGs bienes CODunes qu e a­

llí s e enc ontr ar en.-

E~ sist eDa ant erior se sustituyó por e l de r eparto 

e n pr oporción ua l v í'l l or de l os bie ne s pr ivados ll
, e l cual 

tr a j o nuy or s eguridad a l os condueños , y l ogr ó su adop-­

ción en al gunos regíuenes l ega l es . Do és t e se originó Q 

tr o , n ixto , 01 cu al si bien enuneraba los gastos que ha­

bían de distribuirse entr e l os c opropiotarios~ silencia­

b a otros i gual Dente conunes s obr e l os cua l e s surgí a la -

interr og'"l.nt e de quien l os soport o.rí o. ; siguiendo e l pr i nor 

crit erio o.nunciado , s o cOLlbinó c on el s egundo ; est~o sis­

t ena Dixto tuvo a c ogi do. en e l antiguo Código fr o.nc és.-

Otr a D~n8ru dif erent e de r epartir l as obligacione s 

COQunes fu ó 01 seguno en l os Códi gos it aliano y español, 

en l os cU ""'l l os 53 8 e zclab an e l sistena de "contribución -

pr oporcion o.l a l v ,ú or de l p iso", con e l "proporciono.l a l 

us o" y o. ún con e l do lIiguo.l dad entr e t odos l os copr!:Jp i e­

t o..r i os uo-

En 01 CCl SO en qu e h o.y c osas de pert enencia cooún al 

servicio de unos pocos o exclusivamente para utilidad de 

un s ol o prop i ot ario , éste o o.quélloS, s er án l os respons~ 
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bles de l os gastos que t a l es biene s r equieran.-

Hay que t onar en cuenta t anb i én que hay biene s c ong 

nes que pr estan s ervicios d ivisibles y otros, servieios 

indivisibles. En el pri:J.er supuesto, l a s c nrga s s e divi­

dirán en proporción a l "uso" que c nda uno puede h .::lc er de 

ella , c ono por e j enplo:. servicio de c a l ef acc ión o r efri­

geración centr ~l es , escal er as, ascensores, vestíbulos , -

pntios, etc.; en el segundo supuesto l ns cargas se divi­

dirn.n a pr orr ata del "v'll or de l r espectivo piso Q apartQ;, 

niento", por e j elJ.pl o l os r e l ativos a puerta s de entr ada 

escal er as gener ~les , Dur os naestros, cinientos, t ochos, 

etc. Los criterios de r eparto en cu anto a la divisibili 

dad o indivisibilidad de l os s ervicios que cada bien c o­

mún presta , pueden c oexistir perfectauent e o El qu e con­

sider a el us o que procura c ada cosa común tiene su fund a 

n ent ación en l a equidad~ el que r eport a un beneficio de -

una cosa h a de cost ear l os gastos necesarios a ella .-

La c orriente nás acept ada es la que divide los gas­

t os cntr e l os copropiet arios en proporción a c~da parte 

priv~da ; per mitiondo a éstos pactar l o contr~rio (2). E­

sa voluntad en c ontrario puede c onstar en e l r eglamento 

de copropiedad o en e l interno de l ed ificio , según lo -­

permitan l as r espectivas leyes espec i a l ese -

Sobre este probl ena, l a ley fr Qncesa de pro~dad -

(2) Racciatti, Hernán . Ob~ Cit. PQg~ 224~~ 
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h orizont a l do 1938, r epnrtín l as oblig~c ion o s proporcio-

nalnonte a l v alor de l as partos priv~tivns, sin eDbargo, 

se ostiuó qu e ello no er a equitat ivo porque se daba el -

ca so de quo el propiotn~io do l a pl anta baja, salvo pac-

t o en c ontr ario , ostab.:l obligado a particip ar en l os ga~ 

tos do l funcionaDiento y conservación de l asconéor, cosa 

que a 81 no l e reportnba ninguna utilidad . La l ey sobre 

la Dat uria Qe 1965 introduc o una distinción entre lns 
las 

c .:lrga s r'l_e l a copr opiod:::rl, de un l i'.do/ Gie conservac ión y 

r efacción de l os s ervicios y equipos cODunes, l as cua--

l es pesan s obre l os copropiotarios en funci ón de su uti-

lidad relativa , y de otr o I ndo , l as de c ons erv~ción, Dan 

t eninient o y adoinistr n.cién de l a s partes c ODunes, que -

so s oport n.n pr oporcionalnent e a l a cuot n-parte de part es 

c ODunes, ev a luada on c onsidor ación a l v a l or de l as par--

t es privadas . En el r e glanento de c opropiedad debe apa-

r ecer l a pnrt e de cada l ote par n c ada · c a t e goría de car-

gns (3).-

Cu ando se tr at a do Dej er as, adiciones o r 3c v~struc-

ciones, l a l ey franc esa de 1938 no peroitía efectu arla s 

sin existir acuer do un nn i ne do los condueños, o aut criz~ 

ción del c onsorcio pnr :l. qu e uno e't e ollos l as hiciose a -

SU cost~ exc lus iva . La l ey de 1965 c ontiene una innov a-

ción iopnrt qnte: lo. tiayor í a de l os nieobros de l c ons or--

(3) Maze a lAd, Henry, Le6n y J can - "Lep ons de Droit Civil" 
TODO 11 ~ 2a. Ed. París -Franc ia- pngs . 1086 y Sigts~ 
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cio puede a utorizar l a De j ar a o ad ici6n cuyds c ostos s e 

r Gp~rtir~n on proporci6n a l as vent a jas que ~e sultaron 
es 

p :-c r J. c[trla uno de los propiet :.lrios. Eso sí; requisito quo 

l a s obrqs deben ser conforne el destino del innueble. Si 

hubier e quienes se opusieren a los trabajos ~ t endrán de-

r echo a plazos l nrgos par .']. p:1.g'1rl ns, o sí l a Dej ara pre-

s cnt :.lr e un c ~r ~ct or suntuario , puoden acudir a l os tribu 

nql es a que se r econozc a e l estado de c osas y éstos deci 

dirán que e l acuerdo de l c onsorcio es inop onible a l os -

c opropiotarios que ne prest ar on su c onsentiniont o (4).-

Hast a aq uí s e h n d icho en qUG c onsisten l os gastos 

c onune s y l ~s divers a s naner as de r epartirlos ; queda a ún 

p or r e l ac i on:1.r l a f orna con o s e det er n ina e l valor de ca 

da piso ° aparta~iento , el cua l e s de SUDa iDport ancia, 

y a que de 61 deponden l é'.. s cu~tas c on que c ada propiota­

rio c ontribuirá a l os gastos c onunes. En l a escritura 

de c onstituci6n o en e l r e gl~Dent o de copropiedad quedan 

ostabl ecidos l os v a l or es de c ada unidad y l as cuotas co-

rr espond i entos a ella en l os biones c onunes, no en d ine-

r o , sino en p art es abs tr actns, por ejenplo en porconta--

j e s; t é1.I:1bión se c10 t ernina en l os instrunentos d ichos los 

prncorl i Di ont os para r ef ornar l os v1.10r os, -así c ono l as -

cuotas-parte s en l as p artes CODunos. Poro puode suc eder 

que s e pr esent e l a nec esid '-',d de rev"üorizu.r l os ~:'_ enes , 

surge entonces e l problen~ de l a v a loración de las unida 

(4) MazelJ.uc1, Hen+.y, Le6n y J ean -lILec ons de Droit Civ'il ll 

T ODO 11 - 2a. Ec1. Pnrís-Francia ~ P&gs. 1086 y Sigts o 
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de se ¿Qué v 210r s e le dar a a l piso o ap artamiento? 

Entro l os a ut or es hn.y .~liscr8po..ncia .. de opini'0nes.-

Unos s ostionen que e l v a l or de la unidad es e l que 

se l e d i 6 en el titulo de pr opiedad ; si t odo s l os inte-

r e s ac'lo s ostuvior on de ,".c uer do c on olla ; en c as o c ' 'ntra­

rio , s er á dot er minado por perit os, y a que e l pr ecio de-

pend e de nuchos f ~ct or e s, incluyondo l a s leyes de la 0 -

ferta y l a denanda . Dan CODO fu ndancnt o de su t esis la 

equidad , puesto que no c ons idor qn justo que do s pisos o 

apartamient os quo s ol o ti enon de d ifer encia unos CU Gn--

t os Detros do nlturn t ongn. may or v a l or uno quo el otro, 

y 'J. qu e .:lub os s o b enefici r1.l1 en l a u isDa f arDa do l a s PD.!:. 

tos c omun os (5).-

Por o si el titular de una unidad h a hecho me j or a s 

on ésta, h a invertido t a l v e z gr ande s c antidade s en o~­

brns de ornat o intorior es,¿nuuento.r& el v a l or de su pi-

s o o ap arto.ni ont () , t eniendo cm c ons ec uencio. no.y or obli­

go.ci6n en l as c arga s c ouunes? El o..ut or Ricci opina que 

h ay que v a l or ar l os adornos y emb ellocimientos, porque 

l o. concurr enc i a en l a s c arga s est á de t or minado. en e l in 

t orés o utilidad que r eport o. c ada propiot o.rio y la c on~ 

s ervnci6n de l os .uros maestros, e tc., n o s 610 s o refie-

r o él mant oner l a s p ar ede s dosnudas sino c on t odos sus -

acc e s orios, ~e t a l man er o. que si aquéllas estuvier en en 

ruina , t ambién l o estarian l os ornanontos y De j oro.s. A 

t'5) Batlle ' '' -Vñsq \Jo z, . Manu e l - "Ln Pr opiedad de e ns o.s 
p or Pis os" ·· 3a • . Ed. ll.lcoy - 1956 - Pág. 1200-
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est '1 opinión s e o.c1hi Gr o SOChl, BuÍJor o. y Gri V D. .-

En c s.nb i o P 8.r c1 e ss us y Scnevol o. p i ens 8.n l o c ontr o.-~ 

rio ; s eg ún ellos no h ::W que t CDffi' en cuento l o.s obr 'J.s de 

orn é-l.t o y eElbellecioiont o p orque s i s e tr ,'l.ta 0.8 fij ,"J' un 

v 'l. l or da s ituación c on r e spect o nl inDu eble en ge ner a l y 

s e t on o.n en cu ent o. 1 2 S oe j or ns, e llo s erio. prop orcion o.r 

a l os dGo~s un enriquecioient o a c os t o. a j ena; l os ~ur o s 

l o oisoo s e s tienen un ci el o r nso c ooún qu e una delico.da 

pintura 0.1 fr e sc o . ~deDAs s e 'l.rguoent a que e l ~uoGnt o 

de l vJ.l or elo l os p i s os en o.t onciAn o. l a s De j or a s inc or­

por ada s p or e l pr op i e t ar i o , s i gnific nrin el a umento de 

l os der echos de 6s t e en l a s p o.rtes c oo une s y no seria -

l ógic o que en un o. c ol e ctividnd l o. Eled i da de l der echo de 

c ~rra uno pu ede a uo ento.r o d i s minuir o. su nrbitrio (6).-

Por consiguient e e l v nl or de l a s unidade s en pr o-­

p ied o.~ h orizonta l es e l v~lor que s e les di 6 po.r a es t a­

blecer l o. ood i da de su c ontribución o. l os go.stos CODU-­

nas, p ue s e se v a l or s ól o signific o. e l interés que c nda 

pr opiet nrio tien e en l a c ODunid~d; es una prop orción en 

r e l aci6n nl vo. l or de l ed ific i o en c onjunto (7)0-

Lo. de t er mino.c i ón de l o.s operJ.cione s q ue eng~ndrnn 

gastos CODune s r e sul t o. ~e utilirrad p orque gcn Gr al~ent e 

l a s l eye s no l a s c onc eptúnn, r ef iri6nd os e a e ll ~s ~610 

(6) Bcitlle vA~aue z, Manue l - Obo 

(7) Rnc c i atti) Her n6n - Ob . Cit. 

Cit. P{lg,. L?1 ,. 

p ág . 2300-
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en cuant o fij an l a cu ~nti a con qu e c~da pr op i et ario ha 

de contribuir a l ns erogflciones oblig:l.t orias, según se 

trata de ga s t os par a rep2r ~ciones , innov aciones, adDi nis 

trac i ón, etc.-

No p ueGe pasars e por ~lt o l o r e l ativo a l a gar antía 

de pago de l :is expensas comunes, porque si bien s on obl:i 

gaciones inelud ible s el.e l os condueños , debiendo est able­

cerse su f or ma de r ec a udaci6n en e l reglanent o de c opro­

p i edad , t'1mbién hay que pr otegerlos c ontro. 1 .'1 ins olven-­

ciR de a l gunos que por ~ivors o s Dotivos inc urran o pue-­

d an incurrir en nor u.-

El ac1I!linistra rl or n oobr :1do es quien s e encar ga de r 2, 

c olect~r l os pagos do l os c oprop i et arios, es e sa una de 

sus atribuciones; con 18 fin ~lidad de caucionar su pago 

el l egisla~or h a es t ablec i do que t a l es 0bligaciones es-­

t 6n uni~as a l dODi n i o de l piso o apart ami ent o , por c ons! 

guient e si un pr opi et ~rio ncr ~ so transfiere entre vivos 

o por c a us a do muert e su pr op i edad , l a obligac i 6n es ad­

quirida por e l suc esor, quedando éste obligado a l pago o 

Est a gar flutia por supuosto s e h a es t abl ecido en f avor -­

de l consorc i o de prop i e t nri0s , quienes por D8d i o de l ad­

n i nistrador hacen ef ectivos sus dor e chos.-

Taobi6n c on 18. Disna fina lic1.8cL l a s l ey e s c onvier t en 

e l crédito por expens as cor:lUnes en crédito pref erent e , in 

cluyéndolo en l a enuoer ncifn goner a l del~digo G~vil o es 
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CAPITULO VI 

ADMINISTRII.CION DE LAS COSAS COMUNES , 

1'1..) EL ADMINISTRL.DOR. - Cuando h ay c ODunidad de biene s -

c orno ocurre en l o. pr op iedad horizontal, en l a que c on-

vergen inter e s e s privados y c ODunes , lo. necesidad de ve-

l ar por l a existencia del sistema justifica el nODbra~~ 

mi ent o de l administrador; §ste h a de s atisfacer l a s ne~ 

c es idndes m0s urgent es, o' que por su poca import ancia -

no C'lmeriten lo. c onvoc at orio. de l c ons orcio de propieta--

rios 1 o resolver l os pr oblcoas qu e naturalTIente s e pre-

s entan por l a c onvi venci .-,. numer osa en un edificio. El 

es e l enc arg~do de l o. gestión de l os n egocios c omune s~ 

c on l ~s atribuciones s cfialadas en l a l ey y en el r eglo-

mento de o.dDinistrnción .-

Es iDport qnt e en e l estudie: de l ,'-'s funciones del -

administrador de t erminar l o. n atura l e za jurídica de ellas. 

Con fr ecuencia se p l ant eo. lo. pr egunt a siguiente:¿el o.d-

ministrador e s r epresent ant e de l c onsorcio de pr opieto.-

rios CODO sujeto de der e cho , o de c ada uno de l os c ond6 

minos individualmente c ~nsider ados ? La r espuesta a t n 

important e cuestión está íntino.me nte ligado. con l o. natu ..... 

r a l e za jurídic o. de l c ons orcio de pr op i et3.rios y s egún­

s e estable zc a o n o su c Rlid~d de persono. juríd ica , e l 

administr~dor será el r epr esentante l egal de ella o sim 

plemente un gestor de l os c ondu efios, individualmente --
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c onsider ados.-

Respec t o a l a natura leza jurídica nel c onjunto de 

propiet arios c oo o sujeto de derecho ~n surgi~Q c orrien 

t es antGgónicRs, por e j eopl o l a doctrin~ y l a jurispru-

dencia it alianns han n egado es o c nr hct er nI c ons ( ~c io y 

le c onceden nada nás l a de órg~no de gestión, cuya acti 

vidad deb e 03nt en erse en l os líc ites de l a adoinistra--

ción y de l bUGn us o de l a s c os a s c onunes; a difer enc i a 

de l os fr~nceses que rec on oc en en e l c ons orcio de pro--

piet.ar.ios una persono..lin:J.d jurídico. (1).-

La jurisprudencia it o..liana af iroG qu e e l consorcio 

c ~r cce de pers onalidan jurídica pr op i a , nistinta de la 

de los c opr opiet arios, porqu e f ::ü t [l. en é l l a aut onoDía 

p o..triElonial, pues e.l c onsorcio no es titular de ningún 

~er e cho ~e dooinio, c ons ervando l os c onduefios sus res-

pcctiv~ s cu ot a s s obre l a s c osas CODunes. Por e llo se 

h o.. r eservado a l c onsorcio do prop i e t arios l a calidad de 

ent e de sinple gestión (2).-

Por su part e l a d ~" ctrin o.. franc e sa ha lleg:J.cl ; a pla~ 

IDGrse en l a l ey de 1965 e n l a que s e c onfi er e pers onnli 

dad jurídica al sindic~t o f or uo.do por l a c ol ectividad -

de c oprop i e t ar i os, en otr os t 6r o inos, l os fr anceses lla 

TI 'ln 11 sindic 'lt o 11 3. l o q U8 c Or.J.únoente se h ,'1 denonino..cl0 --

el} Bendersky, M"',rio J • .. "Pr opi 8dad Horizont a l" Buenos 
.tdres- lI.rgentinn 1967 - - Págs. 124 y 125.-

(2) ' Bendersky, Mnrio J.- . Ob. Cit. pñgs. 124, y 125":Nota 
explic'1t~vn No . 172~-
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c ons orcio o Recon oc en a l sin~ ic~t o una pers on21ido.d Doral 

p or l n éua l tiene un pJtrinonic propi o y p uede s er pro--

piet ario de apnrtani ent os al~unl que uno cu ~lquiera de 

sus int eg~ ant e s, per o s o l o niega 01 v ot o on lasffi Roble as 

a título de l as pRrt e s privadas que l o c orr e s ponden (3).-

La l ey b elga c onsider a qoo el c onjunt o de pr opieta--

rios de ed ificios en pr opi edad hori zonta l c ar ec e de per-

s onali~ad jurídica , n&s cl nr ~nent o , no l e c onc Gd~ es a c a 

lid3~ al cons orcio ; ~st o par a poder actuar tiene que ho.-

c erlo TIo~ iant e un r epr e s ont~nt e q ue gener a lment e es e l -

ger ent e de l edificio , o. quien so l o c onfier e poder persQ 

na l c'te part e ele c aela uno de l os inte gr .'1nt es. En r e suuen, 

pnr ~ l n l ey b e l ga e l actninis tr nd or o ger ent e e s r epr e s ea 

t ant e n o de l c ons orcio , s ino de cado. uno de l os titula--

r os (4).-

La doctrina y l a jurisprudenci a argentinas s o han -

pr onunciado por l a corriente que r e c onoc e en e l c ens or-­

cio de pr opiet arios a un ent e c on pers onalidad juríd ica 

f.istint .!'1. d e l a ele s us integr 'l.nt es, ba s ándos e en l a s t oo-

ría s r ealistas s obre l a per sonalidad juríd ica , de l a ---

cua l son pnrtifLTI' i os spot r.:. , Racciatti, Bnciga lupo y 0 ---

tr os. No ha f altado qu i one s funclaI:lent fmdo s e en ::. "".. t eo--

ría de l R ficci6n s ost engan que n o existen ohs per s onas 

e 3) l\b zenurl, Henry? · León y J ean -IIL e ~ ons de Dr oi t Cí __ 
vil ll -2a . Ed . - P :J.rís-Fr ::mcio.- p á gs. 1086 y Sigts. 

(4) Poirier, P i err e - liLa Pr op i edad Horizontal" 20. . Ed •. 
Bue nos ú ir e s - i'Lrgentina - 1955 - Pág. 127.-
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juridica s qua l a s GnUD0r 3dns en e l C60 igo Givi1 1 de cu-

y os r equisitos, f orD~lidadcs y natura l eza no participa 

e l cons orcio de prop i e t r,r i os, p or car ec er de patri:oonio, 

8ctn dG n~ciDiont o jurídico y de l a c~lidad de suj e t o -

pasivo de obligacione s, ya que l os obligado s son l os -­

c onduefios indivi~u nl~ent e (5).-

En opinión de Reffin o Per eyr ~ e l c ons orcio de pro-

piet 'l.ric s es un e\. org.'"'.nización l og.:::. l "sui. 'g0neris" con -

c nr ~ct er es pr opios; su organización según l a l ey argen-

tin 'l. , e s s i o ilar él l ~ da l 'l. s s ociodndos anónimas ~ lle--

gando a c onside r arlo C ODO un c ontr a t o innooin '"'.do (6).-

Det er o innr si e s s ujet e (le der ochos e l c ans .Tcio -

de pr op iet ~rio s es probl eoél que r equiero un estud i o po~ 

Denor izad o oe l as pers on a s jurid icns, cuostión d ifer en-

-te: nI t ODa do q uo s o tr 'l.t a e n 01 pr Gs ,mte tr nbn j o , por 

l o quo sólo so hnn r e l acionado s one r anente l os divers os 

enfoquos quo ha n hecha l a doctrina y jurisprudencia ex-

tr nnjora s. Con e l obj e t o 00 ilustr ar un poco e l punt o 

en estud i o s o r of orir6n a l gunas do l a s argunont acionos 

de l os qu o estinan que e l c ons orcio de pr op i etar i os os 

una pers on ~ jurídica oifer Gnto do l a do sus c ooponentes o 

( 5) Revist a de l Notariado No . 685 Bner o y Febrero de --
1966. Buen os üir os - urgontin8.. P6.g. 103 Y Sigtso : 
s entonci ~ f or enso s obre l a pers onalidad del c onsor­
cio de prop i ot nrios. -

(6) Reffino Per eyr a , Virgilio • "La Propicd.'1(l Horiz.on­
tal" Buenos ~.I. ir e s - .Ll.rgentina 1952 PAgo 46~-
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En l o. propi8d~d horizont al e l c onsorcio de prop i o­

t 'lrios os tt¡. f OrDrtc1o por 1 '"1 p lur a l icl.é1.rl. de titular es de ' u-

nidades , presontándosG CODO un ent e jurírl. ico 11 sui g0no-

ris ", cuyo. persono.licl .-:lc1 o c c:.pac i déld es t A 1in i t ada para 

l a de f ens a , us o y goco do l os i nt ereses c omunos. Su c a 

lidad de t nl se de~uc e de v nrins circunstancio.s : 1) e l 

c onsorcio os c apaz de t on er i ntereses en pugn~ c on l os 

inter eses de sus c onponentos , po r ejonpl o CU 0ndo el pr~ 

p iet ari~ exclusivo es doudor de l c onsorcio ; 2) existen 

obligac i ones y der ochos que so o.tribuyen no .:'\. c né1.a uno 

do l os pr op i ot arios , s ino al conjunt o , por e j ooplo dl 

pago del s~ l ar io de l adninistr~dor y de l per son al de l 

sorvicio do l a c'J.s ~ , o l o. prop i ucl,v:L de uno de l os apo..f:. 

t aDi entos o p i sos; 3) l os c ondueños on l a pr op i edad hQ 

rizont al p ueé1.en t onar decisiones p r' r Dayoria, cosa que; 

n o ocurr e on e l c ondooinio co06n r ugulado por e l C6digo 

Civil, en 01 cu a l debe ac tu nr so por unanimidad ; 4) l os 

titular es de unidades f 0r D'"1n juntos una universalidad 

de hocho , l e:. cu a l tiondo a volvers e univer salidad do de 

r ocha en virtud de l a volunt ndffiociativa que l os une (7). 

Racciatti abon~ su t us is de que e l c ons orcio es U 

nn. por s on .:\. j uridica, 0.1 c ons i c1or nr que en l a prop i eclo.d 

h orizont ,ü hay c oexistencia ele rloDinio y conrlorJ.inio y 

t anto uno c ono otro ti ononlimitacion os en ar as de l a ~ 

convivencia pRc ífica. "Los pr op i et arios s e des) ren-­

{7) Raccintti, Hernán. Ob. Cit~ P5gs. 126 a 129. -
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den ,l e sus <:l.c r 8chos s cbr o l os b i enes cnnun es e n f~vor 

ele l c onS 0rc i o , c onserv 'lncl.. o a l oisno tienpo s u c arác t er -

de <:l. uefio s exc lus i v os do l p i so o d epartanont o que l es 

pGrt enec e " ( 8 ).-

~l analizar l a natur a l e za de l Dandnt o de l adninis-

tr ador, t anbién se enriquecen l as r ". zones en f av or dG -

1 ". person alidad jurídic3 ~e l c onsorcio de pr op i e t arios, 

p orque: 1) 01 nundat 0 d~do a l adDi n i str n10r por e l c on-

s orcio no pu odG ser r ~vo c ~~o por uno de l os copr Jp i et a -

ri cs singul n.r nent c sino só l o por 01 grupo que s e l o CO!! 

c edió ; e s dec ir, que e l adn inis tr 1.dor actúa en nODbr a -

dG l grupo y no de c udn uno de l os titular e s singular ne!! 

t e cons iJer ~~os ; 2) una r azón nGs do or den práct ico que 

s o unG a I n nnt Grior GS que cU3nda e l adninistrador c on 

tr at a , l a per sona qu e r esulta obligada no e s dada uno -

de l os c opr op i et nr i os , s i n o 01 c onjunt o de e llos , l o --

cua l h ac o suponer l a ex i st encia de un onte difer ent e , -

c on person alidad prop i a (9).-

El nut or Mario J. Bendorsky cree que Qntua l nentG -

s on de Gstricta qplic ~ci6n l os pr incip i os que energcn 

de l o. "teoría de l a r e!l.lidad", sic nr:10 s us partidarios -

Gierke , Ha uric u, Cap i t 3ut, Laf a ille , SpOt R y otros o6s . 

SGgún 8So. t eoría en l GS a grup::mi cnt os c ooo e l c c:, sorcio 

de pr op i e t ar i os puede adv ertirse una pers ona r eal f or na 

(8) Racciatti, Hernnn . Ob. 

(9) Ri ccintti; Hcrnhn. Ob. 

Cit. Pág . 128 . 

Cit. págs: 139y 141.-
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dR par per sonas fisic ns , c on fines q u ~ s obr epas a n él l os 

int er e s e s in~ividuale s, c on c apacidac de ser suj e t o de 

der e chos, personalidad qua p r eexist o 0.1 r c c on ociniento 

que e l Est é'.do pued e, h e,c erle . Con e sta s i deas oc h a super a 
, -

do I n t eori 2 cl&sica que c onsife r n a l as pers onas juri-

d ica s CODO ficci ones o artificios cr on~o s por e l l egis-

l ad or par a c ontr olLlr e l funci on arliont () (le l a s asoc i acio 

nes y e st qbl ocin i e nt o s de utili~ad gene r 31, perniti6ndQ 

les po s eer patrinonio ; s e gún l a t eoria do I n ficción e l 

Estado bie n puede r ec on oc er l a c ~lidad de per s ona juridi 

C 8 él quie n desee y n egárs e l a o. quie n le par e zc a (10).-

Con b a s o en l o s c onc ept os expuestos e n párraf os ag 

t erior e s, c ono una op inión D~S, suj e t a a critica s, p ue -

de decirs e , qUG e l c ons orcio d e pr op i e t arios c ons tituye 

un e nt e d istinto de l as pers on ns que l o c onponen, c on -

cap~cidad jurid ic ~ propio. , p uest o qu a e s susceptible de 

s e r titula r de der e ch0s y obligac i ones. P or c onsiguieg 

t e , l a n a tur a l e z a de l a s funci on e s de l adninistr~dor n o 

es de DGra gestión , sino de r epr e s e nt ación de l cons or--

cio , os un mandat o leg~l y para su ejercicio n o r e quie-

r o poder e s pecia l.-

El n onbr nni e nt o o de sign~ci6n de l aininistr ,dor es 

f , cultad de l os c onc ue fios, quie n e s procederAn do c onf o~ 

n idnd él l o pr evisto e n e l regl~nonto de c oprop i odad o --

(10) Bc nc.orsky, M:1r i o J o - Ob.Cit.P6.gs. 128 129.-



Puede hClcorla t élub i 6n e l únic o d Uel1.0 de l inrmeble Lled i a p.:, 

t e un instrunent o que lu ego s o inscribe en el Registro , 

ent e n(1,i Cmdo s e que c "',c!.a adquir ente de unidnde s V D. aprobng 

do l Rs clausula s que e n e l e~ ific io r egular &n l a pr op iQ 

dad . En c a so de de s ncuer~o e n e l noobr nni ento , h abr& 
para 

que acudir a l Juez 7que sen é l quien l o des igne .-

El adninistrador h a de r e unir l os requisit os de t er 

n inado s en e l r egl aoent ' do coprop i edad, no existiendo 

~ificultad pnr n que l o soa una pers ona juridicn , s obr e 

t odo si 01 edificio alver g~ Lluch~s unid~des (11 ) .-

La f orna y época de r uouner aci6n, ~ s i cono l a s c a u 

s a s de r OGoci6n de l adoi n i s trador s on nc uur do s que deb on 

figurar en el r ogl aDont o da coprop i ednd , l o Di sno que -

l ns oayori.:ls (te vot os n0ces 1.r i as par 3. s u rles ti tución.-

La s f unc i ones qu e desenpefia e l ndoinistr A~or s on -

de dos clAs as: f ~cult 2tiv~s y oblig~t orias .-

Son f acult ada s: a ) l a perc epción de l a r ODuner o---

c i ón que l o ha sido fij ~da , b) I n e l ección de l personal 

de servicio de l a c as~ y su desp i do , c) f ormulaci6n de 

denunci 1.s ant e Jue z c oopatcnto en c i ert os c ns os.-

Son obliga c i ones l a s s i guientes : a ) administración 

de l inr:lU obL '" r ec ;-; uclnc i ón y ompl eo de l e s f onelo s par o. 

t ~l obj et o , b) actu ~ci6n en t odas l as gestione s adminis 

(11) Ro.cciatti, Herném. npr op i edo.c1 por Pis os y Aparta­
mi ent os" 2a . E¿L 'Bu enos .nires . Lrgent ino. 1958 __ o 

p á g. 157 
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tr ~tiv~s nGces~r ias, asogur ~ni 8nto de l eGificio , control 

en libr os de l a RdBinistr ~ci6n, d i spos ici6n ac erca de -

l as r ep:'1.r '1cion es de l ocUficio , etc., c) cumplinionto do 

t odas l a s oblig~c ione s que l e i mpongan l a l ey y e l r e--

- glanento de c opropiedad .-

Fncultndes: a ) e l administr ador ti ene CODO princi­

pal f ~cultaG l a de percibir l a r en uner ac i 6n que l e ha -

s i (10 fij :.:'..c1a en e l lugar y tiEmpo de t er o inaCL os; es c ons o 

cuencia de su tr ab a j a .-

b) Elecci6n de l per s onal de servic i o G8 l a c as a y 

su desp i do: §~t a es una f :'1.cult ad t ond i ent o a nant ener 

l os biene s y servi c i os CODune s c cnf or ne a l a s nec esida­

des Ge l os copr ep i ot ar i os y 3. l os dictaGo s do ellos; 

p or consiguient e no n ecesita un IFmdato espec i al. para 

realiznrl a . Por supuesto que e l aclninistr aGor debe u-­

s ar de es t e poder c on pruGencia p nr n evit ar c onflictos~ 

c) En l os c nso s en que hCtya necesiGad de f orI!lular 

denunci '1s jUGic i::ÜGs ; c ó)n 01 obj e t o de D,,-nt oner l a CtrnQ 

nia , pa z y s e guridad entr e l os n0r ador es, en algunos r2 

gioenes l egale s SL c onf i er e f acult ad a l adoinistr ador -

p.:-:1..r a int er jJ onerl !J.s.-

Obligac i ones : a ) e s cblignciAn de l adninistr ~Gor -

l ograr p·"r .'l l os coprop i et 'lric s cü o:1.xi oo us o y goce de 

l a s c os a s c oo unds , por l o cu a l deb e pr eocupars e de que 

ella s s e encuentren e n e l De j ar G st~do po s ible ~ ~ntes 
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s e rela cionó I n eblignci6n de l o s c ond6Dinos~ c ontri­

buir a los ga sto s de c ons erv~ción, repa r ación y r e c on~ 

trucción de l a s c ~ s ns c onuna s, siendo e l adoinistr ad or 

quie n d eb e r e c ~udar e s os d iner o s e invertirlos p ara r~ 

Dedi ar l a s nec e sidade s c on l rr ~iligGncia qu e e l c a so 

exij a , y a s o tr a t e da obr a s ordin~rias o extraordina-­

rins. Los sistema s de r e cauda ción de f ondos serán es­

t able cidos on e l respe ctivo reglaDonto de copropiedad. 

b) El administr ~dor ti e ne obliga ción d e p artici-­

p ar en t od a s l a s g e stione s adoinistr a tivns neces~rias 

para e l cuopliDi e nt o d e su CDoetic1o . En a lgunRs l e gis­

l ~cion e s e l adDinistrn00 r e s r epr e s e nt a nte lega l d e l -

c ons orcio de pr07 i e t nrios Y e s en t a l c nr~ct er que ac­

t6a tanto e n a suntos ac1oinistrativos CODO en l o s judi­

ciales.-

En c oncordancia CGn sus$ribucion e s d eb e pr ocurar 

qu a l o s bie n e s ndDinistr ~~o s e st~n a s e gur ados, t ~nt o -

CODO l o s bie n e s privados.-

El c ontrol de l o s ga st os qu e hicier e y lB ingre-­

sos qu e r e cibie r e d eb er án c onst a r e n l o s libr os respe~ 

tivos p ar a poder r e nd ir cu ontn s e n un OOD~nto d a d o y -

deducir respons abilidad e s r e sult nnt e s.-

c) En fin, a l a('t6inistr ,~dor dote r ealizar t ,'id a s -

l :ls obligncirme s qU G 1 0 i upang:::m l o s c opr opiGt Qrio s por 

Ded i o d e l r e gl aDent o d e c opropieda d o a l interno:' del 
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edificio.-

En gen8r ~1, tiene l a s f ~c ultade s y obligacion e s -

que s e::ln nec e s ari :\s p :-..r o. 01 bucm de s arrollo de s us fuQ. 

ciones, a unque no es t en enucer 2das en l os instr :. ~8nto s. 

B) ASllMBLELS DE COPROPIETARIOS. - Lo. a s o.cbleo. de c opro 

piet 8.rios debidacent e c onvoc nda y r eunida e s el órgano 

supr eno qu e or i ent a e l funcionaui ento do l o. c onunidad, 

debiendo suj etars e a l a ley y a l r eglunento de c opro-­

p i edrtd .-

Hay dos cl ,-s os do o.s aplb l eG.s: or d inario.s y extro.oE, 

dinarias; l a s priner <1 s s e r e unen peri6d ic nnent e par a -

con oc er de l os nsunt os r egul ar e s de l c ons orcio , por e-

j ecpl o o.pr 0b ación de c uent a s, f ornul ación de nuevo prQ 

sup ues t o , e t c ; l as seg undas so r e unen cu~n~o e l c a s o -

l o amerit e y c orioce n as unt os que no s on ord in~rio s, --

p or e jecpl o c nnbinr 01 cl estino de l se ificio . Las asam-

bleas ordinnrias r equier en c onvoc a t oria or~ inaria , y -

l as extr aor d inarias, requier en una e s pecial, t a l c omo 
o 

s e r e gule e n l a l ey/en e l r egl amento de ndcinistra ción. 

A l a s a SG.ebleas p ueden asistir l os c ond ueños p or 

si o por cod i a de candat ario debido.cente a ut orizado . ~ 

Cu ando una unido.d est~ h abitada por persona distinto. -

de l d ueño , Qn c o.d~ c a s o se cita r á a é st e o al ocupant e , 

s egún l os der echos qu e R c ada uno de ellos l e quep Rn -

en l os a sunt ns c onf or ne a l der e cho c onún.-
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La dir ección de l a s Gs~~ble ns s er á enC ODen~a~n a 
, , 

l~ s personas que se des ignen, de c onforoid~d a l r egl a-

Dent o de c opropiedad y allí Disoo deberá c onstar e l nú 

oero de mi 0mbr os quo ha n du acudir n l a r ounión para -

que ést a p ueda c e l obrQrs o v Alidanent e .-

En cu n.nt o a l as decis i ones de l as as cmbleas pue--

den t ou.:::,rs o unas por mayoría , otr :3.S por nayorías Gspe-

"1 t . " ¡j d ' Clél Y o r ns p or un .:lnlOL_a , s egun l e. exijan e l ardE;. 

naoi ont c lag~l y el r eglaoe nt o de copropiedad, y l os -

v otos s e pueden c ooput ar c onf orne a d ivers os sistemas: 

1) por c ab e za , 2) por c apit a l y 3) el oixto o sea e l -

que c ombina 1 3. c oncurr encia de l a may oría de pr opieta-

rios qu e r epre senten una de t erminada c antidad del va--

l ar de l a edificnci6n.-

La s r eso luciones de l a s a s ;::tnbleas deben constar -

en act as apr obadas o firn 'ldas por l os propiet arios a--

sist ent es , c onfor ne l a s exigencias l egal es , ac t as que 

s e escribirán encl Libra de ~ctas que a l ef ecto se lle 

v e y su c0nt enic10 es l ey par ,,,- l os copr op i et arios y sus 

suc esores, de t nl manera qu e si una pers ona adquiere E 

nidade s en I n ed ificnción queda suj e t a a l a s disposi--

cione s c ont eniCLa s en l a s actas, a unque no haya partici, 

p~d o en su apr obaci6n.-

C) REGLAMENTO DE COPROPIEDL.D y L.DMINISTRl,-C ION.- Este 

doc uoent o es de gr .::m i nport ?ncia par a e l buen funci on a 
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mi ento de l r 6gi non de pr op i edad h orizontal, e l cual c on 

tiene l os der e chos i obligaciones r eciproc Rs de l os 

prop i e t n.rios, así C ODe otr'1s r egula c i ones i nport; ,:::" ntes 

par a l a Q~oinistr ~ci6n.-

El r oglanent o p uede r es ult3.r de l pr i L1er c ontr ato 

de v ent o. o de un ncto posterior, seg6n l o permitan l os 

d ifer ent e s r egí nenes l ega l es , por o en su nayoría e l r e 

glaoento e s s ol enn idad c onstitutiva de l sist ema y debe 

ser pr osent 1(10 [tI Registro de l a Propi ed::ld j unt aoent e 

c on 1 ,,,- escritur a c1e c onstituci6n o..llt es ele v erificar -

cualqu i er oper ac i 6n ; . en este c ns o e l r egl nnento s er & 

pr oc1uct o de l pr op i et ario v ondedor.-

Hay vnrios sisteoo.s l egal es que r egul un l a obligQ 

t oriodad del r oglanont o , así: a ) sistooa f a cultativo , 

seg6n el cual l os r egl RDent os s on l os imp er ant es y l a 

l ey entr o. a r e gir l as situaciones en a us enc i n o dof ec­

t o de ~ qu~l, er a e l sis t eDQ v i gente en Francia con l a 

l ey de 1938. b ) Sistena 0bli gotorio c ondicion,'J.de , que 

vuelve obligatorio e l r egl '1oent o s i l os c opr opi e t arios 

s obrepasan a un dat er ninado n6nero; en es t e sist ema el 

r egl aoont o de c oprop i ed8d no p uede der ogar l a l ey o me 

noscnb'l.r l os der ochos de L -s c ondueños; s e a(10pt6 en -

l a l ey italiana de 1934. c) El ssistooR obligat orio , -

seg6n al cu a l e l r ogl noont o de coprop i odad es r equisi­

t o n ocesnr i o pnr a el n o.cioionto de l régiTIe n especialho 
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rizontal, e s 01 s oguido p or ll-rgentina , Méxic o , PQn8L~, 

Colombia, Francia c on la l ey de 1965 (12)-;; En este -

sist ema 01 r e g12oento deb e c onfor nnrs e a las d isposi­

cion e s l e g nl e s y n o p uede r ostringir l os dor e cho s de 

l o s c opropi o t arios qu e n o est~n c onfor mo s c on e l des­

tino de l inDUGble .-

S obr e l a n a tur a l e za jurid ica de l r e gla n e nto de -

c opr op i ednd s ~ n ot a ci ert a unif or o i dad ontr e los tra­

t ad ist a s. Mc ssineo e stima qu e e l r e gl RDonto tiene un 

v a l or a n &l o go a l de l e st a tut o d e l a s p ers on a s juridi­

c a s, c Cl nsti tuye ndo un c a s o de l llaElado 11 c ontr a t o n or­

Dativ0 1l 
.-

Nobil e e n Riación a 1 2 l ey ita liana c onczwp. qu e 

deb e pr ev a l oc er l a a ut on omia c ontr a ctual e n la inter 

pr ot a ción de l r e gl ament o , tr ay en do e n su a poy o l a ju­

risprude ncia italia n a e n e l Disn o s entido .-

Julliot expr e sa qu e y a s e a e l r ogl amonto el pro­

d uct o do una c o nva nción o ~o una adh e si6n, liga a l os 

c opr op i e t arj os y der ech oh nbiont e s, y l o s a ut ores Bou­

v e t y Cab a n a c sostie n e n qu e e l r e gl rtD.e nto os e l in8'­

trunont o qu e r ogula l a vida de l a c opr op i ed a d y l a s -

r e l a cio n es futur a s de l o s c opr opie t arios.-

Borj a Mgrtibe z afir ma : qu e l a s ~isposiciones del 

r egl~nGnt o s on do cumplimi bnt o obliga t orio p a r a t odo s 

(12) Be n c1ersky, Mario J. Ob. Cit. Págs • . 95 a 97.-
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l o s int8e;r ant e s de l c ons orcio y sus suc e s or e s a cU éll ­

quier titulo ; l a fu un t e de donde enana t a l obli~~t o-­

rie d acl GS sin du da el contra to.-

En opinión de Ben clersky sobre e l pr oblema plan-­

t ead o e s p r e cis o r eoarc ar tr es cue stione s: a ) el r e-­

glnDento de c opr op i edad n o s ol o e nuoer o n or mas de v e ­

cindéld y c onvivencia s ino que e s p art e int egr a nt e del 

titulo d e dominio y CODO t a l, e s oponible a l o s c oprQ 

pie t arios, a sus s uc e s or e s y a t erc er os,; b) l a c a usa 

l ega l de su obliga t oriedad eman a de su na turaleza c on 

v encion al, c onfig ur a ndo un v er dade r o c ontr a t o ; c) s e 

tr a t a d e un c ontr a t o c ons onsual, p ud i e n do e n cle t e r mi­

n 8dos c a s os, s ogún l os pr oc ep t os l e g a l e s, s e r un c on­

tr a t o s o l eon e . (13) . -

CODO p ue d e apr e ci8rs e de s p ué s d e l a r e l a ción h e ­

chn , l a nay oria de l os e stud i os o s de l der e cho a~r ibu­

y e n a l r egl aoe nt o ele c opr opiedad n a tur a l e z a c ontr ,:\ c - ­

tual, pues t o qu e e n 61 apar e c en ma nif esta d a s l a s v o-­

lunta d e s de l o s c omuner os e n f or ma expr e sa o bie n t&­

cit arnent e , a l adh erirs e a l c ons orcio , creand o ob l iga­

cion e s c omun e s.-

Es e nt e nd i do qu e; a ún cua nel0 l o s c opr opiut arios -

t e n gcm ciGrt a libGrt .'ld p a r a enitir s u r e glame nt o c1e ­

c oprop i edad , é ste debe s e r r ed a ctado c on claridad , y a 

· (13) Be ndersky, Mario J. Ob. Cit .. P ág . 104.-
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que de l o c ontr ario r esult a s er s emill er o de dificultQ 

d es; par a as egur ar su corr octa expresi6n l o o6s c onve­

nient e e s ot orgarlo on oscritura p Úblic n , pUGS l a in-­

t ervenci6n ~e l n ot ario l a gar antiza .-

Par a l os futur os adquir ent e s e l r ogl nment o tiene 

c ar Acter docisivo , y G qU 8 e l c ompr ~dor no s e decid irá 

o. cf ectu C1.r 01 contr ,'}t o (1.0 c onpr nv ent a si e l r E.:gl amento 

n o l o o. s egur n efic o. zDGnt e sus der ochos.-

Pu edo ~firmars e quo l as cláusula s c ompr endidas 

en e l r egl noen t o s on do do s cla s e s: obliga t oria s y fª 

cultativ~s. Lo.s primer a s s on aquellas que nec e saria­

mente h a de c ont ener, que r ogul an mat eria s de signadas 

en l a l ey c omo oblig~t orias, por e jeoplo l a s r e l qtiva s 

nl noobraoi ent o de l administr ador, a l a s f ~cultade s de 

ést e , C1. su r emuner aci6n, a l a f or mo. de pa go y propor­

ción de l a s expens a s c omunes, a l a naner o. de c onvocar 

a l a s aS.'!.:::'1bloo.s, etc o La s segundas s on .'1.quéll as que 

los conduefios a cuer do.n incluir en e l r eglament e , de -

c onf or mi dad c on sus c onvoniencias.-

Re s pecto a l a s c onvoncione s de l os copropietarios 

expr e s o.das en e l r 3 g1~Dent o deb e hac ers e n ot ar que e­

llas no pueden der og~r l a l ey, de t al Da nera que l os 

c ond uefio s c a r e c e n de l a f ~cultad de supr~D~r l a s c o-­

s a s que e l or c1enani ent o j ·urídic o enU DOr o. CODO c ODunes, 

lo que sí p ueden e s o.ument o..r est e tip o de bienes; tao 
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p ac o tionon f ~cu ltad par ~ c onvonir l a partici6n , puos-

t o que os de l a natur al e za d~ l a propiodad hor izontal 

l q ind ivisi6n f orzos a 0stnblocida en l a s d isposiciones 

l ega l es; en fin, e l r egl ~oont o de coprop i edad no p uede 

de ninguno. r.1D.n era r egul o.r por deb o. j o de l os lím~_t e s l~ 

gol es, p ue s és t os ofr ocon l os n ínioas go.r antía s paro. -

l os c opr op i ot :'\rios, sin uElb ar go éstos pueden enitir a­

cucr c'to s ot orgnnd.o nayor os g.:\r 'l.ntías.-

Cu ando s e tr at a de r uf or~ar e l r ~ glnDent o de c o--

propiedad 01 pr oced i mi ent o a s eguirse h a de sor e l se-

fialado on l a s l ey~ s o en e l n ismo r eglnoonto y l os a--

cuordos s e t ODarán s eGún el nÚDcr o de v ot os exigidos 

en l os mismoso Es útil d istinGuir en r e l nci6n con es-

t e punto qu e hay cláusu l a s que por su natura l e za y po.-

r a soguridCl.d de l os titulnr es, deb en s er o odificadas 

'J ,. ;:¡ , t por acuer~o unanlBO ue os os, y que e n c ::mbio otra s 

pueden s erlo p or maycrí3.s or c1 inrtria s o e specinl es . Por 

ejenplo cU 2ndo se tr e.t a do c n.ob i ar e l destino ele la e --
dific aci6n o de DodificCl.r e l valor dqias unidades--

privadas el a cuer do deb e t omars e por unaninidnd; ~n --

c nnb i o , cu ~ndo s o t enga por fin alido.d r of or nar e l sis-

t ona do r ecu,daci6n de axpenBqs c onunes, bien p uede --

c onvenirs e p or nayoría .-

El instrument o ~ondo c onst e l a r oforD~ puede s er 

públic o o privado , s egún l o crij an l as lGgislacio~e s 

r e s poctivn.s.-
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CAPITULO VII 

EXTINCION DE L':l. PROPIED.AD POR PLANOS 

HORIZONTALES 

Tr n~icionalDent e s e ha c onsi~er ado al derecho de 

pr opi edad CODO perpetuo , esto es , abs oluto en su dura 

ción" , o s ea qu e dur a n i entr a s l a c osa s obre qU l,) r ecae 

exista ; de t a l oancrn que si hay tr nnsf er enciG de l de 

r e cho de una person a a otr a , hay suces i ón en e l doni-

nio per o no extinción de 6st v .-

Exist en sin emb ar go pr op i edades t vopor ales, l a s 

cu a l e s s e extinguen a unque I n c os n obj et o de l derecho 

subsista, as í t eneDO S: 1) e l der echo de suporficie , -

e l cua l en op inión de J Gss cr and n o os D6,s que un dom,i 

nio c on obj ~t o limitn~o; 2) e l dooinio suj e t o a c ondi-

ción r e s olutoria o a p l a zo extintivo, per o en es t e c~ 

s o l o que h ay es suces i ón, no extinción; 3) l a s pro--

piedade s incor por a l es son l a s t enidas CODO v erdader a s 

y Dás c~r actor ísticns der ogac i ones de I n per petuidad 

dol dominio (1).-

En 01 r Cgi L10n do pr ol)Íedad p or planos horiz ontal os 

e l dor1Ínio se oxting ue por v e.I' i a s c ·::t us as, entr e l,) llas 

p uodon cit nrs ~ : I n v oluntad expr osa de l os copr op i etQ 

rins , l a c onc G ntr~ci6n o c orifuci6n, l a de strucci6n t o 

t a l o parcia l do l a f abric ación, l a r onunbia o ab sndo --
(1) J ossercmd, Louis ' -"Der -.: cho Oi viII! - Buünos .L'üres 

1950 - TODO 1 Vol. 111 ~~g. 363.-
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n o y l a acción do división, cuando p or exc epción l a -­

per n it a l a ley.-

A) VOLUNT~·j.D · EXPRES.il. DE L':1. TOTiiLID':l.D DE COPROPIETARIOS. 

La intención de l os c cpr op i e t crins de unidade s en el 

sist eDa horiz ont ~l expre s ada en f orma unánioc en el -

s entido de c onvertir el inouübl e en c opr op i edad r egida 

p or e l der e cho cOD6n, pr oduc e l a t er minación de l r 6gi­

Don e s pocial; 0n otr ~s pal abr as, si l a t ot ali~ad de -

c ondu efi~ s 8st h do ~cuerdo en poner l e fin a l a figur a -

jurid ic a en estudi o , su acuer do oanifestado en la f or­

m~ pr escrit a por l a l ey o e l r eglanonto, t endrá plena 

v alido z, s obr evinicrtdo l a t cr n inaci6n de l r6gimen.-

Es . juridic o qu e l a voluntad un ~niDe que l e d i ó na 

ciTIient o a l a pr op i edad horizont a l, pueda pon erle tér­

Llino . .. 

B) CONCENTRL.CION O CONFUS ION.- Ocurr e l a c onfusión o 

c onc entr ación de l os der echos de prop i edad exclusiva 

y c onún, cu ando una s ol a persona reune en si el domi-­

nio de t odas l as uni~[\des integrant e s de un edificio -

suj et o a l sistoea horizontal, 81 cua l s e vu elve susce~ 

tibl e de s er s ometido a l a s r egl a s del der echo c omúno-

Per o n o b elsta l a simpl e r e unión c.e derechos para 

l a t er TIinac i 6n de l a prop i edad por planos h orizonta l es , 

e s pr eciso adem2s s olicit ar l a c anc ol ación de l a ins-­

cripción en e l Registro de l a Pr opi edad Ra iz, porque -
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do l o c ontrario e l innu~bl e c ontin6a af ect o nI ~6ginon 

y su titular, en pos ibilidad de v olver a adjud icar l as 

unidndes a d iferent es personas .-

C) DESTRUCCION TOT¡~L O P':illCL':cL DE L.li. EDIFICACION.-

Cuando un odificio sujeto a l r 6gi nen horizontal e s des 

truldo t ot a l nonte por cU21qu i er c a usa accidenta l c omo 

inc end i o , terronot o , expl os i ón , etc. s e pr ",duc e l a t eE. 

rninación de l sistoon , puosto qu e l os derechos s e extin 

guen por l a p6r~ida de su objeto . Los coprop i et arios 

en este c a s o cons ervan sus der ochos inc"!. ivisos sobre 01 

s uelo y l os Dat er i a l es , r Ggu l ándose sus r e l aciones p or 

e l der echo co06n, pud i en~o solicitar l a p artici6n en 

cua lquier monent o.-

Cuanc'Lo hay destrucc i ón parci .:J. l de l a edificación 

ello n o ac arr ea nec e s Rrianonte l a cesación dé l r~gimen , 

pues t o que c abe l a posibilidad de r econstrucción . Pue 

de preguntarse qué cuot o.. de l edificio deb e est ar des--

truida para proceder a su r es t 2ur ación o a su denoli--

ci6n; en l os r egí menes l egales o en e l r egl anento de -

copr opi edad se est qblece t a l cu ot a deb i endo tonarse en 

en cuonta e l v810r do t odo e l innuoble, per o si l a 

ruina h a af ectado c onsider able parte de l edificio se .-

pr oduc e l a t er minación do l a prop i edad horizontal o -

¿Puedo uno de l os titulares obligar a l os donás a 

nuov~ construcción t ot nl o r oconstrucción parc i nl de l , 
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Gdificio? CU .'lnc1o l a c1estrucc i ón es t ot :J.l C OIlO desapé'..re 

ce e l régimen h orizont al y s e vuelve c opr opiedad c onún, 

uno de ellos p uede oponerse a la r ec onstrucción y debe 

a cceders e a s u pr et ensión. Cosa d i s tinta r esulta cu an 

do l n. destrucc i ón () ruina es parci ~.l, s i h ay lugn.r a 

l C1. r epar ;;.ción c r:td .J. pr op iet r.rio h .1.rá l n <1e su unidad ex 

clu ffi iva y e l c ons orcio t endrá a su c argo l a de l as par 

t es c omunes ; r espect o a l a repar ación de éstas, contri 

buir~n a ella l os dueños de unidade s que no hayan su-­

friio de t Grior o o -

Per o p uede suce<10r que en estos casos ~ayQ~ c oprQ 

p i et ' rins r enuent es él l n wJ onstrucción; e l pr obleLla se 

r es uelve en f ::tv or de l a nayoría , o s ea que si l a mayor 

parte de c opr opi e t arios está por l a r oconstrucción és­

t a se llev , a c ~bo , c on l n ob ligación de adquirir l os 

bienes de l os r enuent es según t a s ación jud icial; l a a1 
quisición se hnc 8 r espec t o de bienes €.xclusivos y con.1:!, 

nes . Si l a mayor í a c onsidera que l os bienes que tie-­

nen obligación de conprar n o s on c onvenient es a sus i~ 

tereses, perf ect anent e p ueden venderlos a extraños.-

D) RENUNCIA O 1l.BANDONO~.". No hay obstáculo para que un 

pr op i e t ario de pisos o apartanientos p ueda r enunciar a l 

der echo de pr opiedad h orizontal, C ODO puede hacerlo r es_ 

pecto de cU21quier otr o que seq. r enunGiable . Es a re--­

nuncia i nplica extinción r e s pec t o a l r enunciant e de la 

-., 
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prop i edad por planos horizontal e s~-

Se pinntea r es pecto a esta situación si el bien 0.­

b andon~do p uede ser apr opiado por el Estado o si se e~ 

tiende c esión par a l os c opropietarios¿ Es evidente que 

el ab Rndonant e cU Cln¿lo r enuncin l o hace i rrpulsado por ~ 

e l ánimo de liberars e do l as c ar gas e incoDodidades que 

su unidad l e ac arrea , no tien e l a intención de ab ando-

narlo par a que l o haga suyo e l prioer ocupante ( a unque 

ésta s ea l a c ons ecuencia nec e s aria ).- Existe la opi--­

nión de que el abandono es una verdader a cesión (2), o 

r enuncia traslativa sin ef ecto r etroactivo (3) para l os 

denás c ondueños, quienes s e vuelven titular e s de l bien 

ab andonado en pr oporción a l v J l or de su unidad , pero -

en l os r egí oenes donde el Estado es pr opietario de l os 

inmueble s no pos e í do s por .nedie, él es e l que adquie-

r e el dODinio de l as unidade s abandonadas; en c as o c on 

tranio s er án l os poseedor e s quiene s podrán adquirir -

el don inio por pr escripción.-

El abandono surte efect os juríd icos cuando s e hace 

de l bien exclusivo , el cU Cl l lleva c onsigo el de l os -

bienes c ODunes, per o no p ued e r enunciarse s ól o a éstos.-

En l o r e l ativo a l a liber ación de obligacione s por 

l a renuncia cabe aclarar que ésta sólo liber a de l a s -

'(2) Racciatti, Hernnn:- "Pr op i edad por Pisos o por De­
partamentos" 2a . :Zd . Buenos Aires - Argentina --
1958. pág. 303. -

~. 

(3) Batlle Vó..sque z, Manuel "La Propi edad de Casas por 
Pisos". 3a. Ed . L .. lcoy - 1956, pág. 162.-
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obliga c i on es futur ~s~ per o n o de l as ya nacidasf éstas 

po~r án ser exigidas a l r enunc iante .-

.Al r e s pecto l a l ey a r gentina d ice: "ningún propie­

tario p odr á liber ars e de contribuir a l a s expensas co-

nunes por r enuncia de l us o y goc e de l o s bienes o ser-

vicio s COIllunes ni por ab :l.n c1on o del p iso o departanento 

que l e pertene c e " ( Art. 8, párrafo fin al). "Es d ecir, 

que según l a l e tra y e l espíritu de e sta d isposición , 

e l e j ercicio del der e cho de ab a ndon o n o p uede ser li-­

b er a t orio de oblig8c i ones e n nuestra l egislación . Y en 

t a l s entido e l abandon o sí se h a lla terninant eoente-

pro. entr e n os otros en esta l::tateria ". Est a e s 0 -

pinión del aut or Racciatti qu e corrob or 0 l o as everado 

en el párr af o ant er i or (4). Con es t e criterio s e pre-

tende n e pr ohibir e l de r ech o de aba ndon o c ooo medio de 

extinguir l a prop i edad , p uesto que sieopre s e c onserva, 

sino evitar q ue un pr op i e t ario t en ga l a p osibilidad de 

liber ars e de l p a go de l as expensa s CODune s.-

E) ACCION DE DIVISION.- La c opr op iedad en e l régimen 

e s pecia l h orizont a l d ifie r e fund ament a lmente de l a re­

gulada en e l Código Civil, p or q ue e n ésta l a voluntad 

únic a de un copropiet~rio l e pone fin, c as o que n o oc~ 

rr e en aq ue lla, e n l a cu d l l a i ndivisión e s forzosa~ "- , 

;parecería un c ontr a s ent i do qu e siendo f orzosa l a ind ivi 

(4) Racciatti, Hernán~ · Ob.Cit. P ág. 301 
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sión de l as cosas CODunes en e l régimen horizontal, 

pueda éste finaliz~r por el e jercicio de l a acc i ón de 

división . Realnent e ~ 1m l egislac i ones en general adni 

ten l a d ivisión de l as cosas conunes excepc i onalmente 

cuando el edificio está destruido o se vuelve inservi­

ble t otal o parcialnente y aún en est os casos, cuando 

I R división sea inc onveni ent e a los condueños, n o se -

hará, si n o que se procedern a l a venta del bien r a íz. 

Es decir, que pr oc ede la divis ión cu an~o el r égi men ha 

t er minado por otr ,?"s c a usas, pero no simpleIJente por la 

acción de d ivisión , pues ello va contra l a natur aleza 

de la institución.-

Sin eIJbo..rgo , en Espaií.a+ e l Tr i bunal Supremo ha ad­

mitido esa ca usal de t erninación, per o a su v ez, t o..l -

criterio h a l ev~nt ado v oces de pr otes t a de parte de -­

los comentaristas , entr e ellos Cas ado Pallarés, Covián, 

Pelayo Hore y e l misno Batlle Vásquez (5).-

En l a s causas de ext inción do l a propiedad por pisos 

y apartamientos que se han r e12.c i onado se advierte que unas 

de ella s l e ponen término on forma total y otra s en forma 

parcial; e jemplo de l as pri me r as son l a voluntad de los 00 

propietarios y lo. confusión, y de l o.s segundas, l a renun­

cia, l a destrucc ión parc i al. 

(5) Batlle V~sque z, Nlanuel- Ob. Cit. Págs. 163 y l64. 
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C!l.PITULO 1 

CONSTITUCION DE L~ PROPIEDAD POR PISOS ~ 
y APARTAMIENTOS 

A) CONSIDER~:I.C IONES GENERliLES. - El 21 de f ebrero de -

1961 el Directorio Cívico Milit~r de El Salvador emi-

tió e]jLecre t o-ley por el cual s e pr or:J.ulgó la "Ley de 

Pr op i edad InDobili!'..ria por Pis os y Apartamientos",-­

qu e fuó public ada en e l Diario Oficia l del 27 del mis 

DO Des y año . De ese Dodo advino al conjunto de ins­

tituciones juríd icas s nlvador oñas l a pr op i edad hori--

zontal, cUyQ adopci6n ya hab í a sido r ecoDendada por -

l a Pri"Gwr a Conv ención Nacional de L,bogados , celebrada 

en est a ciudad en narzo de 1957.-

De s de la f echa de su vigencia hast a estos d í a s no 

ha habido en e l país un s ol o c asode aplicación de l e s 

t atuto l egal; ese es t c.rto de c os a s mo tivó e l Seo} '1ar i o 

s obr e Pr op iedad Horizont al, ef ectuado en es ta ciudad 

en los TIeses de junio y julio de 1968 , en e l cual, -

despu~s de hacer e l estudio de l a ley, s e llegó a la 

conclusi6n de que su f alta de aplicación no se debe a 

"defici enc i as o v acíos de que p ueda ado l ec er", "sino 
, 

TIús bien a r az ~mes de orden fin anciero y sociológico". 

En l os considerandos de l a l ey en r ef er encia apa­

r oce CODO principal Dotivo de s u l)romulgación, l a obli 

gaci ón de l Est3.do de "fonent ar l a c onstrucción de vi- -
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viendas" ~ t anto por Declio de orgRnisDo s est atales CODO 

p or l a iniéiativa pri v rlc'L:1. , t odo en a t ención a l l~t o --

148 de l a Constitución p olít i c a qu e lldeclar a de i nte--

r~s s o ci~l l a cons tr uc ción de viviendas", dispon iendo 

qu e ha de pr ocur !J.rs e "que el may or núrwr o de f rmilias 

s a lvador 8ña s ll egu en a ser propiet 3.ria s de su vivienda". 

Lo expu esto no es ob st ~cul o par a que en El S alv~dor -

el r6gimen especi~l s e aplique a construccion es que -

t e ngan cua lquier otr :J. c l a s e de destino , r ec onociéndose 

así en l a última part0 de l Consider ando 111, a l decir 

que ~:111 a eI.11jr e s a privada p UGda participRr activ8.nente 

en un pr ogran a de c onstruccione s de vivienda s y de t o 

da cla se ele e rlificios 11 .-

Exist e t D.Llbi6n un ;~nteproye ct o de Ley Especia l de 

Pr opiedad Innobiliaria por Pisos y i.lpartanientos del 

"Instituto de Vivienda Urbana" , e l cua l y a fu~ estu­

d i ado por e l Ministerio d e Justicia; t a l anteproy ecto 

está encaninado a r esolver e l problema originado por 

l a dificultad de aplic ~r l a l ey vigen~e sobr e pr opie­

d o..d h orizont a l a l a s viviend o.. s construidas por el In§. 

tituto de Vivienda Urbana , debid~ a l a clase ec onóni-

c RDente b a j a a que f av orece l~ institución. Sobre -

l a d ualidad de r eginenes s e h an h ocho critica s desfa-

v or ablc s, nunif est8ndo qu e os contr aria a l o.. técnica 

jurídic o. y par él. r e s olver e l probleüa b Clstaría. intro­
Ley 

d ucir un c npí tulo o s'ección on l a /vigente . Est a 61 ti 
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lJ.o. posición es l a lJ.2S v ¿; nt .'l. j c,so. tanto por que hC'.Lc í a u­

nific ación en l a 1 8gis l~ción, COlJ.O porque Qás rápida-­

mente se pondríG en pr ~ct ic a l a s d isposiciones respe~ 

,_ 0-

B) TERMINOLOGIL. '! C.d!I[FO DE .:lPLIC iI.CION.- El legislador 

s a lvadoreño en l o que ~ terminol ogí a se r efi er e esco-­

gió 18. n.enomino.c i ón Propiedrld por Pisos y Apar t o.ni en-­

t ns,probablelJ.ente p orque esa l e pareció más exo.c t 3. o 

por l o menos r epr esentat iva de l a nuev~ institución, o. 

dif er enc i a de l a s n.elJ.~s l egi s l ac i ones centroamoricanas 

en l as que se la ho. llauo.do Propi edad Horizontal; en -

Pananá se l a c onoce como Prop iedad de Pisos y Depart~ 

ment os de un misno Edificio , y en M§xico, Prop i edad y 

Condcminio de l os Edificios d ivididos en Pisos, Depar­

t amentos, Viviendas o Locales~-

En el Art. l o . de 1 3. Ley en estud i o se permite lo. 

división h oriz ontal de edific aciones de v arios pisos, 

así como l a d ivis i ón vertic3.1 de éstos f or mando apart.~ 

mi entos ; l a s unic1G.des r esult ant es (le t 3.1es particiones 

son susceptible s de per t enercer a d iver s as persono.s? -

siendo §st a l a r azón principal de l a existenc i a del ré 

gimen especinl.-

En El Salvador no es posible someter a la Ley de 

Prop i edad Inmobilinria por Pisos y ilpart ami ent os l as -

erl ific2cionos de una sola pl o.nta, pues se h abl!1 de "di 
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versos pis os de un edificio o l os apartani entos en que 

se divide c ada piso '1; a difer encia de l a l ey panane~a 

que en su Art. l o . au t oriza para s er objeto de la pro­

piedad horizonta l l a s edificaciones "de un s olo piso -

cuando sean independ i ent e s y t engan salida a l a vía pú 

blica d ir ect8ment e o por un pasaje c onún •• "; igualme~ 

t e la ley argentina 13,512 en su Art. l o. y la de Puer 

t o Rico en su Art. 30 .-

El precepto l egal perDite que las ed ific aciones sg 

j et a s a l r& gi me n h orizont a l p uedan t ener diversos des­

tinos 5 es (lecir, qu e p uedan ser enple adas no sólo para 

vivienda sino par a cu alquier otro fin lícito , y e s más, 

un mismo edificio p u e~ e destinars e en parte par a comer 

cios u oficinas y en parte para viviendas.-

Es c onvenient e est ablecer l a diferencis entre des­

tino de l os pisos y ap z<.rt élDientos y us o de l os mismos; 

por destino deb e ent enders e e l fin p ar;;! e l cua l ha si­

do c onstruída l a unidad , e l cual es necesario determi­

nar desde q ue se pr oy ect a l a construcción, a unque no 

lo diga l a l ey ; por uso debe entenderse la maner ~ de -

empl ear o utilizar l a cosa. Sin emb argo e l lit er a l -

'1 ) del Art. 26 empl ea indis tintamente uso o de stino PQ. . 

r n referirse Cl éste; y en e l liter Cl l a) del Art. 12 

distingue entr e us o y destino. -

C) REQ,UISITOS P@;J. LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PRO­

PIEDJl.D HORIZONT.:ili. - En l a l egislac i ón de El Salvador 
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l os r equisitos previos a l a constituci6n de l régi nen 

de pr opi edad h orizont al sobr o un inDuebl e , s on de dos 

cl -:l s os: 1) requisit o mat eriaJ/exigido en e l Lrt. 3 inc. 

l Oe, que c onsist e en que l a f abric2ci6n esté t ernina­

da , y 2) r equisito f orn:J.l c ont eTIplado en l os liter a -:­

l e s ~e l nenc i onado artículo y en su último inciso , e l 

cual es múltip l e y c onsist e en: a ) ot orgami ento de l a 

escritura de c onstitución de l réginen p or e l d ueño 

del inn ueble , c ont entiva de l os e l ementos des igLados 

en e l liter a l d ) de l Art. 3; b) inscripci6n en el Re­

g i str o de l a Prop i odad Raíz, de l a Secci6n corr e s pon­

d i 0nte , de l t e stimonio de l a escr itura anterior, y c) 

f or maci6n de un l ega j o con t odo s l os otros docuoentos 

que h an de pr escnt nrse a l Registro c on el t estinonio 

o encionaQo . Los do cuTIcnt os que fO D~an el haz de pap~ 

l es s on l os siguientes : a) c opi as de l os plan os apr o­

bados por l a Dirección Gener a l de Urbanismo y l~rqui-­

t ectur a , b') certificaci6n de apr obaci6n de l a cons-­

trucción ot orgado por l a misna oficina , c') permiso 

de ocupaci6n dado por l a Alca l d í a Municipal, d') el 

r eglanento de adl:1inistraci6n o BreV8nente s e analiza­

r &n l os r equisitos r e lacionado s.~ 

1) R,e quisito... ma+eT'i al: l a construcci6n deb e estar 

c onpletanente t er n inada , l o mu al excluye l a pos ibili­

dnd de incorpor ar a l régimen es pecia l l as edificacio~ ­

n e s c onenzadqs o siopl eoent e pr oy oc t adas ; de t a l mane 
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r o. que cU .',ndo el dueño de un inmuebl e pr oyecte un edi-

ficio suj eto a l régi~en y v enda c ono c osas futur o.s los 

pisos y apartaui eD t os que construirá l as r e laciones en 

tr e c onprador y v endedor s e r egirán p or l as r egl .:ls ge-

ner a l e s de l as obligaciones y por l a s del c ontr at o do 

conprav ent a , ocurriendo l o Disno cuando l a construc---

ción osté s610 c ooenzo.dQ , sin poders e i nscribir e s os 

contr a t os en e l Regi stro camo propiedad h orizont al.-

El Art. 1202 de l C6di go Civil de Guo.teoala, permi-

te l a inscr ipción en el Registr o de un ed ificio que no 

esté t erminndc , deb i endo nanifestnrse en d icha oficina 

l o y o. r ealizado y l o que se enc uentre pendiente de c on~ 

trucción; a l t er mino.rs e és t a ha de avisarse a l Registro 

par a nodificar l a inscr i pción . De oodo que se per n ite 

iniciO-I' e l ré gimen hor izonto.l sin es t o.r t er n inada lo. 

edificac i ón; siendo ésto. una nov edo.d en l a l egislac ión 

centr oameric ana .-

La prinera manifestación que hace e l d ueño de un -

inTIuebl e de incor porarlo ~l r égi men h orizontal, es en 
.;.~ 

/" 
la. Dir occión General de Urbanismo y l',.rquitectura, al -

presentar l os p l anos de l a ed ificac i 6n; l a oficina mea 

cion o.da t omará en cuenta esa dec l ar ac i ón para l a apro~ 

bación de l os , misnos, porque s egún e l destino que se -

d ' 1 l 'f " I , 1 1 .. .e a ee l_lclo , aSl s er an os e enen t os prlvntlvo s y 

cOI1unGs que necesit o.r á (A.:bt. 2) . De aq uí l a í nportag 



cia de expr e s ar t 2Dbién en l a Dir ección de Urbanismo y 

~\xquit ectur a e l destino o finalidad c on que s e realiza­

rá l a c onstrucción.-

En l os plan os s e de signar á nUQéric anente l os pi-­

s os y apartani ent os de que c onst ará l a f abrica ciém, re 

quisit o nec e s ::trio par ;} l a apr ob ación de ellos.-

La de clRr ación a que se ha h Gcho Ilención l a debe -

h :_,_c er e l pr op i et nrio de l im:J.uebl G, por sí o p or nedi o 

de repres ent ant e , La r a zón dG s er de t a l exigencia es 

d~r gar antía de s de el inicio de l a c onstrucción a los 

futur ús propiet nrio ;,il -.--

2) .I~ o quisit o __ f orIlal: c omo s e h a indic 8.do nnt e s -­

conpr ende v nrios actos.-

a ) Escritur a de c onstitución, a l a que se refiere 

01 liter a l d) de l :~t. 3 de l a Ley. Este instrumento, 

a unque no s e manifiest a en l a d isposici6n respectiva, 

dGbe s er ot orgado p or e l d ueñ o de l inmueble c on e l ob­

j ot o do dar s eguridad a l os der echos de l os futur os -­

propiet arios.-

La af ect aci6n de l bien r a íz a l réginen de propiedad 

h orizonta l c onstituye un nct o de disposición que e l d~ 

r ocho de doninin c onfier e o. su titular, por c onsiguieg 

te un mer o t enedor o un pos eGdor estaría inhibido do -

h acer una docl ~r aci6n c ono l a expr esada , y Gn caso de 

qu e l a ot or gar a no prod uciría efect os juríd ic os. Resul 
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t i de l o anter i ur que a 6n cuendo l a l ey n o mencione a l 

p r op i e t ario cua ndo de ot orgar l a escritura s e t~'lt a , -

e n e l e stado ac tu a l de l a l ey, c onfor me a l a s r egl a s 

gener a l es n o podr í a s ome t e rs e a l régime n h orizonta l u­

n a cos a a j e n a . P or c tr a part e , si s e p er n itier a s ene­

j a nt e oper ac i ón , c ~r e cer ían de t o~a s eguridad l os der e 

cho s de l o s futur os d ueños de l a s un i dades.-

La escritura h a d e c ontener una dec l a r ación unila 

t e r a l de v olun t ad por modi o de l a cu a l e l d ueño de un 

1 ~ s u r a íz nanif e sta r& su inte nción de sone t erlo a la -

:!Ley de Prop i edad Inmobiliaria p or Pisos y Apar t aui en-­

t os, p ues l a qu e h a c e de c onf orni dad c on e l Art. 2 e s 

para e f ec t o s d iferent es , n o para l a c onstitución de l -

r égi oen . Tanbién expre s ará e l destino de l a s unidades . 

Est a s circunsta ncia s n o se menc i on a n e n e l lite r a l d) 

de l ;~rt. 3, pero r e sult an ind ispens ab l e s para fle jar -­

cla r aoent e establ e cida l a int ención de l dueño y deter­

minado e l fin para que s e h a c onstruido l a edific a--­

ción, par a oper a c i ones posterior es s obr e l a s unidades; 

ade n á s l a escritura de constituc i ón c omprende l a tr an~ 

f or mación juríd ic a de una pr op i edad y d eb e ser l o m&s 

explícit a pos i b l e o-

Tnnbién se describ irá en l a escritura e l t err e n o en 

que es t é c onstruido e l edificio, c on espec ific o.ción de 

é ste , ext ensi6n y ned i da c6b i ca d e c ada unidad, a sí co 



.... 11.5 

DO l a proporción do l val or de c ada pis o o 2part ami ent o 

en. r e l ación c on e l v 210r t ot a l de l inmu ebl e , c on e l ob 

j ot o de i dentificar a éste y a l a s propiedade s ind ivi­

dua l es que resulten. La proporción de l va l or de c ada 

piso en r el ación con e l t ot a l de l inmuebl e puede expr~ 

sarso on porcent a j es; es t R pr oporción tiene i mport an-­

cia en e l r epart o de l os der e chos y l ~s obligac i ones -

de c ada titular. Arts. 10, 18, 39 y 42 de l a Ley de 

Prop i edad Inmobiliar i a p or Pis os y Apartami entos.-

El v :::. l or de que hab l a e l l.crt . 3 liter a l d)¿es e l -

de c onstrucción o e l val or c onerc i al? es el comercia l 

pues par a eso s ef ectos principalu6l'J.te se fij 3. el v a l or; 

c 3recería de imp ort ancia manif est 3.r e l costo en l a es­

critura de c onstitución.-

En pr esencia de l Arto 10.que or dena que por acuer­

do unánime de l os c opr opi etariGs se fij e e l valor de -

c nQQ p iso o apart ami ent o ,¿c óno se c ompagina con el li­

t ernl d) de l l'l.r t o 3? El Art o 10 l o que h a querido es 

permitir a l os c opr op i e t arios l a v ariación de l a est i­

mación de c ada unidad p or acuer do un~n ime, per o mien-­

tra s est o n o ocur r a s e at ender~ e l dado p or el propi e­

t Rrio en l a escritur a de c onstitución.-

La enumor ~ci6n de t od os l a s cosas pr ivativa s y co­

Dunes, y a s ean éSt 2S en r e l ación c on t odo el edificio 

o c on c ada unidad , es otra de l a s dec10r aciones que --
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contondr & l a escritur 2 de c onstitución. Si l a l ey en 

l os J~rts. 6 y 7 ha d i sp uesto qu e c () s a s s on priv~s y -

cunl e s s e c onsider an c omunes,¿c on q ué obj et o so exi ge 

quo e l pr op i ot ario haga l a misDa dec1 2r nción en l a es 

critura do c onstitucifm ? En l os Arts. 6 y 7 I n. Ley -

h a c onsic"l.er n.c_o en f or na ganer rt l l as c os as c omune s ,p~ 

r o en c ada c aso concr et o e s pr eciso i~entificar 01 ob 

j e t o s obr e e l cua l r ec aer á e l der e cho de dominio , por 

l o que e s necesario que e l d ueño haga l adeter minnci6n 

en l a oscritur a ~e c onstitución.-

.).. 

b) Inscripción en el Retistro de l a Propi edad Ra íz 

de l t estimonio de I n escritura de c onstitución, e s el 

s egundo r equisito f or mal que exige l a l ey par a e l na­

cin i ent o de l r égi nen, c ont enido en l os incis os prime­

r o y úl tino de l .[1.r t. 3. ;intes se h a hecho alusión a 

esta el ement o de c onstitución, e l cu a l si llega a f al­

t ar paraliza l a i ncor p or ación de l inn ueble al régimen 

espec i a l, es p ue s una s ol eDnid ad c onstitutiva .-

Al inscribir l a escritur a de c onstitución s o c anc e 

l ará e l ant e c edent e r e spectivo y l a base de l as s ubsi-

guiente s oper aciones será l a nu ev a inscripción.-

La canc e l ac ión de l n.nte cecente ac arr ea r especto 

de t ercer os I n. extinci6n de l os der e chos que t enían su 

fundamento en l a inscripción, ·y a s u debn l a c ancelación 

a extinción t ot a l o par c i a l de l der echo inscrito , . a nu 
. .... 

lidad de l título o de l a i nscripción jud icialmente de 
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clar adas , o a justific ~ción de n e j or derecho lor un -

t ercer o ; se ext ingue t amb i én l o.. inscripción cu ando s e 

inscribe e l traspas o del der echo él otra persona ; t odo 

c onf orne l os ~rts. 731 y 732 C.-

Cu~ndo se inc orpor a un inmueble a l r égi ne n horizon 

t a l n o se está en ninguno de l os CRS OS enuner ado s en e l 

;:..rt. 732 C., que son l as causal es de c ancelación ; t ao-

poco ha h abido c amb i o en e l titular de l dominio ; lo --

h a h echo somot er bien 
, , . que se es un r a l Z a un r egl men -

,/ 

jurídico espec i a l, l o cual en 01 f ondo es una modifica 

ci6n del derecho de J)r op i ec1ad ampar ado p or l a inscrip-

ción, b astando para su l egalizac ión c on que se r e l ac iQ 

ne a l margen de l ant ec edente l a nuev a inscripción, que 

se:mrá en un Libro o Sección espec i al, c on indicación 

en l a mar gina l de l Tom(:" númer o y f olio de ésta ~ COD O -

l o or rle na e l l.1.rt. 21 de l Regl ament o de l Re gistro . Cuan 

do se h agan tr a spas os de l a s unidade s a cua l qu i er titu 

l o , además de inscribirse en e l Libr o o Sección c orr es 

p ond i ent e , so anot arQ e l tr a spa s o a l margen de l a ins­

cripción sin cancelarla , t a l c omo ocurre al h ac er tr a s 

pas os de inmuebl es suj et os a l der echo c omún.-

Como s e dij o ant e a l c ancelar una inscripc i ón s e 

extinguen l os der echos que ella amparo.ba , pudiendo qu~ 

dar sus titular e s en situación desventaj osa y hasta --

perjudicial, l o cua l no se produce cucmdo s olo s e mar-

- ---- ---- . 
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gina en e l antecedente l a nueva inscripción.-

Probablemente la intención del legislador al orde­

n ar la cancelación del antecedent e a l inscribir la prQ 

piedad p or pis os y cpart o..n i entos, fU8 que el bien raíz 

ostuviera libr e do gr nvámenes, c on el objeto de dar 

más garantía s a l os futur os dU8ños de unidade s; sin em 

bargo 81 mismo r esultado puede obtenerse sin c o..ncelar 

e l ant e cedente, b ast ando par a ello que la ley lo oxija 

c omo r8quisit o para la c onstitución del régimen. Con 

este sistema s e nantenclría l a hist oria registr al de la 

propiedad sin causar p8rjuicios a terceros.-

Ni en l a Ley en estudio, ni en el Código Civil o en 

el Regl amento del Registro aparecen l a s disposiciones 

:rr.eguladoro..s del sistema r egistr a l para l a pr opiedad -­

por pisos yapartamientos; es una deficiencia en la le­

gislación que amerito.. s er subsanada mediante adiciones 

a cualqui8r a de l os tres cuerpos de normas jurídicas, 

adoptando el qU8 se 8stiDe más práctico y que garanti­

ce los derechos de l os titular es.-

En C8ntroamérica las maneras de registrar l a propi~ 

dad horizont a l s on diferentes, así tenemo s que en Gua­

temal a , l a inscripci6n de l edificio c omo finc a matriz 

debe hacers8 en l a finc a c on cuyo nÚTIer o aparezca in.§. 

crito el terr en o (Art. 1197 C.) c onstituyendo cada un,i ... 

dad una finca s 8par ada (l:..rt. 1195 C.) a l a que se mar":' ,. 
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g i nar &n l a s r e f erencia s de l a s dem~s ( Art. 1198 C8). -

Nada s e d ic e de c anc e l ar e l ant e c edent e , y sí s e det er 

minan l o s r equisit os qu e c ont e ndr h c ada inscripción.-

En Hond ur a s e l Capítul o 111 de l a Ley de Pr opied a d 

Horiz ont a l r egula e l r egistro de l o s terr e n os y edifi­

cios suj e t o s a l r 6gi Qon. Sog6n e l n rt. 36 s e destina -
, 

r a un libro e s pec ial para t a l e s ~ns cripcione s y s e h a -

r & porsepar~do l a de c ada p is o , apart amie nt o o h abita -

ción d e un mismo edificio , h acié ndose e n c ada un a l a s 

an ot acion e s mar gina l es r e f er ent e s a tr a s pas os d _ unida 

des. No s e or den a t anpo c o l a c a nc e l ación de l ant e c e--

dent e per o sí se d ic e l o s r e quisit os q ue deb er & t e n er 

c a d a inscripción.-

En Costa Ric a en e l ~rt. 10 de l a Ley d e Propiedad 

Horizont a l s e or de n a l a cr eación de una Se cción d e l Ro 

gistr o par a l a ins cripc i ón de es t a cla s e de dominio o­

p er a ndo l a c a nc e l ac i ón de a qu é lla e n e l Registro Gen e-

r a l de l a Propiedad , a l in s cribirs e e l primer a siento 

de l a finc a matriz.-

El sistena r e gistra l que par e c e m&s a d e cuad o e s el 

de Hond ur a s, porque c ons erva l a hist oria d e l a p r opie-

d ad r a íz y per mit e e l c ontr ol de l o s a ct os juríd icos -

qu e r e c a i gan e n p i s os y ~artamient ~ s .-

c) Con l o s do cument os qu e se pr e senta n a l Registro 

junto c on l a escritura de c onstitución se h a de f or mar 
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un legaj o , con el ob jeto de que puedan ser consultados 

por cu a lquier persona int eresada; el h a z de papeles es 

susceptible de ~uTIent ars e en cas o de haber instrunen-­

t os que refor men a l os presentados, por ejeoplo en el 

c aso del LLrt. 27 de la Ley de Propiedad Innobiliarin 

por Pis os y Apartamient os.-

Tales docunentos son los siguientes: a') las copias 

de l os planos aprobados por la Dir ección General de Ur 

banismo y .L~rquit ectura , pues l os originales quedan en 

dicha oficina; ellos contienen l a deterninación del ob 

j eto del derecho de propiedad horizontal.-

b') Certificación de haberse apr ob ado la c onstruc­

ción, extendida por l a citada Dirección Gener a l pues -

es el organisDo a quien corresponde esa atribución.-

c') El perDiso de ocupación extendido por la Alcal 

ella Municipal respectiva, l o cu nl significa que la con~ 

trucción está apta para ser usadao-

d') El regl ament o de adninistración, que en este -

caso es producto del duefio del inmueble, debe constar 

en escritura p6blica , seg6n se de sprende de los ~rts. 

26 y 27 que or clenan el priEl.or o , que los c opropietarios 

dictarán el reglamento por escritura p6blica, y el se~ 

gundo, que la escritur e. pública de reforna de l regla-­

Dento se presentará a l Registro para que surta efectos 

c ontr a los copropietarios y sus suces ores.-
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El c onteni do de l r oglanento se expresa en el Art. -

26 que s e estudiar á en e l Capítulo respectivo.-

Una v e z cunplic10s t odos l os r equisit os que s e han 

r e l acionado , e l innueb l e queda l egalnente incor por ado 

al r égi nen de propieda~ horizont al.-

Cuando se haga hl.oc1 ificac i ones sobre l as naterias 

que c ontiene l a escr itur R de constitución, ellas se reQ 

lizarán por otr a escritur a pública, en aplicac i ón de -

l a s r egl a s general es ; no bastará l a c ertific ación de l 

acta de aprobac i ón de l caobio acor dado por l os c opr o-­

piet arios; sin enb élr go t a l certific ación t en(lr á que -­

s er r e l ac i onada en e l instrunento público que s e otor­

gue o -

D) R:E!QUISITOS P;illA I NCORPOR¡,B ;ili REGIMEN UN EDIFICIO 

CONSTRUIDO FUERA DE EL. - El .,:·.crt. 4 de l a Ley c ontenpl a 

e l c a so en qu e un edificio construldo fu er a cel r égimen 

de l a Ley de Propiednd InI;l.cib iliaria por Pisos y iiparta­

Dientos, pueda s ODet ers e a ella por d ispos ición de su -

pr op i et ario .-

Los r equisitos para l a c onstitución de l r éginen , en 

este cas o , s on l os n isDos que par a constituirlo cuando 

l a edificac i 0n s e h a hecho de c onf ornidad a l a Ley en -

estudi o , c on una v ariant e en l o r ef er ent e a l hrt. 2 . El 

inter e sado s e pr esent ar á. a l a Dir ección Gener a l de Urba 

nisDo y .Lirquit ectura expresa ndo que el edificio fué ---
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c onstruíd c c on. fines d ifGI' untGs y s olicitcmdo l a doc l a 

r a c i 6n ~e que I' Gune l os r equisitos n ec e s arios s egfin e l 

destino de l_ a edificac i ón; si e l organismo IJoncionado 

l o tuvier e a bien ot or gar6 l a apr ob aci6n, de l o contr~ 

rio or denara l os c anbios pertinentes , o clG ne gar á e l a­

sentimi ento , seg6n l os c nsos .-

LQ a ut orizaci6n c orrespond i ente junto don l os doc~ 

Bentos enuDer ~dos en e l ~~t. 3 " s e pr esent ar á a l Re-­

gi s tr o de l a Prop ieda~ Ra íz p ar a l os ef ect os cons i gu i eg 

t es , t a l como se orílenn en e l Art. 4 inc. 2º de l a Ley. 

Es oportuno c ons i der Gr aquí e l c a so en que se caTI­

bie e l destino de un edificio c onstruido c onf cr IJe a l a 

Ley en e s tud i o ; por e j enpl o cu~ndo una f abrica ci6n des 

tinada origina l ment e para oficina s, s e quier a aplicar 

par a vi vi anda o El he cho puede ofr ecer cb fic t::¡l t ad deb i 

do a que l a construcci6n carGzc a de l o neces ar i o par a 

s er us ada c onf or De él. su nuev o destina t anto en 01 i nt e 

rior y estructura de l edifici o , c ono en l a s part e s ex­

t erior e s de l n isno; en e l e j eTIpl o pr op ues t o podría fal 

t ar buen a lunbrado , inst al aciones~ra s ervicios domés­

ticos, jard ine s , etc.-

La Ley no h a c ont eDplado en f OI'Da expres a l a s itua 

ción p l ant eada , per o intor pr et ando c on a l guna amplitud 

e l Arto 4 podría i nCThJ irse en él; os dec ir, que cu o..ndo 

s e c GDbio el destino de l edificio e s ne c e s ario seguir 
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gimen horizonto.l cuando ha si~o construida fuera do &l~ 

t odo con e l obj eto de pr ocurar go.r antío. a l os propietQ; 

rios de pisos y apart cu'J.i ent o s . -

Por supuesto que par a clo.r claridad a l t ext o lega l 

s erío. conveniente noctific arlo , ngregrmdo al .Art. 4 en 

su pr i ner o. part e , el c as o en que haya c ruilbio de c1esti-

n o del cd ificio .-

E) OTRAS INSCRIPC IO:NES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 

RL.IZ. - Según l o orc~on ::. 01 :J..rt. 5 (le l a Ley en estud i o , 

en el Registr o de l a PropiednQ Raíz e Hipoteca s se in~ 

cribir~n l ns instruDontos en que conston o.ctos juridi-

c os cuyo objeto s eo. un piso o o.partnTIiento.-

Par a quo l o. inscripción se realice e s pr eciso que 

se den l as c ondiciones s i gu i entes : D. ) que se cUDplan -

l os requisit os est o.blocido s en los luts. 2, 3 y 4 de -

l o. Ley en estud i o; en otr'l.S po. l abr as, que e l inDueble 

s e encuentre sujet o a l a Ley de Prop i edad InDobiliario. 

por Pis os y ~parto.Dient o s.-

b) Que l o.s escrituras c ontengan do.tos id6nt~ . c o s o. 

los que es t án en l a s oficin a s de l Registr o , sin s or ne 

ces ario que en ella s se de scriba t odo el inmueble, pues 

bas t ar á que se cite l a inscripción. Este r 0quisit o ti~ 

no por objeto 0.eter r:J.inrli' c f'.(1a unidad evit ando confusio 

nes, y v olver práctic o. l o. r edacción de lns escrituro.s.-
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Según épClI'ece 1 <:1. cl i sposici6n , en El Sn.lvE1.d Dr l os in§. 

truDent os qu o c ontengan esa cl E1. s e de act os jurídic os 

s e inscribir~n en e l Regi s tr o c onún, e s dec ir q ue si -

s e hipo t eco. un p is o o apetrt ~Dle nt o l a escritura s e in~ 

cribir6 en e l Regi s tr e de Hipo t ocRs, y si s e v ende uno 

' ¡&,. ' de ell os se i nscribir á. e l i ns trument o en e l Registro -

de l a Propi edad . Es a s circunstanci ~s p uedan a c arrear 

no sól o pr cbl eI1Cls ele or de·n pr étctico sino t ClDbién de 0E. 

do n jurídic o , l os cu ~l e s n o s u pr os ent Clrían a l h ab er -

un Libr o o Secc i ón e S~0c iol par a l os inc ueble s suj e t os 

a l a Ley en estud i o , t a l c omo s o h a sugerido antorior­

'Dent e. -

En 01 iJ..rt. 5 se Ilonciono. CODO inscribibles los ins 

truoent os en que s e r econ ozc a , tr nnsfier Cl , modifique o 

c nncele 01 dominio o c ual qu i er otro der echo r eal sobre 

p is os o aJ;)C\.I' t aoi entos, us ando l a l ey l os Disoo s térc i-

nos que e l ~rt. 680 C., hab i endo de j ado afu era o.quellos 

c1o cUDentos en que se const ituyan tz.l es derechos, 10,:: --

<---.n i sDo que l os r Gl ativos a l a po s esión de l os bienes -­

f:1enc i on Cl(1.o s. -

I nterpret nné1.o ao:¿lio.oent e e l t érlJ.ino tltr ansfier a tl 

que us a l a 10y en estu é1. i o , s i gnific o. t nnt o l a suces ión 

entr e vivos C ODO l a por c ~us a de muert o , per o en aras 

de l a claridad de l t ext o l eg<:1.1, · a s conveni ent e adicio~ 

n.'l.r a l .LJ..rt. 5 e l CRSO de tr ?.nsDi s i ón de;! dooinio o -
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Nana so h n d icho en l a Ley de Prop iedQ~ Inn obilia 

rin por Pis os y l:"par t rmi entcs de las nn ot ac i ones pr e-­

v entivas s obr e bie ne s suj e t os a ella ; en c ons e cuencia 

so rigen por l a s r ogl a s general os y a l pr esentarse un 

c nso pr6ctico l~ anot nci6n s e har& en e l Registro de ~ 

n ot ac i cme s k'r ev enti v nS .-

En general l a s oDision e s de l a Ley anot n~as en ma­

t eria r egistr Cll pueé',en subsanarsG cre .'lDdo un Libro o -

Secci6n espoc i 'C'l l par a l os biene s sujetos a l régimen es 

pec i o..l.-

* * * * * * * * * * 
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CAPITULO 11 

DETEm/~INACION DE LAS COSAS PRIV \ TIVAS 

y CmTUNES 

Como s e h a dicho en Jla parte primera de este traba­

jO, una de l as caracterí st i cas d e la prop i edad por pla -

nos horizontale s es l a coexistencia de dominio exclusivo 

y condominio , e s decir, que cada titul a r tiene dos dere­

chos en e l inmueble: uno privad o, exclusivo, sobre s 'u pi 

so o apartamiento y e l otro c cmún s obre e l s uelo y las 

partes de uso común o n e cesarias para la existenc i a , se 

guri dad y conservac ~6n de l edificio. 

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

l a Ley de Prop i edad Inmobiliari a por Pisos y Apartamien­

tos se reconoce expresamente el d ominio exclusivo sobre 

los pisos y apartami entos . :rn titula r goza de su propie ­

dad con toda libertad , s i empre que no dafie lo s derechos 

de l os demás . 

Cada propie t ar io tiene ampl i a disponi bilidad mate ­

ria l sobre su unidad, dentro de ella puede hac ;r l os ca!!! 

bias que desee o n e cesite; pero si l a mod i f icaci6n l a hi 

ciere en pared, piso o techo colindantes, ~ ebe pedir e l 

consentimiento 1 el o t ro copropietari o y tomar l as medi das 

necesarias para evi tar cual qu ier perj uicio, o s i fuere ne 

cesario 10 indemnizará, tal como se di spone en el Art. 1 5 
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de l a ley.-

La cl ispon5.Jbilido.d jurídico. de c ado. titul 3.r se r ocQ 

n oce en 01 ll.rt. 11 do l e-:. Ley , graci",s a e ll0. e l propie 

t "lrio pueel e en3.jenQ-I' o gravnr libronent e su piso o a--

parto.Diento sin c onsult ar a l os den&s ; l os tr aspo.sos -

pueden hac erse a cu~lquier título , ya s en oner oso o --

gratuito , por ejenplo: CODpr o.v ent a , donac i:'m, sucesión 

por c ~us ~ de ouerte (1); l os gr~váBenes pueden c onsis-

tir en cu ~l q uier der e cho r eal o personal, por ejomplo: 

usufruct o , hipot eca , arre ndo.r.1ient o , etc.-

En c ada act o jurídic o cuyo obj e t o so o. una propie--

d ad suj e t o. a l r6ginon horizont al, sst&n c ompr onL i dos -

los ("cerochos proporcion a l es que e l titul o.r tiene ·~ en 

l as c osas cODunes, CODO c onsecuencia de s er insepara--

bles el doninio y e l condooinio y s er e l segundo o.cce-

s orio del priner o ; p or c onsiguient e cuando s e enajena 

o gr av o. una unido.el se ena j ena o gro.v:t l e. cuot a propor-

ciona l correspondi ent e a l propietario en l os bienes c o 

Dunes. Est o. c ar acteríEtic a de l a propiedad horizontal 

está c ont empl a0,a en e l Lrt. 9 de l a Ley do l n. Dat erio. , 

en 01 que o.den6.s de conpr onder el c o.s o en qu e hay 00--

burgo de p i sos o apart .3.ni ent os, el cu~l s o extionde o. 

l o.s cuot ::ls-part e s en bienes c omunes, s e pr nhibe la ona-

j enación o gr uv o..nen de ést os sopar adanente 0.e l a pro--

(1) Not 3.: En El S alv:t~or l a sucesión por c qusa de Duer 
te n e.' es moCeo de o./lqu irir e l doninio sino titulo ::­
tr o.sl.J.ticio . -

~'; , 
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p i edad exclusiva a qu a acceden ; s i t a l c ~s o ocurrie~a 

h abría nulido.d ab s olut a p ue s son nct os pr ohibidos por 

l o. ley que constituyen obj et o ilícito . Arts. 1552, 1337, 

10 y 1332 Inc~ . 30. y 40. C.~ 

B) COSúS COMUNES .- En l a l egislaci6n s alv~dor efia s o--

br e pr op iod~d h orizont al l a s cosas de pert enencia co--

n ún, entr e l os ti tul nr os (1..e p i sos y 3.part r.mi cnt os , p uo-

den s erlo por s u n~tur aleza o p or acuar do de voluntad -

de l os COpr oli i e t :l.r i os .-

La s cos a s qu e ?cr su nntura l e za s on c onunas p ueden 

s er gener a l os o s ea qu e pert enec en a t odo s l os prop i etQ: 

rios, y osp8cia l es, par ,'). l os ti tilla r es de o.po.rtani entos 

que f or Dan un p i s e . En e l Art. 6 de l o. Ley de Propie--

dad I nnobili .'J.ria por Pisos y npo..rt ani ent os se enunar an 

a nan er a de e j enpl o , l a s c osas que en gener a l se consi­

der an c onunes por natur a l e za ; en e l .L·:..rt. 7 l as cos as co 

Dunes e specia l es , y en e l ~rt. 8 s e pernite e l establ o-

cin i ent o de b i enes c onunes por acuerdo de v oluntad .-

r- /¡ 

1) Por su natura l e za 

gener al es Art o 6 

Cosas com.unes 

~ 
os pec i a l e s .L·1.I't. 7, I 

Por a cuer do de v olunt ncl ;'li't . 8 

1) COS o.s c onune s p or su natura l e za son nqucllas de 

us o conún o general, o nec es aria s par a l a exi stenc i a , 

segur i dad , y c ons erv:o.ci6n de l C'c-1. ificio ; s on e j copl o de 
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e lla s: l , s insta l aciones par a agua c a lient e o fria, l a s 

de c a l e f nc ci6n , s 6t ~nc s , a sc e ns or es, e tc. a q uo so re-­

fior en l os literal es b , d , Y (; de l ¡~rt. 6; s on c os a s -

nec e s arias par a l a oxist encia y s eguridad de l ej ificio: 

e l su ol o , l os ciuiont os , escal eras , p uertas, etc . a quo 

s e r efi e r e e l liter a l n del cit ado ~rt. 6 y s on c os a s -

n eces arias pnr~ I n c onsorv~ción de l c~ ificio l os l oc a-­

l e s p~r n e l portero y l a porter i a , etc . a · uo se r ef i e ­

r e e l lit 0r nl c d e 12 citada d ispos ici6n l egal.-

La enuuorac i6n qu e h a c e 01 ~rt. 6 n o e s t ax~ ~ iva, -

sino denostrRt iva de l ~s c osas que pueden ser CODunos o-

En a l gunos r ogí uenes le~~l es c ono l o s de Gu atenala 

y Panan6 n o s e enuner a n l a s c osas c ODuD e s, sino que so 

e st :-tblec e n l os criteric's p ar o. c1c t er o innrlas . En l o. no.;" 

y oria de l os Est ados s e sigue 01 sisteoa de l a enunera­

ción, que cre o e s 01 D~S adecu qdo por dejar n ns clnr a 

l a naturalez~ de l os bienes y d ar o&s s oguridad a l os 

duefios de unidades.-

La s c osas c o~une s especia l e s, e s dec ir, a qu ellas que 

s on c onunes a l os titular es de un p i so o do ~ivers o s a­

part ani ont os de un n i SDO p i so, s on a qu ellas destinadas 

nI us o gener a l de l os ocup ante s de t nl os unidades , por 

o j eopl o: c orre~or u s, pas illos , e tc. Est a plur alidad de 

c onunidades es seoillur o d e d ificultades en cu ~~~ o a la 

c ontr ibuci6n a l os gastos c onunos, s egún l a exper i enc i a 
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en otr o s p~íse s~ por l o qu e os a c onse j able s upriDirla , -

per o itia ndo n~da Da s l a c onunid0d ge ner a l c on l a f a cul 

tad p ar a l o s c opropiet ario s de c onc eder e l us o de a lgu­

n o s bie n e s de prop ie~ad c ooún a l o s h abitant e s de un pi 
s o o apart m.1ie nt o .-

Ta l c ono apar e c e e l ;:..rt. 7 de l a Ley en est ud i o s on 

cosas CODun e s de l o s d ueño s de apartanient o s c ontig uos 

v ertic a l u horiz ont ~lDent e , l o. obra gru e s a d e l o s p isos 

o de l o s cie l o s r a s os, t eniendo e llos p or c onsiguient e 

l a obligación ~e cost e~r los gastos d e r ep ar a ción s e gún 

e l ;:..rt. 21. Se encu ontr nn on l a Disoa situación l a s p~ 

r edes d ivis oria s 8ntr e d os apart aDie nt oso rle s pG ct o a 

éstas n o h ay inc onve niente en c onsid erarla s CODune s de 

l o s propie t ario s de unidade s c ontig ua s, CODO ocurre e n 

e l dominio c ODún. Respe cto a l a s otr a s, a pe s ar de ser 

obra gru e s a , e lla s s on l o s p l a n os h oriz ont a l es en qu e -

se a sie nt a n l os apnrt aoient os, e s decir, qu o s on junto 

c on l a s par ede s di~is orias l o s p l an o s lioitntivos de -

c 2da unidad y p or c on s i guient e , de a cuerdo a su estado 

físic o tie n e n q ue e st ar suj e t as a c opr op i edad e n t r e c o­

linclant e s. -

2) Co s a s COOUllas p or v oluntJd d e l o s c opr op iet ~rio s 

s on a qu e ll a s q ue n a tur a l oent e n o s on do us o c ODún ni 

n e c e s aria s a l a exist encia , seguridad o c ons erva ción del 

edificio , per o se vue lve n de p r op i edad c ooún por a cuer-
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do de l os copr op i et ari0s . La Ley en este sentiC0 es ag 

plia y dd f ncultad a l os c onduefios para que d i s pongan -

v ol unt o.rianent e . - Lo. (lec isión deb erá. ac ordarse , con nás 

de l os dos t ercios de v otos de l os ~ s ist ent es cuando h a 

ya quorQu , que r epr esenten l ns tres cu art o.s partes de l 

v a l or de l ec.ificio , s egún l o d ispone e l 1:..rt. 32 de l a -

Leyc-

El pr op i e t ario únic o de l a edificac i ón a l ot orgar -

l a escritura de c onstituc i ón de lregi nen, t endrá t anb ién 

l a f a cultad .Q que se r efier e e l ;~rt. 8 0-

C) DETERlV1n,L~CION DEL DERECHO DE Cl\.D~·~ PROPIETARIO SOBRE 

L.L· .. S COS:~S COMUNES.- En .1 0. escritur n de c onstitución -

del rég i nen deb e declar \ rs e e l v al or de cada p i so o 0.­

part ~nie nt o en r e l nc i 6n c on e l v a l or t ot a l de l inmu~-­

ble; e s e v al or puede s or nodificQdo po sterior oor te por 

l os copr opi etarios, l o que r e s ulta de inter pranr arnó­

nic aDente 01 lit er a l d ) de l ~rt . 3 y e l ~rt. 10 de l a 

Ley o Los v a l or es de que aquí se hab l a s e h an de ex 

pr e s ar abstrQctanente , por e j empl o en porcent a jes o frac 

c i ones.-

Se ex i ge que l a de c i s i ón de l os copr opi et ar i os s e 

t one por unanimidad de v ot os; en c as o de no h ab or a--­

cuerdo s e acudir á a l a tas aci6n p or perito nonbrado -­

por ellos Disnos o por e l Ju e z a s olicit ud de l os c on­

d ueñ os; no b a s t a p ue s l a mnyoría de v ot os, dada l a i o-

-- -------- --- -
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port a ncia qu e r evis t e l a r evnl or ac i ón de l a s pr opieda­

des ~ por sus e f e ctos .-

La fij a ción de l v a l or de c ada unidad e s l a bas e p~ 

r a de t e r o ina r e l de r e cho ~e cada prop i etar i o sobr e 

l as c o s a s cODunes , e l cua l GS pr opor c ion ~l a l de l p i­

s o o apart o.r.li ento , re donde so deduce que son dos l os -

v a l or e s qu e se h a n de ostablecer, e l prioer o e s e l de 

c ada unidad on r e l a ción c on t odo e l inn ueble, e l s eguQ 

do es e l val or de l der ech o de c ma p r op i e tJrio según -

e l ele su unidad . Tamb i é n sirve ele b a s e p a r a e stnble-­

cer l ~ cu ota c on q uo s o c ontribuirá al pago de l as 0 -­

bliga cion e s c omunes . Son e j eo1"ü os ele c a s o s de aplica ­

ción de l v a l or de l a s pr op i edades : e l apor t e .a l os -­

gasto s c oounes o de r e construcción, ;~r ts. 26 l etrél b) 

y 39 de l o. Ley, l a partición de l t err e n o o de l produc­

t o de l a v e nta cuo.n do se ext ingue l a propiedad horiz on 

t ~l por destrucción de l odificio , o e l c obro de l os s e 

guros a l ocurrir un siniestro .-

Al Elodific :lrs G l os vo.l or os de l a s unidades se p r o­

d uc en v~rios e f e ct os: 1) c onsecuenc~a inoedi a t a es que 

s e Dodificnn l as cuat ~s de c ado. titular sobr e l o s bie ­

n es c OGunes , t J nt o r e s pecto n der e chos CODO a obligaciQ 

n e s. 2) En c ~s o de n uoent a r el v a l or do un p iso o apa~ 

t aoi e nt o s e d isminuye n ocesariaDonte e l v a l or do otr o , 

en términos d e porc ent a j e s o fr a cciones , e s decir, hay 

""~" 
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a uoent o de l a p orción de un titular y d i sninución de 1~ 

de otro~ En r e l a ción con l a segunda c ons e cuenc~ ~ se 

presenta un problena : e l prop i etario cuya unidad r es ul­

ta auoontada en su val or, ¿a qué titulo adquiere su po~ 

c i ón y por cuál modo de adquirir? Se ac l a r ará e l pro-­

b l eDo. c on un ejeoplo: h ay en un edificio de v arios pi-­

sos tr es npnrt aoi entos , e l núnero un o con un valor de l 

20%, el núoer o dos c on e l v a l or de l 15% y e l nÚDero tres 

con un vQl or del 10%, e l rosto de l a edific a c i ón perte­

n ece a otr ns personas; e l padro es d uofio del primero y 

sus hijos r espoct ivaoent o de l os otros dos; por a cuerdo 

unán i oo de t odos l os c opr opietarios so r educe e l valor 

del apartaoiento núoer o uno a l lryfo y s e a uoe nta on un 

5% c~da uno de l os otr o s dos, r esult a ndo l os v a l or e s del 

2ryfo y e l 15%. Se pregunta ¿ los hij os pr OI) i e t il.rios de 

l os apartaoi ent os dos y tr es a qUG titulo adquieren e l 

5% de su prop i edad y por cuál oodo de adquir ir?-

En e l e jeD~lo propuost o buba traspa so de dODinio , 

siondo l a liber~li~ad justificac i ón suficiente del c aD 

bio de v a l or , y Cl que e l ltrt. 10 es aI1plio y no exige -

otro requisit o aparte do l a unan i o idad para hac er l a DO 

dific ~ci6n; hnbri~ en e l f on~ o una tr nd ición ya que -­

l os copr op iet ~rios c onsient en , e l uno en desprenderse 

do parte de su dorecho y 01 otro en adquirirlo . Tal­

tr ad i ción aplic J.ndo l as r egl 1. s generales do l Cód i go Cl 

vil, so harQ on un instrunent o público en qu e 01 c oprQ 



p i eto.rio . tr a.do nt e expre s e verificar l 3. y el o.dquirente -

aceptarla , relacion6naoso en l a e scritura el Rcuerao u­

~ánine de l os c onaueños; e l i nstruDento se pres Gnto.rá -

a l Re g i stro de l a PropieQad Ra. í z para su inscr i pc ión, -

c onf orme e l Art. 5 de l o. LeY e-

* * * * * * * * * * 



C::..PITULO 111 

LIMrI~l\.CIONES J>.L DERECHO DE GOCE EN LOS 
-----_.--~. --~~~--------------------------

EDIFICIOS POR PISOS Y L\Pil.RT.AMIENTOS 

, 

En e l c npítulo 111 de l e. Ley en estud i o s e inponen 

linit ncione s n l os titul~r os QO b i enes suj e t os a l régi 

men horizont nl~ t ant o en l o r e l ntivo a l us o , CODO en -

l o r e f er ent e n innovacione s, nodific acione s o r epar n--

cione s de l os bien e s en c onunid8.cl. Al n isno tie:o.po se 

or denan s nncione s par a l o s infr ~. ct or o s de L 1. s pr ohibi-

cion es.-

A) PROHIBICIONES A LOS DUEÑOS O Hl·~BIT.ADORES DE k'ISOS 

O ;.cPART;\.MIENTOS.- En e l iüt. 12 de lo. Ley de JPropio-

dad Innobili2ria por Pisos y Apnrtani ontos s e enune--

r ~n pr ohibiciones pnra l os propiet arios de Pisos y a--

p TI't c.ni onto s y par '} quion e s l os h ::lbiten 3. cu nlquier ti 
tulo ~ y o.. S 01. QI'r on(~ani cnt o , r1er e cho r eal do h :J.bitación, 

usufruct o , otc.-

Tal es linit nciones, e n, genor al, tiunen por obj e t o 

pr ocur ar l a c onvivoncia pacífica entro l e s nor adores -

que a s e gur e 01 d isfrut e de lE b i enes.-

Seg6n l o. r edacción du l o. d isposición, p ar ecier a 

que s e refiere sol o o.. c on s truccion es destinadas a habi 

tación~ pero s0g6n s o ha es t ab l ocid0 ant erior nent e I n 

L8y e s aplic .::1.bl e 3. t O (~ /) Gé ner o do edificios.-
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Las liIJit ,'-',ciQn Gs de l ,) s litor éü es o.. y b tionen r e-

1 ~c i6h c on e l destino y uso de l a propi edad; l as de l os 

literal es c y d tienden a pr oteger l ~ s eguridad do l os 

IJor 'l.c1or e s y de l o. f abrica c i 6n; ·l a s c ont enido.s en l os -

lit er a l es e y f tien en r e l nc i 6n c on l a d i sponibilido.d 

o a t eria l de l edificio , y l Q 61tioa , c ont en i da en e l li 

t er Ql g , es una lioitac i ón a l a d i sponibilidnd juríd i-

c c\. de c 8rla p i s o o apo.r t 8.Di ento .-

a ) En este liter a l se i nponen dos prohibiciones , l a 

pr i ne r o. c cms i ste en i c)odir 01 no.l us o de l p i s o ·' apar-

t ani ento , ded i c1.ndo l o a ob j e t os c ontr ::..riQs a l a oor a l o 

o. l as buena s c ostuIJbres, y l a s egunda , en c 8.nb i ar e l de§. 

tine de c .:,.cla unic1o.c1 , p ue s eso. es atribuci6n de l o. asonblea 

de coprop i ot arios , según l os Árts . 27 y 26 l etro. a de 

l a Ley. Se ve cl~r Quente qu e son dos c onc ept os d ifer en 

t es e l us o de l pis o o apart Clni~nto y e l destino de l os 

n i snos . -

CODO ef oc t o de l a prinera prohibic i 6n, en una f o.--

bricQc i ón c1e stino.cla a c onercic no s e poclría c1ed ic :l.r uno 

de l os apnr t Clui ent os a l a oxplot a ci6n de juogo s pr ohibi 

~o s, Y CODO consecu enc i a de l o. s e gunda ~ on un edificio 

1 d ' ~ . . :¡ ;:¡' , t 1 re. 1C aQ O o. V1Vlen~a n o se POl~ lQ lns n Cl r un c abar e t 

o uno. j oyer ía ~ porque so c [mbio.ría e l destino do l os -

bienes .-

Est as lio itacionos tienden o. proteger l a Doralidad 
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y bue nas c ostunbr es entr0 l e s pr op i ot 'lrios o hnbitado-

r os , as í c ono a evi t 3.r e l c aobio de rlestino que p ucl i e-

r a result 3.r perjudicial p ar a l os misoos o-

Se puede p l a nt oar 01 C'lSO en qu e uno. persona ade-­

más de h abit3.r 01 ino uobl e , es t able zc o. en su apartaDie~ 

t o un s3.l6n ~e b cll e zn o un buf ete~ ¿podria n l os coprQ 

piet ~rio s r oclaoar contra e l dueño de l apartao i ent o y 

obligarlo a cerrar su t aller u oficin a? Según apar e ce 

r odact ada l o. clisp os ici6n , l os copr op i etarios podrian -

r eclnDnr a l infrGctor, p ue s hn Dodificado e l destino 

do l edificio , declic~ndol o a un obj e t o difer ent e de l --

que s o l e hn s oñal~do .-

b) Esto liter a l ~ro~ibe perturbar de cua lquier Dodo 

l a tr nnquilidn~ de l os v ocinos.-

El c onc epto tr o.nquilic1 .~d es o uy elástico e :iopr eciso 

y ge nor nl uente de~Gnde de lmso que se exnoine . Conforme 

l as pr ohibicion os est 'J..blecidD:'3 <l.q ui, un pr op i etnrio de -

p iso o apartaoi ent o dost in ~do a hnbitnc i ón u oficinas , 

ropu ede ubic ~r en 61 adeD~s~ un t ~ller de car p interia o 

zapnteria, per o probabler.J.8nt e s i serio. p osible en uno -

destinado a c ODercios o i ndustrias.-

c) Se pr ohibe o. l os ho.bitadores o prop i et arios de 

p i sos o apnrt nDi ent os l o. t enencin en e L ino uCJble de ob 

j e t os en gener .'"'. l que pued:l.n lxmer en poligr o tanto e l 

edificio CODO l a s nlud de l os Dcrn~or es , nsi CODO 1 3. de 
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cu~nt o a l a prohibic i ón, pues c ompr endo obj etos de cual 

guier n~tur al e za que fu er on , y no s ol o aq uellos que 

per jud i quen l os bienes , sino t ;.¡nl;ión l os (~ue puedan p~ 

n erlos on poligr o ~ Por e j enplo n o s 8ría pernitido que 

uno (l e l os pr op i et ,'1rios tuvier ~ una vonta de 88.t erias 

inflnnable s c ono el gas, pnr:'l conS UElO de l os denéÍs con 

c1.ueBos , a pe s ar de qu e fu er an n oc esarias par a 01 c onsy 

no c1oné stico ; t enerl :1s en cantid".d r e gül,ar r esulta peli 

gr os o t ant0 par a l a construcci6n c omo par a l os Dorado­

r es; o t enor D'l.qu in élJ'ia pesnda qu e amenac e fr nc turnr -

l os p isos o t Gchos.-

d) A l os h abitantes de p isos o apnrt ani ent os, s ean 

propietarios o n o , se l es pr ohibe e l ojercicio de act i 

vid2des que cooprono t nn l a segur i dad de l a fabric ~ci6n, 

e s dec ir, que originen rie s go o daBo par a la solidez y 

firDez a do l n c onstrucci6n:; p or e j enpl o t ener un l abo­

r a t orio de experiDent os guío icms , r OD.lizar tr ab nj os de 

pirot ecnia u otr ') s sinil o.r 8s 0-

Tant o es t e nuoer a l c oo~ e l anterior pr otegen l a S8-

guridad de l edifici~ poro e l liter a l c s e r ufi or e a 1 :1 

t enencia de objet os perjudici~ l as y e l literal d , a l a s 

activid~de s de l os D~r ndor os o prop i ot nrios.-

e ) No pue~en c onstruirs e u&s p isos s obre l os y a -­

exist ent e s por l os dueños de l a s unidado s que se encuen 
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tr en en el últiuo; p ara poder h ac erlo s e necesita e l -

c ons entiuient o de l os denis c ond uefic s de l inuueble , -­

quien e s l o p ueden ot or óétr por I1a.y orín. c onfor Ile e 1 :~rt. 

32 de la Ley. Esta e s una lin itnción a l a disponibili_ 

dn.d r.wt eria.l de l os titular es, que ti ene su fundanento 

en que a l c onstruir s e est nría disponiendo de l a techug 

br e , qu e es bi en c on ún, y adeoás evit ar abusos de p ar­

te de l os pr op i e t nrios que a l e l ev ar construcciones PQ 

drían perjud icar l ét s olidG Z de l ecl ificio , o r osultar -

c ontr astantes c on l a s líneas arquit ectónic as de la ed i 

fic 3.ción.-

f) Los propi e t a.rios de l a plrmt3. b a j a t anp oc o pu e­

den h acer exc av .c:.cione s o c onstruccione s o anpliar l a s 

y~ existente s, p ue s c on 0110 estaría n disponiendo sin­

gul ar Ilent e do un bion c onún y perjudicando l a s olidez 

de l a f abric nción.-

'T anbi6n es una lin i t ación a l o. r'_ isponibilidac~ nate 

riál c:'e l os pr op iet :~ri c s, p Gr o inc1ispüllsable p .:::.r 2 garag, 

ti.za:r l a dur ación dG l Gc1ificio y por c onsiguiente l a de 

l.os de.r echos que s obr e 81 r ec :.l. i g::m.-

Pud i era pr e s ent ar s e Gl ca s o en qu e un pr opiotario 

de p is o e ap C'..rt 3ui ént o quisiera h ac er obr as nU 0v a s en 

e l sU Gl e , por e j enpl o aupliar un s ót o.no ; C OE10 s e tr o. 

t o. d e Dodific o.ción Gn c o s ~s con une s deb er á obt ener e l 

c ons ent i n i ento de l e s ~rop iet ario s dG l edificio y l a -
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o.pr ob ::Jción de l a Dirección Gener J. l de Urb ~nisDo y .ú.r­

quitecturG , CODO s e or dena en 8+ ~rto 14 de l o. LeYf p~ 

r o n o por eso s e vu u ent ender que l os prop i et orios 

qu edan obligados R costear l os gust os de l R c onst~uc-­

ci6n, o. Denos que fu er a par a pr ov echo de t odos; pu eden 

~utoriz élr ,':ü inter eso.do pGr 2. que el pugue l os g'"'...s t oso-

g) Un e(lific i o suj )t o ",1 r6giDen de propiec1c:1.'~ hori 

zont al puede s er usegur 2dc.' c ontr :l. cualquier riesgo , pe 

r o cu nndo s e tr 3t e de segur o c ontr o. inc end i o s ol o s e -

perDite un seguro gener ~l; n o s e p uede por ende o.s egu­

r nr o r co.s ogur nr p 2r po.rt es.-

El legislu~or l o que tr at 6 de evit ar c on tal disP2 

s ici~n fuer on act os de Dala f e que pudiera n perju~ic o.r 

o. l os d uefios que no tuvieren asegurado s o re o.s egurados 

sus bienes.-

B) SANCION EN C.L\.SO DE VIOL~· .. CION ;;. LAS LIMIT11.CIONES AN 

TERIORES .- ~l ocurrir un n infracción él ulguna de l a s 

pr ohibicione s c ont enidLls en e l j;.rt. 12 de 1:1. Ley, esto. 

c onc ede ncci6n a l a ~rs ono. perjud icada p ar a qu e ponga 

e l hecho en c onociDi ent o de l Juez d e l o Civil r espocti 

v o . Si se c ODpr ob are ~a viol aci6n, s e or den nr6 : :1. cesa 

ción de l os Gct us y s e i Dpondr6. nl culpable l a rJUlt él -

que or de n r-:t e l }l.rt o 13 ele 1 .::1. ni s n :l. , élc18Dás de r e sponder 

por l os dafios y perjuicios ec ns i ono.dos.-

En est o. rl i sposici6n (.:l.rt o 13) s e (l ic e t extU 8.1oente: 
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"La infra cción d e cua l e squier a de l as prohibicion e s c oQ. 

t enidas en l o s ar tículo s que nnt e c eden ll 
••• Real nent e 

s ól o s e imponen prohibicion e s dentr o d el nisno CapítUlo 

111, en el Art. 12, y e n e l fina l de l Art. 9 que es de 

otro Capítulo , a l p r ohibir l a e n a j e n ación de un bien -

común s epar adan e nte del piso o apartanient o a qu e acce 

dan; p e r o e n est e c aso l a s a nción corr e s pond i e nt e es -

l a nulidad de l 0Ct O juríd ico , c ono se de j a d icho c on 

ant erioridad ; sin emb argo c omo e l ~rt~ 13 e s general 

p ar a l a s pr ohib icion e s de l o s artículos a nt erior e s, p~ 

dría supon er s e q ue ab arc a a ún a l as de l o s Capítulos 

1 y 11 d e l a Ley ; per o cu ~ndo l a s l eyes, en ge n er a l, 

tienen d isposicion e s CODO l a d e l Art. 13 s e r efi eren a 

l o s inned i ~t o s ant erior e s del mis mo Capítulo o Sección 

y cu~ndo quie r e n incluir otr o s l o d ice n expr e s ament e ; 

p or c onsiguie nt e n o s e aplic3. al il.rt. 9 L 1 s anción d el 

.Art. 13, sino s ol o a l a viol ación ,1e l ¡~rt. 12. Prob a­

bl emente l a r edacción d e l Art. 13ffi c ons e cu encia d e un 

lap sus de l l egi s l ndor.-

La a c c i ón de denuncia de l a s infr a ccion es al Árt. 

12 l a conc ede l a Ley a l perjud ic ~do y si fu er e t odo e l 

inn uebl e o t odo s l o s c opr op i e t arios , s er á e l adninis-­

tr ador quien l a debe e j erc er por ostar dentr o d e sus ~ 

tribucion e s c onfor me e l Arto 33 l e tr a e d e l a Ley. Al 

h~blar de perjud icado n o s ol o s e c onpr e nde e l c a s o en 

q ue h ay a s ufrido perjuicio , sino t ~Dbién cua ndo h a y a -
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riesgo o peligro de a lgún daño.-

Pero h 8.y que t on.ar en cuenta otr a s circunstancias; 

en c aso de comet er otra infracción a l Axt. 12, la Ley 

ha castigado de maner a diferente a l propietario que o­

cupa o h abita su apartaniento y a l que a cualquier tí­

tulo lo ocupa o habit a ; entendiéndos e por propietario 

ocupante a l dueño de un piso o apart aniento no destina 

do 8. vivienda.-

En el priner c a s o l a sanción a la infracción es la 

duplicidad de la nulta, siendo el líDite hasta diez ve 

ces su v a l or, s egún el número de r oincidencia s coneti­

das. Según ap arece en l a Ley, l a r e incidencia consis­

te en volver a infringir l a s prohibiciones l egales, ya 

s ea r epitiendo e l Disno a cto o ejecutando uno diferente. 

En el s egundo ca s o , o sea cuando el infractor no es 

propietario y r e incid i er e en l a viol ación, el Juez, a -

s olicitud del perjudic ado o del adDinistrador, lo lanza 

rá según l os tr amit e s or de nados en e l Art. 44 de la Ley 

de Inquilin.qt o , en virtud de lo or donado en el Art. 13 

inc. 20 . de la Ley.-

En l os dos casos e l infractor r e sponderá de l os da-o 

ños y perjuicios a que hubiere lugar.-

C) INNOVACION, MODIFICAC ION y REPIilll~CION DE COSAS COMU 

NES.- Los conc ept os de innovación, nod ificación y rep~ 

ración del edificio se hcm ind icado en la prinera parte 
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de esta t e sis, p or l o que hue lga r epetirlos.-

La Ley h a r egulado e n f orma diferente esta clase 

de operaciones, s egún s e r ealicen en c os a s c omunes g~ 

n e r a les o en c os a s comunes e speci~l e so Cuando fuere ne 

cesario h acerlas e n c os as c onune s g2nerales o en el ex 

terior del edificio , de acuerdo c on e l l~t. 14 de l a -

Ley, son n e cesarios tres r e quisitos: 1) que l a innova­

ción, modificación o reparación t e n ga por ob jeto e l m~ 

j or aprove chamiento d e l Dismo, 2) q ue las obrQs s ean -

c onsentidas por l o s copropietarios , según la may oría -

de l Lrt. 32, y ~ qu e s ean aprobadas por l a Dirección -

Gener a l de UrbanisDo y Arquit e ctur a .-

Cua ndo l os tra b a j o s sOdn necesar i os en bienes c onu 

n e s especiales, o s ea on l o s pertene cientes a dos colin 

dante s, el únic o requi s ito exgi db os e l c ons entimiento 

de anb os y CODO c onsecue ncia del qcue r do , obliga t oria 

o ent e re t omarnn l a s med i das t e ndient e s a evitar perjui 

cia s a l otr o c opropiet ~rio , y en c ~ s o de n o poderse e­

vitar, e l pe r d i do so podrn acudir dI Juez para que por 

peritos se fij e un a justn indemniz nción. Todo c onf or­

ne l o or denado e n e l :~t. 15 de la Ley.-

En anb os c a s os si s e negar e el c ons entimie nt o de -

l o s otro s c ondu efios , l a Le y en e l Art. 17 c oncede a 6s 

t os, una acción de r e cl amación c ontr 2 las obra s y el -

Jue z en tal c a s o , c onfirma r á , modificar~ o de j ar~ sin 
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efecto el acuerclo impugnado , rogún fu ere de derecho , y 

en c onsecu~ncia l as obr as s e c ontinuarán s e moclifica­

rán o se demolerán, r espectivamente . El fundamento -

de la acción de reclamación es gUGr dar l os intereses 

de l os condueños, contr a abusos qu e puedan coneter -­

los demás, al acorclar traba j os que p uedan ocasionar -

perjuicioso-

Las innovaciones, modificaciones o r epar aciones se 

deben hac er según fu eren ac ordadas, porque al exc ede~ 

s e en su e j ecución y oc asionar daño él los otr os conc1 ue 

ños, éstos pueden acudir a l Juez c onpetente reclamando 

indemnización por l os daños y perjuicios sufridos, se­

gún s e dispone en e l Art. 16 de l a Ley, obteniendo t am 

bién l a suspensión de los tr abaj os. 

En el r eglamento de c opr opi edad t ambién pueden re­

gularse limitaciones al us o de l os pisos o . apartamien­

tos o a l de stino de l os mismos y sus disposiciones son 

obligat orias par a l os c opr opietarios y sus sucesores.-

* * * * * * * * * * 
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CAPITULO IV 

OBLI Gll.C IONES ENTRE LOS PROPIETARIOS 

En este Cap ítulo l a Leym regul :.(10 las obligaciones 

de los propietarios en relación con l os bienes CODunes 

generales y especiales y con los bienes exclusivos, a­

sí como situaciones particulares que pueden presentar­

se en el cobro y pago de las expensas CODunes.-

A) OBLIGACIONES REL;~TIV;iS A BIENES COMUNES.- Los pro­

pietarios ne pisos o apartamientos ti enen a su cargo -

los gast os de administr ación, innovación y reparación 

de los bienes CODunes generales, en proporción al va-­

lor de sus ,respectiva s unidades; l os pagos los harán 

por cuota s o de la manera señalada en el reglamento de 

copropiedad .-

Pero nuestra Ley de Propiedad InDobiliaria por Pi­

sos y Apart aElientos en s u l;.rt. 18 Inc. lo. es anplia en 

este sentido y pernite Q los titular e s qu e pacten el 

p ~go de l a s cu ot as, y a no en proporción al va lor de su 

unidad, sino atendiendo a cU Alquier ntro criterio , por 

ejeoplo a la Dayor o DGnOr utilidad reportada por la -

persona en el us o de las cosas c ODunes, de acuerdo a 

las corrient8s oodernns s obre l a oat oria. Por ejeoplo 

el propietario de biene s en l a planta baja podrá contri 

buir en Denor proporción a l a r epar ación del ascensor 
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o del techo , que l os propiet arios de l piso de arr iba , 

a unque e l apart ami ento de l pr i mer o t enga Dayor v~lor 

que l os de l os segundos.-

ConforI:le l o. dispos ición citado. c abe t '1mbién l a P2, 

sibilidad de pactar en f orDa d istinto. al pago de l os 

gastos c omunes y e l de l os gas t os de administr ac i ón , 

que otr as l egislaciones, como l a fr nncesa ~e 1965, r~ 

gulan de Danera expresa, as í: a l os gastos c onunes, es 

decir a l os de c onservación y repar ac i ón de s ervicios 

y equipos c omunes , c ontribuyen l os dueños en función -

de la utilidad , y a l os gastos de adninistr ación , o -­

seq a l os de conservación y nant enimi ento de l as par-­

t es c omunes, contribuyen l os d ueños en proporción a l -

v a l or de c ada piso o apartani ento .-

Puecle afirm.arse que el sistena francés actua l ele -

pago de gastos c onunes es cl ~r o y r eporta s ~ gur idad o. 

l os propietarios, evitando c onflictos qu e pudieran su~ 

s ir en torno a l probl ena; pero e l sistena s a lvador eño 

ofr ece gran .'l.nplitud y da libert o.c. a los cond ueños pa­

r a ~e pacten l o que n&s l es convenga , est ando as egura­

dos los derechos según l as cláusulas r espectiv as.-

Según e l Ji.rt. 18 ine. 2 0 . de l a Ley , dentr o de l as 

c arga s c onunes están l os i npuestos fisc a les y TIunicipQ. 

l es que gr avar en t odo e l inn uebl e , l os cu a l es s e paga­

r án en proporción al valor de l as pr op iedades , no per-
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tlitióndose en este C<l.S C el pacto c ontrario. El Art. -

20 Inc. 2 0 . impone a cada dueño de unidades el pago de 

los inpuestos, tasas y deoás contribuciones que grav~ 

ren su prop~edad. Se a~vierte que en los inouebles sy 

jetos al r6gitlen de propiedad h oriz ontal hay dos cla­

ses de inpuestos, unos que recaen sobre la t otalidad 

del edificio y otros sobre cada piso o apartatliento; 

para este efecto l as unidades so valu~rán ind ividual­

tlente "cooputándose ll
, o sea tooándose en cuenta en el 

valúo la parte proporcional indivis a sobre cosas o 

partos COtlunes.-

La experiencia de otros países aconseja como más 

conveniente el sisteoa que c onsider e ÚniC <l.Dente los im 

puestos generales sobre el inoueble , haciendo desapa­

recer los i np ues t os y deoás contribuciones particula­

res. Subsistirán las tasas, pero ello es debido él. que 

reportan un serwicio individual que puede aunontnr o 

disninuir • Tanbién quedarían vigent e s los iQPuestos -

s obre enajenaciones o grRváLlenes de l os pisos o apartQ 

nientos sobre l os cU 21es n<l.dn se d i spone especialnente 

en la Ley de Propiednd Inoobilinria por Pis os y Apnrt~ 

nientos ni en las leyes fiscales.-

El citado L.rt. 18 en su Inc. 2 0 . considera cono .... -

gnstos conunes los pagos de las priuns de s eguros, las 

cU 31es, al igual que los inpuestos están a c .:1rgo de to 
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dos l o s copropie t ario s en proporción a l v a l or de sus 

unidades s P or supuesto que l o s seguro s de que a quí ' ­

se tr a ta s on los que tienen por obj e t o l a totalidad 

del edificio, pues l os qu e rec a iga n sobre c ada piso o 

apartaoiento son de cuenta de c ada titular, sin perjui 

cio de lo dispuesto en el Art. 12 l e tra g.-

La obligacióv de pagar las prioas se tr ansfiere a 

quien ndquiera e l fLooinio sobre un p iso o apart8.Diento 

a cualquier título, a ún las prioas que estuvieren ins~ 

luta s a l a fecha de adquisición ( hrt. 19). Esta es u­

n a consecuencia jurídica especial del contr a t o de seg~ 

r o ; la obligación de pagar la prioo. corresponde al -

que contrató el seguro , en principio , pero excepcional 

oente, cuando el bien asegurado c anb ia de titular, l os 

derechos que t e nía el antiguo dueño pasan al adquiren­

te, a sí CODO la obligación de pagar las prinGs. En-­

nuestro Código de CODercio en el Art. 354 Inc. lo. se 

establece que n o se a nul ará e l s eguro contra incendio 

por traspa so del objeto asegurado, si éste fu ere inoue 

ble. Fuera de esta disposici6n ning una otra se r efiere 

al caso de tr a spaso del objeto asegurado, r a zón por la 

cua l aparece regulado e n e l Art. 19 de l a Ley e n estu­

dio.-

B) OBLIGACIONES REL~~TIV~iS l."). BIENES COMUNES ESPECILLES 

y A BIENES EXCLUSIVOS .- Los gast os de oanteniniento 
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n e cesarios a los biene s cooune s e spe ciales, es de cir a 

l o s bienes que pert e n e cen en c onún a l os propiet arios 

de ~artanient o s de un nisno pis o , s on de cuenta de los 

r e spectivos titular e s. La Ley en s u Art. 21 Inc. lo. 

n o h a det erninado l a f or na de c ontrib uir a e ll os, paro 

siguiendo l a s r e gla s ge n e r a l e s, a f a lta de e stipula--­

ción, s e d ivid ir&n s ~~ún e l v a l or de c a d a uni~ad . Lo 

n á s pr obable e s que t odo s l o s apart "~1Íento de l a Disna 

plant a t en gan idéntico v a l or, p er o p odrían s er d ife r e n 

tes; e ste e s un c a s o e n q ue c obra utilidad l ~ fij ación 

de l o s c ontribuciones c onforne e l v o. l c r del apartaoieg, 

t Oe-

Los prop i e t arios de unidad e s contig ua s e n s entido 

v ertica l u h orizont a l, a c onsecu encia de s e r c ondóni-­

n o s d e las p aredes ~ivis orias, e stán obligado s a c os-­

t ear los gast o s d e o ant enin i ent o o r eparación de l a o­

bra gruesa de l o s t e cho s o p iso s y de l a s p ar edes d ivi 

soria s. Ta l e s gastos s on e n p r opor c i ón a sus d er e chos. 

Los du e fios exclusivos de unidade s e n p r op i edad h ori 

z ont€}l, deb e n c ostear l os g ast os de c ons erv,'}ción de -­

l a s c o s a s priv~das, por e jeopl o l a obr a livia n a de l os 

sue l os, puert as , v e nt a n a s, e tc. y en gen e r a l, t odo aq u~ 

110 qu e s ea de su uso exclusivo , y a q ue bie n p uede t e ­

n e r par a su us o particular un b i en de prop i edad común, 

q ue por v oluntad de l o s c oprop i e t 'i.ri os s e l o h ay a n c on 
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ced ino , por ejemplo e l us o exclusivo de un sótano.-

TaGbién pagará CODO s e dijo antes , los impuestos, 

t a sas y deD~s c ontribuciones que af ec ten su unidan , p~ 

ro. lo cua l se valuará c ada pr op i edad individualmente 

tomándos e en cuent a la parte propnrcional s obre bie--

nes c OTIun es, t ·::ü es e l signific ado de l término 11 c onpu 

tar ll usado en l a disposición. Estas obligaciones pa-

san ~ las personas que a cu alquier título adquieran -

l os pisos e apartanientos.-

C) RESPONSLBILID1\.D DEL PIlGO DE LAS EXPENSAS COMUNES.-

La responsabilidad por las expensas c omunes está ')r o 1: _ 

tegida en la Ley en el Art. 22 al e stablecer que aún 

en el caso en que el pr opiet ario~ renuncia a l us o de -

l as c osas c omunes , c ontinúa obligado a contribuir; no 

s e liborq por l a r enuncia . Según est a disposición e l 

d ueño de un apartanient c> en l a plnnt n. b nj a no podría 

excusarse de contribuir a la r epar nc ión del a scens or 

o de l a s escal er a s porque r enuncie a su us o , ya que -

él no nec es ita subir por ell os par a go zar de su propi~ 

dad;· es decir, que e l e jercicio de l derecho de renun 

cia no tiene car ácter liberatorio de obligacione s y la 

Ley al negarle e s e efecto l o que pr e tende- no es negar 

la r enuncia , sino evitar que un propietario t enga l a 

posibilidad de liber arse del r ago ele las e:xperrs.as: c om.~ 

nes. Segun l o antoricr una persona podría r enunciar -
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al us o de al g una s cosas c onunes, per ,) siempr e quedaría 

obli5ada a l p a go de l os gas t os que r equier an t a l e s cQ 

s a s, sin n inguna r eba j a , except o qU 8 por poca utilidad 

s e l e c onc eda confor oe l o per o i t e e l l~rt. 18 , per o en 

t a l c as o y con e s e obj e t o no nec es i tn r enunci ar.-

Lo que s e pr e t ende c on este ar t í cul o es gar antizar 

e l pago de l a s oblig~ciones c omunes pqr a l a subs ist en­

cia o isDa (le l a pr opi eG,ad y adeoás equilibr nr l os gas­

t os entr e l os c opr op i e t arios.-

Las obligaciones t nnt o CODune s CCJDO partic ul o.re s -

de c ,'1da p i s o o apartarlient o s or/obli5ac i ones r eal es, e s 

decir, q ue es t án a c ar go de l pr opict ~r io de l a c os a 

p or e l s ol o h echo de s erlo ; de t nl oaner a que si h ay -

tr a spas o de l doni n i o de l p iso o apartao i ento , e l s uce­

s or, sin ne cesidad de pacto o declaración a l guna , s er á 

e l obligad o a c os t ear l os gast os exc l us ivos y cODune s, 

t ant o l os f uturos c ooo l os dev engndos ant e s de ~ u nd-­

quisición.-

Lo ant erior es aplicac i ón de l as r egl as gener a l es 

s obre tr ~spaso de oblig '1ciones r eal es; es 01 c ontenido 

pasivo de l der e cho de ~ Qninio . En 0tr a s l egi s l acion es 

e s as r egl a s Ge ner a l e s sufr en exc epción en oat eria de -

pr op i edad h ori zont al, p ue s a unque h 'J.ya tr a s pas o de bi.§. 

ne s privado s l a s obligac i ones c omunes que s e ade uden -

q uedan a c (l.r go de l ant eces0r aunque de j e .le pert ene c e!:,. 

t. 
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l e e l p iso o aparta.I1iénto, t a l CODO se c onsigna. en e l 

Inc. 2 0 . del Art. 5 de l a. Ley No . 6071 de Chile (Regu 

l a l a prop i edad h orizontal).-

También hay l egislac i on e s en qu e se estab l ece c omo 

obligo.ción r eal ,l a de las c o.r gas CODunes y ést a~s e -­

tr 2spasan a l nuev o d ueño , a unque haya.n sido devengadas 

antes de su adquisición, gozando e l crédito de ciertos 

privilegi os, c ono sucede en l a Ley 13,512 de i',.rgemn a. 

en su "'~rt. 17.-

La l ey salv~doreña hada d ice r e specto a l ab~ndono 

de l p iso o apartami ento en cuanto e st e ~echo tiene 

r e l ev ancia para liberarse de l pago de l :::ts c o.r gas c onu 

nes; por r egl a general e l de udor de una obligación -

r eal puedo liber ars e de ella ab G.nd onando l a c osa, de 

t a. l caner a que a l ab~ndonar una pr op i ed:::td sujeta a.l -

r 6gi nen h orizont a l se ent i enden ab nndon:::tdos t anto l os 

der echos CODO l a s obligaciones s obr e bienes comune s. 

En a l gunas l eyes CODO l a o.rgontina , e n e l 11.rt . 8 Inc o 

últino de l a Ley 13,512, se da un ef Gcto difer ent e a l 

abandon o , rl iciend o que n:,,(lio podr 5. liberar s e de c on-­

tribuir a l a s expens a.s CODunes ni p~ r enunci a de l uso 

y goc e de l os bienes o s ervicios c OI1unes, ni por ab an 

d ono de l p i so o apartaniento que l e pert e noc o o Esta 

r egulaci6n es clAr a y t erninnnt e y Gvita' que l os prQ 

piet :~rio s i ,rr espons able s ab o.ndon en sus biene s y r ec G.r -
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guen a l o s dem~s c on sus propias obligacion e s. Cono 

en nu estra legislación n0~a se ~ic e s obre el partic~ 

lar, se ha.de seguir l a s r e glas gener a l e s en materia 

de abandon o &-

Es oportuno hac~ not ar que s ería más c onvenie nte 

introducir en l a Ley de Prop i edad Innobiliaria por -

Pis os y ~partamient o s una disposición sinilar a la -

c onte nida e n e l In~. úl tino del l1.rt. 8 de l a Ley ---

13.512 de Argentina , que dé e f e ct ns d iferent es a l aban 

~ono para evitar posibles pr oblemas a l os c ondu efios 

de edificios e n pr op ie~ad h orizont a l; l a adición p o­

dría h a c e rse c omo inciso see;un~o de l Art. 22.-

La Ley em e l Art. 23 ha c oncedido f acult ad a cual 

quier titular de unidades e n el e~ ificio, de pagar la 

cu ot a por expens ~s c onune s que c orr e sponda a l o s dem&s 

propie t arios, subrog6n~oso en l os derechos de l a cree ­

dor primitivo.-

El crédito por expensas c onunes e s uno de l o s de 

4 a . cla s e a que se r e fier e e l Art. 2228 C. q ue n o gQ 

za de preferencia a l e;un a y s e pagar~ a prorrata c on l o s 

de igua l cl ~se que exist an c ontr n e l n isno de udor.-

La f ,:lC ul t ac1 del ~· .. rt. 23 h n sid ;) c once c1 i r'ta a l o s 

propiet arLJs (le p is os y apartani entos del n isElo edi­

ficio; est o s e deduce ~e l a lectur a de la d isposición 

aunque en é lla n o apar e zc a cla r amente , y aden&s p orque 
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e s la interpr et ación que esta acor de c on el ejercicio 

de l a f~cult ad en Denc i ón.-

La situación a que quisa referirse e l ~rt. 23 es 

aquella en que p or l n urgenci:l del gasto n o hay tietl­

po par a e s perar l a sesión de l os c ondueños que a ut ori 

c e h ac erlo , o t o.nb i én cu '.ndo e l adDinistr élc10r está au 

sente, en tales c ~s o s y en Duchos otr os siDilar es , uno 

eLe l os c ondueños puede perfectaDente pagar l os gnstos 

subrogándose luego en l os der echos de l acreedor priDi 

tivo . Es un o. nanera de facilitar l a satisfacción de 

l as nec esidade s c ooune s~ sin élcudir a t erc er RS pers o­

n ~ s que pue~~n dilatar oás 10B traoites.-

En l a Ley 13,512 de Ar gentina , en e l Inc. 30 " de l 

L.rt. 8 hay una disposición parec i da a l a de l Art. 23 

seg6n l a cu nl uno de l os pro pietarios en c~ s o de a u-­

senc i a del adninistr ~dor cu an~ o no nedie oposición de 

l os deoás, p odrá realizar l a s expensas nec esarias pa­

r a l a c onserv'-'.ción ele partes o bion e s c ODunes, y taD­

b i ón cuando l as rep 'lr acione s s ean ur gent e s y no s e 

puedan llenar l os reqüsit os de a ut orización de l os 

c ondueños, . en nob os c as os l os pr op i et arios o el propi~ 

t ario quopaga tiene derecho a r eeobols o .-

El li.rt. 23 h a sido r ecl..o.c t :1el 0 en f or Da DUy anplia 

CODO c ons ecuencia en t odo ca s o en e l que s e tr a te de 

gastos c onunes c ua l q uier a de l os propietarios pu od e -~ 
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pagarlos subr ogándo s e en l osffir e chos de l acr eedor . -

La amplitud de l a r edacción puede d ar lugar a inter­

pr et acion e s e q uivo c 8d~s de l a citada disposici6n , 

p or l o q ue r esult a ne c es aria una Dod ificación que a­

demás de c onservar su aDplitud, aclar e su s entido .-

El pr op i e t ario ~e c onf or oe e l 'Art. 23 h ay a pag~ 

do l a cuot a de otros c opr op i e t arios originada . p or -

gast os c ODun es, tie ne e l der echo de c obrar e j e cutiv~ 

mente su cr6d ito pr evios l os pr oc ed i mi ent os s eBa l a-­

do s en e l ,L'J>t. 24 de l a Ley. Los proc ed i rlient os s on 

dos: l OQ ) puede pr ot estar ant e not ario c ontr a C~ o - ' 

l os de udor e s l os docuI1ent os c on qu e c omprueb o l a exis 

t encia de su crédito , n otific nndo l e s al BisDO tieopo 

l a intención de c obr arl os judicia l I1ent e _ La pr ot es­

t a c onsist o en l a notific 3.ción h echa por e l not ar i o 

a l a p art e de udor a de l ~ exist encia de l a de uda , c on 

exhibición de do s clase s de do cuDontos: 1) c ertific a 

ción de l act n donde c onste l a autorizaci6n de l a a s aD 

blea d e pr op i et arios par a h ac er e l gast o y 2 ) los r e 

cibo s q ue cooprueb en e l pago .-

La pr ot est a y l a nntificación de l futur o r eclaDo 

judicia l s e h arnn por 'lct 8. n ot arial, (leb i endo fij ar 

e l n ot ario en e lla I n cu ot a c orr6s p ond i ont e s I insol 

v ent o t eniencl0 on cUent e'. e l v :::ü or de su piso o al")ar­

t aI1i ento . - ,,' 
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Es e instrunento c onstituye un nuevo título e j ec u­

tivo siempre que se ac onpañen l os r ecibo s de l os pa-­

gos; e s decir, quo cuando un pr opi e t ario esté en l a -

n ec es i dad de cobrar l os crénitos ~n qu e s e haya su-­

brogado conforno e l i'l.rt. 23, h abiendo seguido adeBás 

l os tr6.ni t e s q ue det o~;nina el ..'i..rt. 24, petr a dcn n ndar 

a su deudor en juicio e j ecutivo , c on su donanda h a -

de pres ent ar e l ncta not aria l de pr otesta y notifica­

ción y l os r ec ibos de pago .-

20 .) El se gundo pr ocedinionto esta r egulado en e l 

lnc. 2 0 . (l el ...:'irt. 24 y contonpla e l c :-" s o en que por -

cu o. l quier C:1us a no se fu podi do hacer l a pr ot est a de -

que se ha hablado en e l priDer incis o del nisno artí­

culo; e n t a l situación se l egalizarán l os instrunen-­

t os donde c onst e e l crédito c onf orne las r egl a s gen e­

r a l es y luego se present ar & l a dennnda e j ecutiva ac og 

pañada de l os r ecibos y de l a certificación de aprob~ 

ción do l os gas t os dada por l a as anblea; t odo s ya l e­

(jalizados.-

El der echo de l pr 'Jp i ot ariu acr eerlor de pr ot Jstar 

c ontra su deudor no tiene p l azo dentro de l cU21 deba 

e jercit ~rs e , por cons i gu i ent e aq ué l d ispone del t6r­

mino elO l a p r escripc i 6n o sea e l ele d i e z años. Este 

térr2ino s e debe c ortar, s egún e l ~· ... rt. 2253 c., desde -

que la acci6n Q ~er e ch0 ha nacido ; e n este ca s o 
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¿desde cuSnclo nnc e e l der ech o de ) r ot esta? ¿ de sde que · -

s e hace el paBo o desde quo l a asamblea de pr op i et arios 

or de na 01 gast o? Be debo t omar en cuent a que l a Ley 0.-

deoás de c onpr obación de l pae;o exi ge qu e l os c opr opie-

t 'l.ri " s a ut oricen e l gast o , de t a l D:1nOr n qu e si l a asnn 

bl ea c onsidera que e l gasto no er a n ecesnrio ni de uti 

lidad gener al, p uede neg3r l a or de n y en es t e c as o e l 

pr op i etario que j)agó l a s ox:;;mus8.s c oounes a j enas care cQ. 

r á ~e t oda acción para e l r eeobolso . En e l c a s o en que 

l a a s aob l ea or oene el gasto ¿ esa or den o aut or ización tie 

n é ef ectos rotr oactiv-,' s ? es decir ¿se entendern par a l os 

ef e ot os juríd icos que h~ sido dada de sde l a f echa de l -

pago ? La r esp ues t a a es t a cu estión es negativa porque 

p or r egl a gen er a l l os ac uerd os rigen par ~ l o futur o y 

cuando l a l ey excepc i on al me nte las qu i er e dar retr oacti 

vidad , a sí l o expr esa . Bn este c ~so l a Ley nada ha di~ 

p ues t o p or l o qu e e l a cuer do de l os oopr opi e t nrios no --

tien e af ect o r etr oactivo . Seg6n l o ant erior, el dere-

cho ele pr c t es t a (:01 pr oj) i ot ar i o acr.e edor na cería desde 

que l a a s ambl ea d& su a ut orización par a ha c er e l gast o 

y l a pr escripción de su clor echo de pr ot esta s e enpe:zar6. 
'7 

a co nt ~r desde l a f e ch~ de l a s osión de l a asaoblea o~ 

En e l s egund e pr oc edi u i ent o; o s ea cu , ndo n o s e 

p udo r ealizü,r l a prot es t D. do q ue hab l a e l i"'rt ; 24 lnc ~ 

l Oe, al 1 0galizars o l os docume ntos s e obtiene l a prue­

ba de l a exist encia de l a oblig~ci6n y l a subr ognci6n, 
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p er o par a q ue e l de u~0r es t § e n Dor ~ y p oder e j erc er 

l a ~cc ión e j e cutiva se l e debe r e c onvenir d e pago c o~ 

f arDe a l a s r egl a s . gene r a l e s. ..:~rt. 1422 Ce No . 3.-

* * * * * * * * * * 
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Cl'-PITULO V 

;;.DMINISTR~',.C ION y CONSERV-' i.C ION DE 

LAS COSAS COMUNES DEL ;;DTFICIO 

La adDinistr aci6n de l os bienes c onunes l o nisno 

que su c onservación c orresponde o. l o. o.SQDbl eo. de pro­

p i e t arios, int egr ado. p or to~os l os d ueño s de pisos y ~ 

partanientos de un nisno edificio o de un c onjunto de 

ocl ificic s o Po.r ''. pocte r e j erc er eSé1S atribuciones la 0.­

s3.Il1blea d ictar á e l regl anento de adninistr nción c onten­

tivo de l a s disposiciones neceso.rias, nonbrnndose a l -

n isno ti~po un aooinistr o.dor que l os repr esent o a t o-­

dos. En e l pr esent e Capitulo se estud inr~ s oparo.da­

nent e 01 r egl aoent o de c oprop i edad , l as atribu~ione s do 

l as Qso.Dbl eo.s y su c onstitución y l as f o.cult ades del ad 

o inistr o.c'Lor o-

Per o ant es de entr Clr al es tud i o indic:-ldo s o ' ~eb e 

h :'lcer noto.r que s eGún l a Ley de Propiedad Ino obilio.-­

rio. p cr Pisos y ApartC\Dient os 01 c onjunto de prijpieto.-­

rios no f a rno. un o. pers ona jurid ic o. difer ent e de l a s pe~ 

s on:'lS q uE}'Í o con}Jonen y e l adninistr n.dor seGún el Art. -

33 l etra e) represent n C\ l os pr op i et arios, es decir, a 

cad o. uno de ellos en p art icul ar. Las c orriente s doctri 

n ~riRs s obre est os p unt os se expus i er on en l o. Prioer a -

Po.rt e de est a t G s is~ e n e l c ap itulo VI.-

A) REGLAMENTO DE. "'l.mnNISTR.:~C ION 1 S U CONTENIDO Y REFOR-
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lVú\S . - El r Gr~Lu:1ent() de adni n i strac i ón s erá ot or gado en 

escritura pública ~ l a CU Ql se pr e s ent ar á a l Reg i s tro 

no par a su inscripc i ón s ino par q f arDar el expedi ente 

de que h aUa el Art. 3, que p uede s er c onsultado por -

cu a l cJuier i nteresado.-

Seg ún e l Art. 25 e l regl aoent o ser á d ictado por 

l ,'l. o.sClLJb l ea de pr ojJ i etar i osj en caobi o see;ún e l Art. 

3 e l r cgl i\TJ.ent o , por s er un :) ele l os instrunentrs nece­

sar i os parR l a c onst it uc i ón de l ré g i nen de pr op i edad -

h oriz 0ntal, es p osible que s ea dado p or un pr op i etario 

a l inc or por ar su innueb l e a l r ég i nen .-

Man ifiest ~nente aparece un o. c ontrad icción en~re -

l es dos d i spos icione s l egi\l es , por l o que es nec e s ario 

n oc1ificc.r e l lirt. 25 ee e l sent i do de que l a aS8.f'b l ea 

p uocle ref or nar e l reglar:.18 nt o exi stent e o d ictar uno --

nu evo .-

El r eg10.nemt o e s obligatorio paro. t odos l os copro-

p i e t nrios y para qu i enes adquioran l os p isos o apart a-­
a 

n i ent os/cual qu i er tít El l o ; es:J. ·\bliga.t oriedad st/origina 

desde que se presenta l R oscr itur a p úblic a que l o c on-

tiene a l Regi stro de l o. Prop i edad Raíz, según consta. -

en e l ~rt. 27, pues aunque es t a d ispos ición s e r efie-

r e (11 cnso·':.e r e .f cr f:w. (~e l r egl :l.nent o, se a T;lica t anb ién 

cuando s e ~é e l pr i oer o o una ~ifer ente, ya que en l as 

tr es . situac~ones exist e l a n isna r a zón y l os n isDos e 
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El c ont enido del reBl ~DGnt o de adoinistr nci6n es-

t6. r egularLo en el llrt. 26, e l cu,::ü en su priDer incis o 

e s aDplio a l peroitir otras cl~usul as difer ent e s de --

l ns enUDor adas en l a l ey; de ahi que en e l r egl anento 

llii.yan elo s cl :::'LSGS de clAusulas;. unas funcl .'1Dent nclas en la 

l ey u oblig~t ori~ s que no p ueden f a lt a , y otr a s fun~a-

Dentadas en l a vo lunta~ de l os c opropiet arios o f ncul-

t .~ti V·'J.S. En c u ",nto o.. óst o..s, puede p l antearse un pr o--

blenn:¿pue0en l e s c opr opi e t arios en al r egl ~cent 0 , in­

c orpor ,,-r clAus ul as c "mtr nrins a l a s pr ohibiciones de l 

Art . 127?C ~n un e j ecpl o se p uede ilustrar BétS l a cu es 

Dento q ue l os p i s os y apart aDientos fu osen asegurados 

contr a i ncend i o s op~radacent e ? Seg6n e l sisteca salva 

d or efia 01 r eg12cent c os ObliGat orio par a l os pr op i eta-

rios y sus sucesor e s y e s r equisit o de c onstituci6n de l 

r égi Den, c cns ecuent eDont e debe c onfornars e él l a s d is-

pos iciGn e s l egal es s in poder r estringir l os der echos de 

l os c ond uefios. No po~ria interpr etars e en e l caso p l aa 

t endo quo l os pr op i~t ari o s est arian renunc~ando al be~ 

n efici o est :i.blecido cm su f av or en e l Art. · 12 l etr a g ) 

pues 6s t e c onstituye un liDit e él l a f acultad de d ispo~ 

sic i 5n de l os copr op i c~ ,rir s q ue no p uede s er ir~ospe~ : 

t éJ..':0 .7 
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En l a l etr2 a ) de l ~rt. 26 se obli~a a l o s c opr op i Q 

t ari ~; s '1 expr e sn.r e n e l r 0 ;:-j l Ruent ("' ul us o aquGse desti­

n p.r á c 0.da p iso o nptU' t 'loi ont ,; , e s decir que S 8 expr e sE!:. 

r6 e l destinr de c ndo. unidn~ , p ud i endo afiadirs e una ~­

cl:1usula que rle tern ine t ,::lLlb i én e l us o (18 las cosas pri 

v adas o c onunes , seg Gn c onvenc a .-

Se í:; Cm l o. l e tr n b ) (l e l ":..rt o 26 l a f ,r Da de liuGo ele -

l a s exp ensas COBunes es r tr e ant eria que r eBul Rr 6 e l r e 

g l cment o , ns í C CEl ~ ) 1 [', iJropcrci6n de l a c ontribucii': n se 

g ún el v ol r.j r de l p iso o ~,-part :Lrlient o o l a utilicL':" , que 

CQdo. titul Llr r ec ib,'1 9Y l a f CT Dn (1e IJ.:tgrj (le l rt s ex pensns 

c a us adas por c 3da uni~n~ ; t o? ~ c onf orne l o per n it e e l 

Lrt. 18.-

Los li t er '-',1 es c, d , e y f ele l Art . 26 inponen c ono 

nat oria de l re gl RD~nt o I R cnuoer ::l c i 6n Cle l o s requisi­

t os que debe r eunir e l n~ninistrador pr op i e t ario o su 

p l e nt e de l erl ifici() 9 l a f ,,-;rna y ép,oca de su r enun e r .'J.-­

ci6n, sus f ac ultades y s efia l a o i ent o de I n f ocha e n 
1 ;¡ o' t;:¡ t" que _1 2 ', Le r e n '- ,lr cuen "::lS u8 su ge s l nno-

Los lit er ~le s g ) y h) de l a D.enc i on ada d i sposic i 6n 

r b licnn n regl n~ent ::lr l o. c onvocat oria y period icidad 

c'le l [1.s a s nnb l ens y l a fij Ctc i 6n de l as oLly,--;ríRs n e cesQ. 

riRs PQr n cel ebr Ar sesion es er~in3rias o extrnor d ina­

rüts y pur a a \'1op t a r r es c lucic)lles, sienpr e qua s e resp~ 

ten l os precep t os , l eGa l e s, p or ejeopl o l o s Art s . 27, 
28 Y 32 que se r efi eren, e l priDo r o a l as oayorías es 

pec i n l e s par a 1 [1. r cforD~ ~o l r e~lnoent ~ ; e l sec und o , 

Ct l c, c onvoc ,'lt cri3. pnr ::. '_ Q priner Q élsmJb l ea , y e l -;-; orce 

r o ~ l n6oer o c ínic o ~ü a siste ntes p~rn f ornLlr qu , rUD y 

l ':) s v ot e s nec8s nr i o s par:'\. t onar ros olución. Es elecir, 

que l o s 2rtículo s menc i '..: n nrL s fij lln l o s r equ i sitos o í -



- 163 -

niDOS po..ro.. celebrar sesH'n y t ODJ.r r esolución y que el 

regl ~Dent o bien pue~e aUDent~rlo s pero no d isninuirlos. 

El. Art. 27 (le e l a Ley de Prop i ec1acl Innobiliaria p or 

Pisos y .ti.po..rto..nient os per TJit e l a r 8f or oa de l regl~nent o 

de a,~1ninistr ación sienpr e que c oncurr ~m l os requisit 0s 

siguient es: 1) Ac uerclo t 0I1GJ1J) en a s nnbl Ga gener cü, 2) 

Apr obac i ón de l n r efOr D8. por un níniDo de v ot os i guo.l 

él l o.. s tr es c uo..rtns p ilrt ::: s de propietnrios que r F ' .' e s en 

ten p or l os Denos l as tr e s cuart a s partes del v al or del 

e~ ificio , 3) Que se ot or gue escritura p6blica donde se 

h~gan c onstar l as r ef orno.. s y 4) Que se pr esent e el ins 

trunent o al R8gistr o de la Prcp i edo.rl Raíz par n s er 0..­

gregado a l exp cr". i s nt e r e s pectiv r) se f; ún e l Art. 3. Cun­

plido s l os r equisit os o..nt Grior es l a r ef úr na s e vuelve 

oblig~tnria par a l os pr op i e t nrios y sus sucesores o.. -­

cualquier título o-

La r ef orno.. de l r egl J.Dent c r equier e l o.. Dayc)ría e spQ. 

ciéll de votos n oncicn o..c;''l C!JDO nínino, d"da su inportnn­

cia , pues aqué l r egul o.. l os cler echos ('..e l os propietarios, 

ca el est atut o fundano nt a l de l a vida en c on6n y a v e-­

c es ha st a de l a vija privada de l os pr op iet ari~ s.-

La escritur a p ública q uo contenga l a s r of ar :" ~ s 0..1 

r egl "'Den'~o, él f a l tq de dis posición expresa de l os c on-­

d ueños, podr éÍ ot or gar l a e l adninistrador en nonbr e de -

t odo s c on aut o~izaci6n de l os Disnos, r e l acionéÍndo se en 
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ella l a c ertific ~c i6n · dol actn de apr ob~ci6n de l a asan 

blea .-

Al exi gir l a l ey que el r egl~nento y sus reforoas 

consten en escritura p6blica est ~ garantizando l a r e-­

dacci6n cl :J.rfl. que aquél nec es it o. par a evitar difi~ult a 

des entr e l os cond uefios .-

En de f ec t o de l regl ~nGnt o ~ c oprop i edad s e atende­

rn ' l os ~cuer c1 () s de l a asanbl eG. de copr op i et qr i Gs t ona-­

do s en f or on leg~l.-

B) ASL.MBLE':l. DE COPROPlET~\RlOS..2..-SU CONST}:TUClON ~ RESOLU 

ClONES y il.TRlBUCIONES. - Cuando s e tr o.t e de celebrar -

lO. prinera asaobl oCl de copr ' Jp i et arios, podr á convoco.r­

l a cua lquiera de ellos, en el p l azo a iniDo de d i ez d i a s 

ant erinrus a l a f echa sefio.l ada p.ara l a celebraci6n, : ­

por D8c1 i o de l Juez coopot onte, quien llaDar á s ol anont e 

él l os titular es de der e chos inscritos en e l Registro -

de 1 , Prop i edad Ra iz (~rt.2B).-· 

De l a s egundo. sesión e n ade l ant e , : l a asanbl ea debo 

r~ ser c onvoc ada p or e l adDinistrador seg6h l a f (~oa 0.­

dopt ada en e l r eclaocnto de copropier1ad y en l a época. -

que en e l DisDO se sefial e.-

Si e l a~ninistrn~or n o l o hicier e .1 0. convoc ator i a 

s e ht".r5. por e l Ju oz coopetente a s olicitud de l os prop i~ , 

t arios que repr esenten por l o Donos una cuo.rta parto -
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de l v Rl or de l edificic ; e l Ju e z s e5uirá 01 pr oced ioieQ 

t o s eñ a l ado p ar a l o. prioor 3. CCJilv oc 8.:ÍJ oria . Art. 30 Indo 

20 .-

De c onfor o i cl :1cl CaE 01 Art. 32 Inc. 2 (', . l a as ··obloa 

s ol o p odrh c onstituirs e c on l a a sistonci a de l a uay oria 

de l e s propi e t arios, e s decir, c on l o. nay cria absoluta 

(le ollos; per o s i y o. inst a l nda l a a s anbleo. en l a f orna 

d icha s e r e tir ar e a l g unc· de l os nsist ent e s 0110 n o 0.-

f ect o.rá oJ/qu oruo y en C3.S 0 ("te que s e r e tir en v ::-trios, -

a unque l o. Ley n o l e) e1 i [!;'l , s e entiende qu e t o.rlpO CO lo -

af e ct ·'). . El r etir o eLe l ;:,s o.sist ent e s o. l a a s o.nb l e:J. si 

puede r epercutir e n l o. f or oaci6n de la oo.y oria r e qu eri 

0"a par a o.dopto.r r e s olución.-

Lo. l ey s o.lv~~ oreña h o. s e8uido e l sist00a o ixt o en 

l o relo.cion ndo c on l a s r e s olucion e s do l a s a s aobleas , 

e s decir, quo s e r equior e un n6oor o de v ot os de l o s a sis 

t ontos q ue r epr e s ent en una part e de l v G. l or de]. ed ificio 

t é'.ntO' lXlr a l a s oo.y orio.s or .:). ino.ri o.s CODO po.r o. l l. s os pe--

ci '1.1 e s o La o a y orio. or cl.inarie s e f orDa por l o s v e t o s d e 

d o s t ercios d e l os a sistont e s que r opre s ent en por l o De 

nos tr e s c u '3.rt a s p nrt e s (l.e l v c.. l or de l edificio , t o. l c o-

DO l e (l ice e l Art. 32 Inc. l.; s erfm t oo .".c1.o s p or nay orio. 

or 0.. inp..ria 1 t) S Qc uer c1 0s s obr e no(~ ific .'l.ciGn ele1 e:-l ificio o 

., 1 '1 l··' t·' s u r opo.r ~J.clcn , s c )r e su (leDO lClcn o r e c ons rucclClD, n 0E!: 

braoi ent o de l ~drlinistr nd or, e tc. La 6nic 3. oo.y a r io. es-
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pecial c ont ol:J.p l ada en l n Lü;y en e l .I:.I.rt . 27 s e f ar Da --

c on l~ s tr es cu art a s part os de l os v ot os de l os as is--

t ent e s que r epr e s ent en tr es cu art ~s p~rt e s de l va l or -

de l e~ificio , ;y s e oxiGir ~ on e l c ~so de reforD~ de l 

r egl anc nt a de n~Dinistr ~c i6n. Esta s nayorins podr~n 

s er aUDont ndas por l os prop i e t ar i os tant o en e l n6oero 

para f ornarl as c on o r espect e a l os c a s os e n que se a­

p liquen. Tanb i 6n podr :'.n r ogul nrs G en 01 r egl ,'"tfJCr:.t o -

l os acuer~~ s p or unaniDida~ de vot os asi cono l os c a 

SGS on que s e exij an.-

En r o laci~n c on 01 ilrt . 32 ~0 l a Ley en es tudio -

puerLe su [Serirs e cm a t ención a l r·r c~cn l ÓGic o , un c anbio 

en l os incis os que l o f ar Dnn , en este s enti~c : e l ac--

tunl inciso s egundo que r Q~ul a l a constituci6n de l a a 

s :lDblea de prop i e t Clri ': s p::rs nrio. o. s er priner r; y e l que 

apar e ce c ono prioer o r e6ul an~o l a s r e s oluciones de l a 

bl "1 1 3.S".o 0,'1. , s erl J.. e s eguncLo ~-

Torl _,,) l o clicho s ebr e l :ls nS:"'i1bl oas de pr op i etarios 

s e r efi er e t anto a l a s que tien en c nr &c t er or dino.rio -

C ODO o. l a s extr ~ordinnri as; l a l ey n o h a hecho d i st in-

ci6n. por~riQ haber c1 ife r enci .:t si l os titul nr es l o ex-

pr osaren on e l regl ~Dcnt o de c oprop i edad , per o es o de -

pen~er~ en c ~da c ~ s o de l r egl noont o r espectivo.-

En gener ::!. l s on a tribuciones C\Ü l a aS!1lJ.blea l as­

cuesti ones r e l ~tiv~s n l a ndninistr ~ci6n y c onservac i 6n 
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do l os bionos c ODunas, CODO se i ij o ant ~riDrDGnt e; D.de 

o~ s r esolver 6 l os pr obl ooas r e l ac i onados c on t a l os b i o 

nos cU :-1nc1o ll', l o estuvier en en l a Ley o en el r eg1 2no~ 

t o de :L(:'rünistr o.ción ( L:::'ts o 28 y 34) y t ono.rá. l or' ac uer 

do s qu e croy er e c onvenient e s po.r a r egular 1 3s r e l acio­

ne s entr e l os copr op i e t arios.-

~o.s s esione s so h arán const ar en e l Libro de Actas 

que 0.1 ef ecto llev o el adninistr 8~or y s erá. &1 qu i en -

l as pr es i c_:l. 0-

C) NOMBRAMI ENTO DEL ADI!TJ;;;NISf'EiiDOR; SUS ATRIBUCIONES.-

En l o. priDar ,,,- junta (l_e l o. a s o.Dbl ee. de propi e t ar i c: s so 

n GDbr o.r6. un ~~Dinistr ~dor pr op iot ~ri o y un suplent e , -

qu i enes t Gn~r á.n l as a tribucionos y l o. r onuner aci6n que 

aq uolla l os as i gne , ya s o~ en e l r ogl anont o de ndDini~ 

tr aci6n o on l as ses i onos s ubsiguientes. Si l os conduo 

fios n o ostuvier en de ~cu or~o en la e l ecci6n de l o.dninis 

tr acl.cr, éste s erá nCDbr :l_,10 por 01 Ju e z ele l o Civil CaD 

potent e ; quion pr oceder~ a pe tici6n do uno de l c~ prc­

pict ari~ s, pr e~ia a ud i encia p or cuarent o. y ocho hor a s 

a t odos, y l e asignará l a r ODuner ac i 6n.-

El n()nbr ~oiGrID de l 8.rlni nistr ,'1dcr s e h nr á. ele l con o 

c i n i unto p6blico , D8d i ~nt o su ins erciAn un el Diario - -

Oficia l p c!r tr es v ec es; h n, ~l_8 c'..~~' o..r e c 8 r t :1nb i én en el d i 

r ect or i o el e l ec1_ificio . (i'crt. 31). . La onisiói1 de estos 

r equisit os no está. s ancion ada en l a l ey.-
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El adoi n i str ndor tien e dos cla ses de f Rcultades, 

unas c onc edi~as p ~ r l os copropi e t arios en e l r egl acen­

t o o en l as o.s2..Db l eas y otr :"ls i npuestas por l o. l ey , l a s 

c u:tl e s se enm:wr n.n en el ··;:..rt . 33 i pero t 'lnt o en est a -

d i spos ici6n C ODO en l a l etr a e ) de l ~rto 26 s610 se ha­

bl a de f o.cul t ane s i ser í a oó.s o/1.o cu ocl0 llonarlas atribu­

cionGs c 0Dpr encl i éncl0se entonc os t o.nt o l as obligac i on es 

CODO l as Deras f acult a0es .-

Son obligac i ones de l anoi nistro.dor l as enuoeradas 

en l os lit er a l es a , el ~ e , f Y g ele l lLrt. 33 y s on f o.cul 

t ade s l as onuDer adas en l os liter a l es b .. y c del c ito. 

do o.rt í c ulo .-

Entr e l as atribuciones de l nc1ninistr9clor, unas se 

r efi er en o. l a ore;,:mizo.c i ón de l a asam.b l ea de pr op i e t a-­

rios; otr 'ls, n l a adoinistr ac i 6n de l ed i f icio , y otr a s , 

a l a defensa de l e s pr op i et arios en s us inter eses .-

Entr e l a s priDer ~s es t 5ti: 1) c onvoc ar a l o. aso.o~­

bl eo. de pr opi ot arios y pr esid ir l 'ls s esiones ; 2) llev o.r 

un libr o de ~ct o.s de és t o.s y extender c ertificaciones 

o. l os inter esados; e l v~l or de es t e s . instruoent os no os 

d ifor ent e de l que tienen c onfaroe a l a s l eyes c oeunes .-

Entre l a s s egundas estó.n: 1) nODbr n.r y r enOVar o. 

l os eopl e 'v1os 0.0 1 ed ific i e y Rsign,'lrlos su r etribQ~i6n ; 

2) or (l ono.r 1 .'1s r opar o.cione s ur gentes cm l as cos o.E: C ODU 

nes, de t a l canora que 0.1 n o t enor ,c ar ó.cter de ursen-



- 169 -

t es, e l a~Dinistr~dor e st~ inhib i do de ordonQrl ~s y -

debe es per ar l a aut ori zac i 6n de l os c onduefios ; 3) r e--

c RuCL ar l " s expens :J.s CG:·.:uncs y h J cer l os pagos c c ': :ce s..:.-

pondi ent es , d isponiendo e l ado inistr ador de l a f ac ult ad 

c onc edi d.:l en e l l,-rt. 37 par Q 01 CCtS (J en que c:ü c;uno s e 

r es istiere a Dagor; 4) v e l ar p or e l or den de l edificio 

l n obsorvaci6n de l a s oed i dns s anit arias y p or e l cuo 

plioiento de l dest ino de l a s unidades.-

Pert onece a l a t ercer0 clGse l a obligaci6n de r e-

pr e s entnr en juicio a l e s pr op i e t arios, c; uancl0 s e tr a 

te de acc i ones r e l Qtiva s a t odo e l ino uebl e , no podría 

p or c nnsic;uiente r epr e s ent ~ r a un solo pr op i et ario en 

un juicio iniciado c ontr a 6ste r e l ativo a su p iso o 

apart noi ent o o El arxünistr ncl.or e s un r epr e s ent ant e le 

ga l de l os c opr opiet ~riG s, originada su r epres ent ación 

en e l liter ::ll e ) c1e l ¿·,-rt. 33; su personería s o c (jopr ob~ 

r n c on l a certificacióil de l acta de l n s es i 6n en q ue -
, 

s e l e haya el eGü:l0 o c on l ét c ertificac i ón de l a r e s o-

luci6n ju~ici~l on e l ca s o de l ~rto 30.-

Cu ~nd(j e l adoi n istr ador so exc ed i er e en e l cuop1i 

o i ento de sus atribuc i one s , l a aS Rob l en do c opr op i et a-

ri0s p uedo r ovo c ~r l o actundo por 61, sin perjuicio de 

l os der echos de t ercer os, pud i endc deducir al a~Dinis-

tr a,lor los r e spons [',bili(~acle s que l e quepan~-

El per í oc: D de l as funcümes do l o.do'inistr nclor seró. 
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a f alt n de t a l -

des i gno.ción l o. l ey de t er n inn e l (l e un año ; en este c o.-

s o s i n o s e n OIlDrar e ~l s ustitut o s~ ent ew~erf.m pr orrQ 

B~~ns h nst a que lleG ue e l nu ev o n~Ilinistr 8dor.-

En e l l.1.rt. 37 ,le l a Ley s e c onc ede o.cción c ontr 3. 

e l ccprop i e t aric que no haya s atisfecho sus obliCacio-

n e s sobr e expens qs c 8Ilunes; e l título ej ecutivo s erá -

e l o.ct o. n r t o.rinl en l a qUG s e i nserte el punt o de acto. 

en qu e s e ~c ord6 e l gas t n , l a do clar o.ci6n de l a~Dinis-

tr ador de no habers e ef ectuado cl paGo Y I n notific o.ci6n 

h echo. por éste a l de udo r de su intenci6n de c obr ~~ l e 

j ud icirü I:1ent e .-

Lo. prescr i pci6n on e s t e c a s o s e cuent a c onf or ne -

l as r ccl o.s gener a l es .-

* * * * * * * * . * * 
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CAPITULO VI 

PROIND I VIS ION FORZO ~iA y SUS EXCEPCIONES 

En e l presente Cap í tul o se estudi a rá . l a indivi áión 

fo rz osa de l os bienes comunes en l a propiedad h ori zontal y 

sus excepciones, e l cobro d A lo s segur os y l a preferencia p~ 

ra $ :1lll pag o , l a div i sibilidad l egal ele l a hipoteca en l os edi 

ficios s uj etos a l r~gimen de propi edad horizontal y las dis-

pos i c i ones generales de la Ley contenida s en e l Capítul o VII 

de l a mi sma . 

A) PROINDIVISI ON FORZOSA . EXCEPCI ON}:;S . - Una de l as caracte-

rísticas de l a p ro p i edad por p l anos horizontales es la p ro-

i ndivi s ión fo rzos a sobre l os bi enes comunes , accesoria y ne-

cesaria a la propiedad exclusiva . La Ley para protegerla prQ 

h ibe a lo s copropietario s pactar l a división u ob tJnerl a ju­

d i c i a l mente, e TI e l Art. 38; s i se h iciere lo contrario habría 

nulidad absoluta d e l pacto por l os Arts. 1 0 y 1552 C. y nuli­

dad abso l u ta i rrat i f icab l e de l a sent encia conforme el Art. 

1130 Pr o 

Por excepción l a Ley de Propiedad Inmobiliar i a por 

Pis os y Ap artamientos permite la divi s ión en dos casos: a ) 

po r destrucción total del edifici o y b) por destrucc i ón pa~ 

cial, si hubiere di sminuido el v a lor d e la edif icación en 

dos te rc eras partes por l o menos ; pero s i fuere más favora-



_ 1 ';2 --

ble para los titulares no se p roc ederá a la partición, 

sino que se venderá e l terreno y e l producto se divi di­

rá entre ellos . 

En lo s c a sos de excepc i6n anotados se pone fin 

a l a propiedad horiz ontal en un edifici o; l o mismo cuan­

do amenazare ru ina l a construcci6n y los condueños acorda 

ren demolerla, s i tuac ión 6sta contemplada en el Art. 40 . 

La Ley no ha regulado ~ l caso de extinción volu~ ~aria de l 

rég imen 9 o sea cuando los propi eta rios por acuerdo unáni­

me deciden sacar el edificio del ré g im en especial; será 

necesaria una ad ici6n en este sentid0 9 agregando la forma 

de legalizar e l acuerdo . 

Cuando se destruye re narcialmente la fabr i caci6n 

y d i sminuyere en un t e rccio o en menos su valor, los coprQ 

pietarios podrán a cordar reconstruirla 9 contribuyendo to­

dos ellos conforme e l val or de sus respectivas unidades .. 

Seg~n el Art . 39 los condueños oostearán la reconstrucci6n 

tanto en b ienes comunes como en bienes exclusivos; en es ­

te sentido se sigue e 1/mismo s i stema de la legis laci6n ar­

gentina que tiene una disposic i6n semejante en el Art~ 1 6 . 

En caso de que la minoría no quiera pagar su cUQ 

ta para la rec onstrucción , la mayoría no será p ~rjudicada 

y la l ey l e concede en e l citado Art. 39 1 2 fa cultad d e 

adquirir la parte del que no cubriere su contri buci6n, pr~ 

via tasaci6n judicial, ya se~ el renuente propietario o 

no de l os bienes destrui~os ; l a adqui Gición de la mayoría 
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comprende tanto bienes privados como bienes comunes. la razón 

de s er de tal disposición es armonizar la vo luntad de lo s con 

dueños, tanto de los que no pueden ser obligados contra su vo­

luntad a la reconstrucción, como de los que s í la desean y p~ 

dr í an resultar per jua icados en sus derechos al dejar la ruina 

del edificio; tiende 
., , 

a lL emas a volver más ptáctica l a aplica- ' 

ción de l a ley y dar seguridad a l os derechos de l a mayoría. 

La Ley no expresa criterio para l a tasación judicial, 

pero es natural que los peritos han de val uar l as cosas en el 

estado en que se encontraren en el momento de l a tasación y 

ese será el valor en dinero que se entregará al prop i etar io. 

La Ley facult a a la mayo r ía para adquirir la parte 

de l a minorí a que se oponga a la reconstrucción; t a l adquisi-

ción podrá ser a cualquier t í tulo y s i e l cnajenante se nega-

re a otorgar l a escritura corres pondi ente se pro cederá como 

en los caso s de mora de obliga ciones de hacer. Art . 657 Pr o y 

Sgts . 

Sin emba rgo resulta útil anal izar el sistema de la 

Ley 6071 de Chile l a cual en su Ar t . 18 :recula la repa:tación 

del edificio en c ~ so de destrucción no muy Gr ave , sujetándose 

a l a s reglas sigui entes: =La ) cada propi e t ,:,rio cont J. ·_' buirá a 

los gastos de repaTación de cosas c omune s en proporc ión a sus 

derechos; 2a) l as repara ciones de cada piso o apartamiento s~ 

rán de cargo exclus i vo de cada titul ar, qui en estará obliga­

do tambi~n a l a r eparac ión de las cos a s que son útiles perma-

nentemente al p i so o apa rtamiento; en este caso sjel propiet~ 
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rio 110 las hiciere oportunamente responderá de todo perjui­

cio. La respons ab i lidad est~ de 2cuerdo con la división de l 

dominio de los bien es. 

Puede aprec iars e una marcada diferencia ent re el 

sistema chileno y el salvadoreño; éuéste todos los condue-

ños contribuyen a recons truir no solo las cosas comunes s ino 

también las privat ivas, Jando l ugar a un enriquecimiento de .. 
parte de los titulares de los pisos o apartami entos perjudi 

cados, a costa de los demás y el que se niegue a la recons ­

trucción tiene la obligación de deshacerse de su unidad si 

los demás propiet8rios se l o exigieren . En cambio en Chile 

l os copropiet arios cont ribuyen a la reconstrucción fu las c~ 

sas comunes, según sus r espectivos derechos, y cada titular 

de unidad Qs r econ struye su prop i edad exclusiva . Para armoni 

zar l as oblj_gaciones exclus ivas y comunes con los derechos 

sobre bienes part iculares y comunes , así como para confor­

mar la voluntad contraria de l os condueños sería mejor adop-

tar el sistema chileno, pero conservando siempre l a d isposi-

ción del Art. 39 . En el fondo quedaría una disposi ; ión que 

establ eciera que cada dueño reconstruirá s u propiedad exclu 

s iva, que todos lo s copropi etarios según sus derechos contri 

buirán al pago de la reedificación de los bienes comunes, y 

si a l gUc'lo de los titulares se negare a ella, l a mayoría pu,.2. 

de ad quirir su derecho previa tasación judicial. 

Cuando el edificio amenace ruina los copropieta~_ 

rios -oor mayoría "'ef7ú.n el A-..-.t 32 '1.)0c1rán acordar la re~. 1 c,ÜC).!...L ., 
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construcción o la demolic ión de la fab ricación c on l a conse 

cuent e partición o venta de l t erreno ' y de los mat eriales ; 

pero si esto l es fuere perj ud icial podrán oponerse a l a paE 

tición y vender e l terreno y lo s materi a l es, d i vidi6ndose 

despuá s el producto. Si a cordar en la r ec onstrucción l a mino 

ría que se opusiere no será obligada a contribuir, pero s í 

estará obligada a trans f erir 01 dom i nio de sus b iene s a la 

mayorí a , previa tasación judicial. La crítica a es t a d i spo­

sición es ffimil a r a l a de l Art. 39 . 

:8) C0:8110 DE LA lNDm:t~IZAC_l9N J}8 :3EGUHOS . - Al ocurrir un s inies 

troenun edificio sujeto al r6gim~n horizontal, s i empre que 

se ll enen los requi sitos l egal es , los copropietarios proced~ 

rán a l cobro de l a indemni zac ión conforme l o estipul ad o en 

l a póliza y l a compTIUn !ccscg uradora t endrá l a obli ',.éLción de 

hac erl es el pago . J,os propiet arios dentro de lo s quince día s 

subs igui entes r esol ve r án s i re construyen l a ed i f ica ción o di 

viden o v enden e l inmueble; s u r es olución deb en comunicarla 

a los acreedores h i potecarios , según lo ord enado en el lnc. 

40 . del Art . 41 para los efectos cons igui 8nte s, o sea los se ­

ñal ados en e l lnc. 30 . del mi smo artículo. 

Si a cordaren l a reconstrucdión do l edificio, l a in­

demnizac ión por e l seguro se des tinará en primer luga r a la 

reedi í'icac i6n y en segundo lugar a l pago de lo s c opropie t a ­

rios según s us derechos (Art. 41 lnc4 lo.); pero s i no rea­

lizan la reconstrucci6n en l os noventa días contados desde 

la sesi6n de l a asamblea en que se a cordó aque lla , los; a cre -
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edore s hipotecarios tienen derecho pre f e rente a la satisfa~ 

ción de sus cr~ditos, antes que lo s mismos titularo s (Art. 

41 Inc. 30). Esto s i gnifica para los copropi e t a rios ~ obli­

gación de d es tiné:3.r l a ind emnización pagada por l a compañfá 

a los fines establecidos por la l ey . 

Si se acordare dividir e l terreno o yenderlo, l a in­

demniza~ión po r e l seguro se dividirá entre los titulares 

proporcionalment e a l pago de l as pr imas correspondi entes(Art. 

41 Inc. 20 .), o sea conforme 21 valor de sus respe ctivos pi-

sos o a partamientos. 

En el Art. 41 se crea una pr eferenc i a de pag o en 

favor de los a creed 0r e s hipotecarios, co~na cosa que no es-

tá gravada y sobre l a cual, de no existir l a disposición le­

gal, sólo t endría n derecho de prenda gen eral a l igua l que so-

bre lo s demás bienes d e s us deudores . ¿Cómo harán e fectivos 

sus derechos lo s acreedore~ipot 8 earios sobre l a ind emniza­

ción p or el seguro? Surge l a interrogante porque e l derecho 
que 

de pago pre f e r ent e de/aquí se trata, nace después que l a in-

demnizac ión ha s ido pagada a los titula r e s y s i endo as í e l 

dine ro r e cibido s e confunde con los demás bienes de los deu-

dores . Si no s e det e rmina l a mane r a de cons e rvar la indemni-

z ación s irls e r entrega da directamente a los asegurados , pien-

so que se vue lve nugatoria l a preferenc i a conferida en e l Art. 

41; para ese efe cto ~ odrí2 adicionarse un inciso en e l que se 

d isponga que a _dine ro proveni ent e de l seguro se c onserve por 

e l a dministrador Gn una institución ¡banca ria durante cierto 
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tiempo, para hacer efectivos los derechos a que el citado 

artículo se refiere, pudiendo entregars e alos condueños al 

terminar el plazo. 

C) DIVISIBILIDAD DE LA HIPOTECA.- En el Art. 42 de la Ley de 

Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos se regula una 
.r 

cuestión excepcio:m.al como es la división\1ipso jure" del crédi 

to y la hipoteca que lo garantiza, entre los copropietarios 

de un edificio sujeto al régimen. 

En el primer inciso de la citada disposición se or­

dena la división automática del crédito y la hipote ca que lo 

garantiza, cuando el inmueble antes de incorporarlo al régimen 

ha sido gravado y d0spués es adquirido por pisos y apartamien­

tos. Esta disposición cambia por compl oto el edificio jurídico 

de la hipoteca, una de cuyas características es precisamente 

la divisibilidad consagrada en el Art. 2158 C. 

El señor Ministro de Justicia al remitir el Proyecto 

de Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos a 

la Asamblea Legislativa, por nota del seis de abril de mil no­

vecientos sesenta, entre otras cosas decía: "Hay por otra paE 

te en el Proyecto disposiciones fundam entales como las relati­

vas ala divisibilidad de la hipoteca, que no figuran en nin­

guno de los textos legales que han sido consultados. iI Es pues 

una novedad aun en materia de propiedad horizontal. En la Ley 

6071 de Chile en el Art. 25 se autoriza a las instituoiones 

hipotecarias que se rigen por el decreto con fuerza de ley nú 
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mero noventa y cutro de; mil novecientos treinta y uno, a que 

dividan los grav~menes hipot e carios; pero ésta es Una facul­

tad de las instituciones acreedoras, no os una división por 

minist erio de ley como en El Salvador. En la Ley 13,512 de 

Argentina se permite a cada propietario hipotecar su unidad, 

y si todos estuvieren de acuerdo podrán hipotecar el terreno 

y la totalidad del edificio; no se regula en ella la división 

de la hipote ca .. En el Art. 30 de la Irey de Propiedad Horizon 

tal de Hondura s se permite que una vez constituido el régi­

men en un edificio se puede hipotecar total o parcialmente y 

en este caso se asignará a cada propietario la cantidad o paE 

te del gravamen que debe garan~izar, es decir, que se divide 

la deuda pero no la hipot e ca. 

La razón de s er de la división de la hipoteca en nue~ 

tra Ley probablemente sea el propósito de hacer más práctico 

su funcionami ento desd e el punt040 vista de los copropietarios, 

para quienes es más f avorable el gravamen individual que el 

general; pues en el prim l..'J r caso al pagar su cuota de la deuda 

libera su propiedad, sin pTeocupnrse por los vecinos que no se 

solventen. Ese es el efecto producido por la división y así 

se determina en la Ley en el mismo Art. 42 debiendo cancelarse 

la hipoteca en e l Registro correspondiente. Desde el punto de 

vista d ,; l acreedor que . concedió · el crédito t eni endo como garag 

tía el edificio todo entero puede hab er éllgún inconveniente 

para que est6 de acuerdo con la división automática de la hi­

poteca pues con EÜlo s c:) perjudican sus acciones provenientes de 

". 

.....l. 
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la indivisibilidad de la misma, por e jemplo la del Art. 

1246 C. bn relación con el 2064 C. y a lo mejor provoca­

ría en e:¡/amb ente económico cierto Tetraimicmto del capital 

para inve~tirlo en es t a clase de construcciones. 

Par2 arTIoni~ar los intere ses 00 copropietarios y 

acreedores,seria mejor permitir l a ~ivisi6n de la hiP2 

teca siempre que el acreedor esté do ~cuerdo , quien ma-

nifestará su c onsentimiento en la escr itura de constitu 

ci6n del régimen o en uno. apart e, poro siempre cu~ndo el 

inmueble gravado se vaya a s omet er 2 la Ley de Propie­

dad Innobiliaria por Pisos y Apo.rtc'-I1icntos.-

De la misL12. Danera, es decir, p ': r ministerio de-

Ley, el crédito y l a hipoteco. se c onstituyen sobre uno 

o varios pisos y apartamientos de un edifido pertene---

cientes a una solo. persona, quedarán divididos entre __ o 

los titulares que después adquieran las unidade s quie-- · , 

nes estarán obligados al ~ago de l n cu ota que se calcu-

lará seg6n el valor de su derecho , pudiendo liberar su 

propiedad al pagarla. Todo l o anterior tiene base en 

el Inc. 20. del Lrt. 42, ' pu~iend o h ac erse a éste las --

misnas criticas que a l incis 8 primero .-

En el Inc. 30 o de l ~'i.rt. 42 s e pr ·:; hibe l a estipulo..-

ción c ontraria o.. l o. división de l a hipoteca Dentlnc10 la 

ley con nulida~ el c ontrnto que l a c ontenga. La nuli--

do.d seríá abs oluto. por l os lirts. lOy 1552 c.-
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Despu6s de haber estudiado l a ~ivisi6n de la hipQ 

teca en l os casos en que ésta puede darse, es oponuno 

c onsiderar si el r6ginen de propied ~d horizontal puede 
. , 

organizarse en un innueble gravo.do ( 1 Sl es Do.s c onve-

niente c onstituirlo en um libre de grnvQnenes.. Tal co 

n o está la Ley de Propiedad InDo biliaria por Pisos y 

Apartanientos puede incorporarse al réginen horizontql 

un innueble gravndo, pues no se exige lo contrario pa-

ro. que el réginen pueda n l c er;de t a l nanera que si so-

bre un bien raíz peso. un enbnrgo , un usufructo o una -

servidunbre, los c opropietarios adquirirán sus bienes 

con ln carga, a unquo est~ situación e s ouy probable --

que no se presente por los inconvenientes que reporta. 

Se ha estioado que es nás prActico y por ende nhs 

c onveniento sooeter al réginen de pr opiedad horizontal 

un inmueble libre de graVQDeneS; por esa razón algunas 

legislaciones exigen ese roquisito pRrn constituirlo, -

por ej euplo la de Hon(~uras en su .Lirt. 29, la cual. per--

nite tanbién el c aso en que ost ::tnc10 eJ/innueble c on 0.1-

guna roclaoación, se debe ~ar el ccns ontioiento por la 

persona que tiene derecho a hacerla . La legislación de 

GuateDala en el ~rt. 530 dol Códi GO Civil exige que el 

innueble cl. ebe est nr libre:; de grnvn.uenos paro. que pueda 

organizarse el ré"gioen de propiedad horizontal, y peroi 

te que en caso contr c..rib ,. presten su c onsentiniento las 

personas a cuyo fa.vor apo.recier en inscritos l os gravQu~ 
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nes, linit ~ciones o r eclncaciones.-

En definitiva puedo nf ircars e que para dar cayor -

s eguridad a l os adquirentes de pisos y apart amientos, y 

a l as pers onas c on derechos que pes on sobre el inoueble, 

sería Dej or que la Ley exigiera que se organice el régi 

Den de propiednd horizonta l s obre biones libre s de 5ra-

vamen :y en caso de h 8berlos, requerir el c ons entimie~ 

t o de dich~s persona s e l cunl debe c onstar en l a escri 

tura de c onstitución .-

Los gr aváoenes o reclamaciones se han do hacer c ons 

t ar en este c ~s o en e l doc ument o c onstitutivo del régi 

men y en las escrituras de adquisición de los pisos y 

apartanientos. -

D) DISPOSCIONES GENERALES...... En el Capítulo VII de la 
, 

Ley ele Propi edad Innobiliaria por Pis os y Apartarlien--

t os se r egul an en l os Arts .• 43, 44, Y 45 l as cuestio--

nes procesales p0ra hacer ef ectiva l a Ley y la~po c a -

de su vigencia .-

El Juez c OIJpe t ente para c c'nocer de lns cuestiones 

rel ativa s a l a pr opiecl.'1<1 horizontal e s el do lo Civil 

del lUGar donde es t á ubic~do e l p is o o ap~~taoiento o 

el de l donicilio del donanrl..ado, si és t e viviere en lu 

gar distintn , t odo c onfor ne las r ec;l G. s gener c.les en ma 

teria de c oo.petencia .• ·-
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El procedimiento aplicable a t al es cuestiones es 

el sumario prob ~blemante para evitar l os tráoite s lar 

gos de l juicio ordinario y dar más r apidez y efic ac i a 

al sistema.--

Ta l pr oced imiento es aplic qble G l a s controver--­

sias que tengan por objet o l a creac i ,(m de l os edificios 

por pisos y apartamientos, la existencia de l os mismos, 

p or ejemplo en l os c aso s de r ec onstrucción, l a adminis 

tr nción de l os bienes c omune s y l a ext inción del domi­

nio horizontal. Otr 'J. s acciones, _por e jemplo l a r e ivin 

dica t oria y po sesorias, -s eguir&ri l os pr oc edimientos c o­

munes c orr e s pondi ent es. -

Sería pertinente en este Capítulo agregar una dis 

posición que establezca l ~ pr escripc i ón de a l gunos de­

rechos n ~cidos de l r éginen horizontal, -por ejemplo el 

del Art. 24 de l a Ley , :para estar ac orfLe c on l a flexi­

bilid~d que s e le ha querido d~r a l a s cuestiones rela 

cionadas c on l a propiedad horizontal.-

********** ,-
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