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INTRODUCCION

La institucion de la propiedad por pisos y apartamientos es una figura
relativamente nueva en la legislacion, aunque de antecedentes antiguos en
el extranjero. Se desarroll6 plenamente en los paises europeos después de
la primera guerra mundial, por la escasez de espacio para la construcciéon de
viviendas unicelulares en las grandes urbes, donde habia concentracion de

elemento humano atraido por mejores condiciones de vida.

El nuevo sistema exige nuevas formas de vida que requieren cierta
educacién social y sicoldgica entre los usuarios, sin dejar de ser necesaria
una organizaciéon administrativa dentro de cada edificio o grupo de edificios,
que garantice la convivencia pacifica y que determine las facultades,
restricciones y obligaciones de los copropietarios.

Por otra parte si el edificio se destina para vivienda debe tener los sitios de
expansion suficientes para el desenvolvimiento sano de la vida de sus
moradores; por lo que debe procurarse queden en una zona urbanistica
respectiva, sefialada previamente por el Estado o la Municipalidad de

conformidad a planes reguladores.

Otro aspecto importante del Régimen de Condominio es el juridico, del cual
depende la seguridad de los derechos de los futuros propietarios,
constructores y promotores, quienes al verse respaldados por el derecho se
decidiran a comprar, construir o financiar los edificios; corresponde pues a la
ciencia juridica dejar claramente establecidos los lineamientos generales de
la institucion porque en gran parte, de ellos dependera el éxito del nuevo uso
del antiguo derecho de dominio; especificamente en cuanto al Proceso y

procedimiento en el cobro de cuotas vencidas a vecinos morosos segun, la



Ley de la Propiedad Inmobiliaria Por Pisos y Apartamientos.

De lo anterior se deduce que la utilizacion de la propiedad dividida en planos
horizontales constituye algo asi como un poliedro, cada una de cuyas caras
debe someterse a estudio especializado; tales son las facetas social,

administrativa, urbanistica, arquitectonica, financiera, juridica.

El presente trabajo de tesis consta de cinco partes que abordan
cronolégicamente el problema de investigacion abordando en el capitulo uno
aspectos histéricos de la propiedad en general y de la propiedad horizontal
en el Derecho Romano, Edad media, Periodo Revolucionario, Edad
Moderna, asi como el origen histérico de las Asociaciones Comunales,
antecedentes del Régimen de Condominio en paises como México, Espafia,
Cuba, y El Salvador; el capitulo dos se encuentra detallado por los aspectos
doctrinarios en relacion a la propiedad horizontal y al régimen de
condominios, juntamente con las Asociaciones Comunales; el capitulo tres,
nos brinda un amplio panorama internacional sobre la legislacion y los
mecanismos que los paises adoptan para tratar el problema que en esta
ocasion investigamos, referente los procesos aplicables para efectuar el
cobro de cuotas vencidas y lograr el pago; el capitulo cuatro se aborda de
manera minuciosa el analisis de las leyes intervinientes en el problema, como
influyen, qué aplicacion tienen y cuando son usadas para el efectivo cobro de
cuotas vencidas; finalmente tenemos el capitulo quinto en el que abordamos
la propuesta del proceso y procedimiento para hacer efectivo el cobro de
cuotas vencidas a vecinos morosos regidos por el regimen de condominio,

segun la Ley de la Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos.



CAPITULO |
EVOLUCION HISTORICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y BREVES
ANTECEDENTES SOBRE EL REGIMEN DE PISOS Y CONDOMINIOS.

1.1 Antecedentes del Derecho de Propiedad

1.1.2 Derecho de Propiedad

La propiedad ha sido vértice del sistema de vida de todos los pueblos,
por lo que en gran medida es el reflejo de la evolucion histérica de Ila
sociedad, el derecho de propiedad se ha sefialado como un abstracto
seforio del hombre sobre la cosa, sin embargo a la propiedad urbana le ha
pasado lo que a la patria potestad, es decir de poder se ha convertido en
funcion; por lo que sin lugar a duda, la propiedad ha ido perdiendo

paulatinamente su férreo sentido individualista.

En la antigua Roma se consideraba a la propiedad como el derecho de
obtener de un objeto toda la satisfaccibn que pudiera proporcionar. El
caracter de derecho absoluto, exclusivo y perpetuo de usar, disfrutar y
disponer de una cosa (ius untendi, fruendi y abutendi) del que se envistio la
propiedad romana, era acorde con el espiritu que alentaba a su sistema de

propiedad®.

En la dltima etapa del imperio occidente comienza la socializacién de las
instituciones, y de esta manera, la propiedad se concibe como una funcién
social. En el régimen medieval la propiedad otorgd un poder absoluto la

propiedad, es decir el dominio se extendi6 no solo sobre la tierra sino

'RODRIGUEZ GOMEZ, Benito, Generalidades de la Propiedad Horizontal, Primera Edicion,
Trillas, México, 1960, p.36.



también sino sobre los que la habitaban estos son los vasallos.

Este concepto feudal llegaria hasta la Revolucién Francesa, etapa en
la que se le dio nuevo giro a la propiedad es de retornar a la caracterizacion

romana antigua, magnifico exponente es el Cédigo Napolednico.

1.2. Origenes historicos de la Propiedad Horizontal.

1.2.1 Propiedad Horizontal.

La propiedad, como adquisicién legitima y como resultado de la
inteligencia y del esfuerzo del hombre tiene raices tan profundas en el
coraz6n de la humanidad, representa un factor tan esencial en la vida
individual y colectiva, que cuantas veces se ha intentado desconocerla o
confiscarla, los pueblos se han sentido lesionados en sus mas caros

intereses, se han visto amenazados en su existencia misma.

Entre incontables formas y modalidades de la propiedad que ha
creado la vida juridica de nuestros tiempos, se destaca con caracteres de
gran singularidad la propiedad horizontal, que implica un caso de
coordinacion de varios derechos de propiedad, muy distintos de aquellos
otros casos que solian regular las legislaciones y que, a su vez, es

susceptible de subespecies muy diversas.

Esta idea nace en la mayoria de legislaciones que la adoptan, un
nuevo sistema o modelo que sirva de solucidn a los problemas habitaciones
y que conforme surgen nuevas implementaciones de esa misma manera se
implementan nuevos mecanismos de control, o de incorporacibn como un

nuevo sistema de vida en los lugares adonde aquejan todos los problemas.



1.2.2. Antiguo Oriente

La historia de la propiedad dividida por planos horizontales puede
referirse en tres épocas, como son la Antigiiledad, Edad Media y Epoca
Moderna. Aunque en opinién de Mario J. Bendersky,? la propiedad horizontal,
asi como se la concibe en la actualidad, no reconoce antecedentes remotos
de importancia, ya que las investigaciones han demostrado nada mas
referencias aisladas de ella en las antiguas civilizaciones, ello atestigua que

no fue desconocida totalmente entre los pueblos del Antiguo Oriente®.

Muchos han llegado a concluir que en Babilonia y Siria los usos y
costumbres regularon la institucién y traen a cuenta un caso dado 2000 afios
antes de J.C. en el cual se vendia la planta baja de un edificio, conservando
el vendedor el piso superior. De ello y otras referencias, se deduce que
también se conocié esta forma de dividir un edificio en otros pueblos de

Oriente.

1.2.3 Derecho Romano.

En Roma la propiedad horizontal fue desconocida, ella hubiera ido
contra su concepcion del derecho de dominio, que se prolongaba hasta el
cielo y hasta las profundidades del infierno; sin embargo algunos autores han
sostenido que fue practicada por los plebeyos en el Monte Aventino, quienes
con ocasion de la Ley Icilia construyeron casas y las dividieron por pisos;

pero tal situacion solo tiene un débil apoyo en un texto de Dionisio. Por otra

’BENDERSKY, Mario J, La Propiedad horizontal, 1lera Edicién, Omeba, Michigan, 1967,
14,

g)DEL PILAR MINERO, Virginia, La Propiedad por Planos Horizontales, Tesis de Grado,

Facultad de Jurisprudencia y Ciencias Sociales, Universidad de El Salvador, San Salvador,

El Salvador, 1968, p.10.


http://www.google.com.sv/search?hl=es&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Mario+J.+Bendersky%22&source=gbs_metadata_r&cad=4

parte hay otros textos contenidos en el digesto que se refieren directamente
a los edificios divididos entre diferentes propietarios, los son fuente de
controversias; no obstante la mayoria de autores convienen en que el
instituto fue extrafio en el Derecho Romano, ya que es contrario a las
formulas de superficies solo cedit (que literalmente significa la superficie
accede al suelo)®.

Marulanda Uribe® sostiene que el condominio horizontal no tuvo
aceptacion entre los romanos pues en ese tiempo no se regulaban dichas

figuras juridicas y méas sin embargo solo existian textos esporadicos®.

A pesar de haberse utilizado la figura juridica de la propiedad
horizontal inicialmente en Roma segun los antecedentes encontrados, esta
es retomada en la época medieval en el siglo Xll, principalmente en Francia
e Italia. En los cuales tomé importancia dicho régimen, creando dicha figura
juridica, que regulaba la propiedad de diversos pisos de un edificio,
convirtiéndose en una solucién, a consecuencia de que en los feudos surgio
la dificultad de poder proveerles vivienda a todos los siervos dentro de los

acostumbrados recintos amurallados de las ciudades.

El condominio horizontal no tuvo aceptacion entre los romanos, pues
no se regulaba dicha figura juridica, y solo existen textos esporadicos que
mas bien constituyen una nota de erudicion que un verdadero precedente, no
existe una base sdlida y sustentable que pueda aplicarse en Roma para tales

efectos.

*Ibidem

®MARULANDA URIBE, Jaime, Aspecto Juridico y Econémico de la Propiedad horizontal,
Tesis de grado, Facultad de Ciencias Juridicas y Econémicas, Pontificia Universidad Catélica
Javeriana, Colombia, Bogoté, 1989, p. 18.

®BATLLE VASQUEZ, Manuel, citado por MARULANDA URIBE, Jaime, Ob. cit. p. 2.



1.2.4 Edad Media.

En este periodo aparecio definida la propiedad dividida por planos
horizontales ya con sus caracteres propios, debido probablemente a la
escasez de espacio en las ciudades amuralladas, limitadas ademés por el
mar y las altas montafias, las cuales tuvieron que expandirse en forma
vertical, ya que era casi imposible en la forma horizontal. Huber, citado por
Racciatti, al justificar la division por pisos, dice: “hay casas que por ser ya
estrechas no se pueden partir de arriba a abajo, de manera que en tales
casos se hace necesario seguir las inspiraciones de la ley que quiere que las
casas se dividan de una manera que no produzca perjuicio, y a la vez explica
el origen de esa divisibn como proveniente del Occidente de Europa sobre
casas de madera, que se consideraban cosas muebles, extendiéndose luego
a las fabricadas con piedras’.

Segun las costumbres y el estatuto de la ciudad de Milan, se permitio
no solo la division por pisos y apartamientos, sino también por habitaciones.
Parece que el origen de la propiedad horizontal comenz6 a moldearse en
esta era, aunque su aplicacion fue evolucionando muy lentamente hasta
encontrar, por la fuerza de las circunstancias, ambiente propicio para su

natural desenvolvimiento.

La causa podria hallarse en la dificultad de adquirir habitaciones
completamente independientes, pues, por obra de las guerras entre los
sefores, los efectivos humanos y materiales de cada uno de ellos se
concentraban en lugares que con el correr de los tiempos formaron poblados

y ciudades. Tales lugares se rodeaban de fosos o murallas para hacer mas

"MARULANDA URIBE J., Ob. Cit., p.3.



facil la defensa militar en caso de ataque, reduciendo asi considerablemente
el espacio edificable; y al no poderse dividir la propiedad en sentido
horizontal propiamente dicho, era forzoso pensar en fraccionarla haciendo
edificaciones de altura que dieran acceso a varias familias, porque el

crecimiento demografico de los poblados amurallados era constante®,

En este ciclo aparece el fenomeno religioso en todas las esferas
sociales politicas y econdémicas con una iglesia bastante fuerte,
transformando todos los 6rdenes de la vida humana. Ante tal situacion, no se
cumplia tan siquiera con la obligacion tan elemental de garantizar la vida y la
propiedad, por lo tanto el pequefio propietario no tenia mas recurso que
encomendarse a alguien suficientemente fuerte para protegerlo. Los nuevos
monarcas siguieron la trayectoria de los sefores feudales pretendiendo tener

un derecho eminente sobre el suelo®.

1.2.5 Periodo Revolucionario.

En esta época de la historia caracterizado por la Revolucion Francesa
de fines del Siglo XVIII, que fue un inmenso estallido contra todo lo que
representaba el antiguo régimen; la propiedad horizontal, producto auténtico
de la complejidad juridica del Medioevo y factor de disonancia en la
estructura implantada, quedd relegada a un plano inferior. Mas tarde, por
fuerza de las circunstancias, hubo necesidad de hacer resurgir dicho sistema
y darle vida activa a la institucion; pues si las murallas habian caido, las

guerras habian cesado y la hora de la reconstruccion habia llegado, todos los

®RACCIATTI Hernan, citado por DEL PILAR MINERO Virginia, en: La Propiedad por
Planos Horizontales, Tesis de Grado, Facultad de Jurisprudencia y Ciencias Sociales,
Universidad de El Salvador, San Salvador, El Salvador, 1968, p.10.

’ROA MONTES, Raul René, Hacia un Nuevo Régimen de Propiedad en Colombia, Tesis de
grado, Facultad de Ciencias Juridicas, Pontificia Universidad Javeriana, Santa Fe Bogota,
Colombia, 1996, p. 14.



habitantes sin refugio, unidos en un solo esfuerzo con base en la comunidad
de recursos, debian remediar la crisis de habitaciones, poniendo en practica
uno de los sistemas conocidos ya. Nadie sofié en ese entonces el auge que
la institucion, quiza por la economia que esta forma de habitacion representa,

vendria a alcanzar més tarde, especialmente en Europa'®.

Causas econdmicas y sociales determinaron la consagracion definitiva
en este siglo, de la propiedad horizontal como modo de solucionar el
problema de la vivienda para las clases menos favorecidas economicamente.
Terminada la primera guerra mundial, y ante el fantasma de la falta de
alojamiento para las ingentes masas humanas congregadas en las grandes
ciudades, fue necesario impulsar dicho sistema; de ahi que la mayoria de los
paises, primero en Europa y luego en América, reformaran sus codigos unos,
implantaron dicha instituciéon, otros legislaron en una forma amplia aquellos
que queriendo afianzar sus estatutos juridicos, prefirieron dictar leyes
especiales, pues comprendieron que las normas juridicas se modelan sobre

las necesidades econdmicas.

1.2.6. Edad Moderna o contemporéanea.

Modernamente, llegada la hora de la codificacion, el primer Codigo
que incorporé en sus disposiciones las regulaciones de la institucion en
estudio fue el de Napoledn, de 1804, debido al desarrollo que tenia en la
época; el ordenamiento fue poco, pues dejaba grandes vacios, pero a pesar
de eso inspird a otras legislaciones para que la adoptaran. Entonces se

dibujaron tres criterios diferentes a saber; el de las legislaciones que

“COLIN Y CAPITANT, citados por DEL PILAR MINERO, Virginia, en La Propiedad por
Planos Horizontales, Tesis de Grado, Facultad de Jurisprudencia y Ciencias Sociales,
Universidad de El Salvador, San Salvador, El Salvador, 1968, p.14.



prohibian la singular propiedad sobre los pisos de una casa, el de aquellas
que la regulaban de modo expreso, mas o menos imperfectamente, y el de

las que guardaban silencio sobre el punto.

Entre las de las primeras corrientes podemos citar el Codigo Civil
Argentino el cual contenia una disposicion que decia, “el propietario de
edificios no puede dividirlos horizontalmente entre varios duefios, ni por
contrato, ni por acto de ultima voluntad. Tal disposicion se encuentra ya
reformada por la ley que establecid la propiedad horizontal en el Cdédigo
Aleman que también declaraba inadmisible la restriccibn del derecho de
superficie a una parte de los edificios y en la misma forma se pronunciaba el
suizo. Esos paises en la actualidad han reformado sus leyes y han admitido

la division horizontal de los inmuebles™.

Entre los estados que siguieron la segunda corriente es decir, entre
los que permiten la propiedad por pisos puede hablarse de Portugal, Italia,
Espafia, Ecuador, entre otros que reproducen en sus Cdédigos el mismo
precepto del Cédigo de Napoledn, tal vez con ligeras variantes.

Con posterioridad a la primera guerra mundial, muchas legislaciones
empezaron a regular de manera especial el instituto, asi como sus aspectos
mas esenciales e importantes para su desarrollo y asi tenemos que
comenzaron a manifestarse en 1924 Hungria y Bélgica, 1927 en Rumania,
1928 en Brasil, 1931 en Suecia, 1934 en Italia y Polonia, en 1935 en
Bulgaria, 1937 en Chile, 1938 en Francia, 1946 en Uruguay y Peru, 1948 en
Argentina, 1949 en Bolivia, 1951, en 1952 en Cuba, 1954 en México, 1955

en Portugal, 1958 en Venezuela y Puerto Rico.

“DEL PILAR MINERO, Virginia, Ob. Cit., p.3.



En el &rea Centroamericana el pais que inicialmente legislo la
propiedad horizontal fue Guatemala por medio de una ley especial emitida en
1959 que luego incorpor6 todo lo relacionado a la propiedad horizontal o
propiedad inmobiliaria, en lo que hoy es nuestra propia normativa (Ley de
Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos), la cual data de 1961 y
que no responde a las condiciones actuales de al desarrollo urbanistico, sino
mas bien, esta ley nacio con el objetivo de implementar en el pais el sistema
denominado de propiedad horizontal o propiedad colectiva compartida, una
nueva forma de desarrollo urbano en el que dos o mas duefios, por una parte
tienen el ejercicio del dominio privado exclusivo sobre una seccién y por la
otra, participan porcentualmente del derecho de uso de algunos bienes
comunes a todos los propietarios, posteriormente fue adoptada por Honduras
en 1965 y Costa Rica en 1966™.

1.3 Breves Antecedentes sobre el Régimen de Pisos y Condominios.
1.3.1 México

La historia de los conjuntos habitacionales como tipologia de vivienda
se remonta a los afios treinta, pero fue después de la Segunda Guerra
Mundial, en las ciudades de paises desarrollados, cuando una buena parte
de la oferta de vivienda empezé a estar constituida por conjuntos que
permitian aumentar la densidad de ocupacién del suelo urbano, concentrar y
proporcionar servicios y equipamiento, asi como disminuir los tiempos y

costos de construccion.

Los conjuntos habitacionales se constituyeron como un componente

“FUSADES, “Problemas Practicos del Régimen Legal de Condominios y Posibles
Soluciones” en Revista de Estudios Legales, N° 161, San Salvador, El Salvador, 2014, p.1.



fundamental de la estructura urbana y una alternativa de habitacion
conveniente para la moderna ciudad en expansién y desarrollo®. Si bien los
conjuntos tuvieron en el paisaje urbano un peso visual y simbdlico
significativo, desde un comienzo fueron vinculados con el concepto de

vivienda social.

En México, el incremento demografico iniciado en la década de los
cuarenta planted una gran demanda habitacional en las zonas urbanas. En
1947 se construye en el Distrito Federal la Unidad Habitacional Miguel
Aleméan, la cual inicia una nueva etapa en la construccion de vivienda
masiva, como respuesta a la demanda que imponia el crecimiento

poblacional.

A principios de los afios setenta con la creacion de fondos especiales
de vivienda para los trabajadores se inicié un periodo de gran impulso a la
construccion de conjuntos habitacionales, los cuales se caracterizaron por
alcanzar grandes dimensiones, contar con un importante equipamiento y
diversas areas de uso social y por localizarse principalmente en la periferia
de la ciudad donde existia suelo suficiente. Lo mas importante es que no solo
mantuvieron sino que fortalecieron su caracter social, y ahora la vivienda fue
ofrecida en propiedad a los beneficiarios. En los casos de los antiguos
conjuntos que estaban bajo el régimen de alquiler, las viviendas fueron

vendidas a sus ocupantes a precios muy accesibles**.

A partir de los afos ochenta se registran las transformaciones en las

caracteristicas de los conjuntos como resultado de los cambios en la politica

®ROJINA VILLEGAS, Rafael, Bienes, Derechos Reales y Posesién, Décimo tercera
Edicion, Porrua, México, 2007, p. 34.

“GUTIERREZ GONZALEZ, Ernesto, El Patrimonio, Novena edicién, Porriia, México, 2008,
p.45.
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habitacional oficial que encaraba:

a) Una demanda insatisfecha de vivienda;
b) El agotamiento de las reservas de suelo; y
c) La crisis y ciertas transformaciones estructurales en la economia del

pais.

Estos problemas que aquejaban a los conjuntos, afectan la calidad de
vida de sus habitantes tanto en el ambito privado como social. En
consecuencia, las familias que viven en ellos requieren no sélo de conformar
conductas especificas para adaptarse a este tipo de ambitos sino,
fundamentalmente, fomentar actitudes personales que impliquen el
reconocimiento de estar dentro de una colectividad y necesariamente de
ajustarse y aceptar las reglas del juego que esa colectividad establece con
miras a lograr el bien comun. Se desprende por tanto la necesidad de contar
con una administracion efectiva y una reglamentacion que ordene la accion
tanto individual®.

En México en el Cdédigo Civil Federal en afios anteriores, en su
redaccion original, no descarta la hipotesis relativa a que los diferentes pisos,
departamentos, viviendas o locales de un edificio pertenezcan a distintas
personas, pero reconociendo un elemento comun en los locales, pisos o

departamentos.

Esta forma de copropiedad, comenzé a tener utilidad en la ciudad de
México pasando a ciudades turisticas, como Cuernavaca, Acapulco,

Veracruz, Guanajuato, San Miguel de Allende, Mazatlan, entre otras, donde

®ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil, Bienes, Derechos Reales y
Sucesiones, segunda edicion, Porraa, México, 2009, p.12.
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al morir una persona duefia de una finca de gran tamafio, hacia divisiones
entre sus hijos, nietos y demas parientes, asignando a cada heredero una
parte exclusiva de la propiedad, pero imponia en su testamento la voluntad
para que las partes comunes tales como el suelo, los cimientos, sétanos,
patios, pozos, escaleras, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagues,
servidumbres, jardines comunes y patios de recreo, fueran aprovechadas en
forma pacifica, equitativa, cortes y afectuosa por los diferentes duefios en el
uso de los servicios indispensables para el aprovechamiento total de la finca
y para llevar a cabo el mantenimiento y las reparaciones necesarias en las

partes comunes®®.

A su vez, existia una junta de propietarios para tomar las medidas
convenientes, y de orden econémico para repartir equitativamente los gastos
realizados, segun el valor de cada piso, vivienda, departamento, local o

bodega que les pertenecia.

De esta manera es que nace la propiedad horizontal, dando pie al
articulo 951 del Cddigo Civil Federal de 1928 que establecia las reglas a
observar cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a distintos
propietarios y los titulos de propiedad no arreglardan los términos para

contribuir a las obras necesarias'’.

Para la regulacién del articulo 951 sobre la propiedad en Condominio,
se creb la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal publicada el 31 de diciembre de 1998 en el Diario Oficial de la

'® ROJINA VILLEGAS, Rafael, Ob. Cit., p.10.

YTRUJILLO GUEVARA Araceli, “Régimen de condominio”, Revista electrénica de Derecho
N°1, Disponible,http://bajio.delasalle.edu.mx/delasalle/revistas/derecho/numero_9/editorial.ht
ml, Consultado el 28 de enero del 2015.
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Federacion, la cual establece los lineamientos generales y las reglas a seguir

en este de tipo de copropiedad.

En 1938, durante el XV Congreso Internacional de Planificacion y de la
Habitacion celebrado en la Ciudad de México, los participantes reconocieron
que el modelo propuesto de casa unifamiliar sélo habia beneficiado a
especuladores y a los que disfrutaban de crédito. Por tanto, los expertos
sugerian levantar edificios altos que impulsaran el crecimiento vertical de la
urbe y permitieran la concentracion tanto de la poblacion como de los
servicios en un espacio perfectamente delimitado para evitar la expansion
horizontal de la ciudad. Al densificar el uso del suelo se multiplicaba el
namero de habitantes del inmueble, bajaban los costos por concepto de

servicios y disminuia el problema de la vivienda.

No obstante las ventajas econdmicas, sociales y urbanas atribuidas a
los edificios altos, no todo el mundo estuvo de acuerdo en promover este
género arquitectonico. Para los criticos, los rascacielos mexicanos eran
imitaciones ridiculas de Norteamérica. Aceptar esta solucién, decian los
escépticos, implicaria enormes inconvenientes por las concentraciones que
acarrearia a las ciudades en cuanto al transito de vehiculos y peatones,
sobre todo en las calles del centro, donde generalmente se erigian estas
moles por el elevado valor del terreno y como deslumbrantes emblemas

publicitarios®®.

Las cosas comenzaron a cambiar cuando los nuevos sistemas de
cimentacion permitieron construir edificios altos y el suelo fangoso de la

capital dejé de ser pretexto para imaginar rascacielos como los de Nueva

"®TRUJILLO GUEVARA, Araceli, Ob. Cit., p.13
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York o Chicago. De hecho, la primera gran torre de oficinas de diez niveles
ya se habia edificado en 1932 frente al Palacio de Bellas Artes para la
compafia de seguros La Nacional, obra del arquitecto Manuel Ortiz
Monasterio. Esta construccion se hizo en altura, no por falta de terreno en la

ciudad sino como un gran anuncio de la empresa®®.

1.3.2 Espafia

Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos ha influido
sobre manera en la ordenacién de la propiedad urbana. Se manifiesta a
través de un factor constante, cual es la insuprimible necesidad de las
edificaciones, tanto para la vida de la persona y la familia como para el
desarrollo de fundamentales actividades, constituidas por el comercio, la
industria y, en general, el ejercicio de las profesiones. Junto a ese factor, que
es constante en el sentido de ser natural a todo sistema de vida y de
convivencia dentro de una elemental civilizacién, se ofrece hoy, provocado
por muy diversas determinaciones, otro factor que se exterioriza en términos
muy acusados, y es el representado por las dificultades que entrafia la

adquisicion, la disponibilidad y el disfrute de los locales habitables?®.

La accion del Estado ha considerado y atendido a esta situacion real
en tres esferas, aunque diversas, muy directamente relacionadas en la
esfera de la construccion impulsandola a virtud de medidas indirectas e
incluso, en ocasiones, afrontando de modo directo la empresa; en la esfera
del arrendamiento, a través de una legislacion frecuentemente renovada, que

restringe el poder autbnomo de la voluntad con el fin de asegurar una

19 .

Ibidem
CORTE SUPREMA DE ESPANA, Preambulo de la Ley de Propiedad Horizontal,
disponible en http://www.comunidades.com/legislacion/comunidades/ley-de-propiedad-
horizontal/preambulo, sitio visitado el veintiocho de enero del 2015.
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permanencia en el disfrute de las viviendas y los locales de negocio en
condiciones econémicas sometidas a un sistema de intervencion y revision, y
en la esfera de la propiedad, a virtud principalmente de la llamada propiedad
horizontal, que proyecta esta titularidad sobre determinados espacios de la

edificacion.

La esencial razon de ser del régimen de la propiedad horizontal
descansa en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante
una inversion de capital que, al poder quedar circunscrita al espacio y
elementos indispensables para atender a las propias necesidades, es menos
cuantiosa y por lo mismo, mas asequible a todos y la Unica posible para

grandes sectores de personas.

El régimen de la propiedad horizontal se volvi6 un nuevo modelo que
no solo precisa ser reconocido, sino que ademas requiere que se le aliente y
encauce, dotandole de una ordenacion completa y eficaz, que a diferencia de
las politicas de suelo, el objetivo de facilitar las obras en edificios de
titularidad colectiva debe englobar necesariamente reformas de derecho
privado® y mas aln si se observa que, por otra parte, mientras las
disposiciones legislativas vigentes en materia de arrendamientos urbanos no
pasan de ser remedios ocasionales, que resuelven el conflicto de intereses
de un modo imperfecto, puesto que el fortalecimiento de la institucion
arrendaticia se consigue imponiendo a la propiedad una carga que
dificilmente puede sobrellevar; en cambio, conjugando las medidas dirigidas
al incremento de la construccidon con un bien organizado régimen de la
propiedad horizontal, se afronta el problema de la vivienda y los conexos a él

en un plano mas adecuado, que permite soluciones estables; y ello a la larga

“ESPIN CANOVAS, Diego, Manual de Derecho Civil, Tercera Edicion, Editorial Revista de
Derecho Privado, Madrid, Espafia, 1968, p. 242.
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redundard en ventaja del propio régimen arrendaticio, que podra, sin la
presion de unas exigencias acuciantes, liberalizarse y cumplir normalmente

su funcion econdémico y social.

La propiedad horizontal hizo su irrupcion en los ordenamientos
juridicos como una modalidad de la comunidad de bienes. El progresivo
desenvolvimiento de la institucion ha tendido principalmente a subrayar los
perfiles que la independizan de la comunidad. La modificacién que introdujo
la Ley del 26 octubre 1939 referida a la propiedad horizontal, caracteristicas
y demas elementos que conforman esta misma, en su texto del articulo 396
signific6 un avance en ese sentido, toda vez que reconocio la propiedad
privativa o singular del piso o local, quedando la comunidad, como accesoria,

circunscrita a lo que se ha venido llamando elementos comunes.

La ley de la propiedad horizontal en Espafia pretende dar una nocion
sobre el piso stricto sensu, delimitado y estableciendo el aprovechamiento
independiente, el uso y disfrute que pueden ser privativos sobre el inmueble,
edificacion, pertenencias y servicios abstractos hecha de los particulares asi
mismo como de los espacios, su usos y disfrute que han de ser naturalmente
compartidos; pero unos y otros derechos, aunque su alcance sea distintos,
se reputan inseparablemente unidos, unidad que también mantienen
respecto de la facultad de disposicion de unos para con otros en un

condominio?.

Con base en lo anterior se regula el coeficiente o cuota, que no es ya la
participacion en lo anteriormente denominado elementos comunes, sino que

expresa, activa y también pasivamente, como médulo para cargas, el valor

22 Ibidem
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proporcional del piso y a cuanto €l se considera unido, en el conjunto del
inmueble, el cual, al mismo tiempo que se divide fisica y juridicamente en

pisos o locales se divide asi econémicamente en fracciones o cuotas.

En relacion al cuerpo normativo Salvadorefio en cuanto a ley de
Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos también define y limita las
partes comunes y exclusivas de un edificio, estableciendo basicamente los
derecho juridicos que nacen bajo esta modalidad de vivienda horizontal,
modelo que siempre constituye un nuevo régimen de vida, que conforme

avanzan las demandas surgen nuevas implementaciones normativas?>.
1.3.3. Cuba

Para comprender mejor la situacion pre revolucionaria de la vivienda
resulta muy util dividir las observaciones en dos partes por una, la demanda
habitacional concentrada en las pocas ciudades grandes, encabezadas por
La Habana con aproximadamente un quinto de toda la poblacién del pais, y
por otra, la situacion de la vivienda de la poblacién rural.

Al analizar la situacién de la vivienda en La Habana, es posible
constatar que hasta la primera mitad del siglo estaba determinada por un
crecimiento extremadamente rapido de su poblacién urbana. Por una parte
demanda, y por la otra oferta por el caracter capitalista puramente privado de
la oferta de viviendas. La politica habitacional en Cuba, hasta el triunfo de la
revolucion estaba fundada en dos principios, que corresponden a la ideologia
de la sociedad pre revolucionaria, la casi absoluta hegemonia de la actividad

privada en la construccion de viviendas y la libre contratacion en los

Z|bidem.
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arrendamientos, libertad esta que fue ligeramente moderada en los Ultimos

afios del periodo®.

Si se revisan con detenimiento los resultados del censo de vivienda
realizado en 1953, se pone de manifiesto no solo la enorme segregacion
social de la poblacién urbana, sino el inmenso abismo entre la ciudad vy el
campo. Segun esa fuente, 75,8% de todas las viviendas rurales fueron
clasificadas como malas o en ruinas, frente a un 30% de las viviendas en las
ciudades; solo un 9,1% frente a un 87% en las ciudades disponian de
electricidad esta lista podria ser ampliada a voluntad.

Como los inversionistas y empresas de construccion de viviendas
trabajan segun el principio de maximizacion de los beneficios, la actividad de
construccion de nuevas viviendas se limité en gran medida a la edificacion de
casas Yy lujosos apartamentos para las clases adineradas, la construccion de
pequefias casas en nuevas zonas residenciales apartadas y la construccién
de pequefias viviendas situadas en zonas céntricas para ser alquiladas a la

clase media.

En correspondencia con la Teoria Neoliberal de Filtrado®, para la
clase media baja y baja solo quedaba la posibilidad de mudarse a las
antiguas grandes casas coloniales, entonces vacias y divididas en pequefias
unidades habitacionales, convertidas en lo que se conoce ahora como casas
de vecindad. La clase baja que no contaba con ingresos regulares quedaba
abandonada a su libre albedrio; para ellos la Gnica solucion era construirse

una choza improvisada con materiales de desperdicio en uno de los barrios

**COYULA, Mario, Estrategias para el Manejo de la Vivienda en la Rehabilitacién Urbana de
los Barrios Céntricos de La Habana, Tesis doctoral, Facultad de Arquitectura, Instituto
Superior Politécnico José Antonio Echeverria, La Habana, Cuba, 1986, p.10.
25,/

Ibidem.
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marginales que proliferaban en La Habana.

1.3.4. El Salvador

En El Salvador la propiedad inmobiliaria se regula por la Ley de la
Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos, (L.P.I.P.A.) una norma que
data de 1961 y que no responde a las condiciones actuales del desarrollo
urbanistico®®. Esta ley nacié con el objetivo de implementar en el pais el
sistema denominado de propiedad horizontal, o propiedad colectiva
compartida, una nueva forma de desarrollo urbano en el que dos o mas
duefios, por una parte tienen el ejercicio del dominio privado exclusivo sobre
una seccién y por la otra, participan porcentualmente del derecho de uso de

algunos bienes comunes a todos los propietarios.

El régimen de propiedad y condominio se conoce doctrinariamente
como la situacion en que la propiedad de una cosa es compartida entre dos o
mas personas. Es la modalidad del derecho de propiedad por la que su titular
tiene: La propiedad exclusiva y singular respecto de una casa, apartamiento,
vivienda, piso o local como unidad privativa de un inmueble; Una
participacion en la copropiedad de los elementos comunes de dicho
inmueble, en proporcion al valor de su unidad, y considerando a los
elementos comunes como aquellos bienes que forman parte de la estructura
de un inmueble respecto de los cuales no se ejerce un derecho de propiedad

exclusiva, sino que estan sujetos al régimen de copropiedad.

Doctrinariamente existen diversas formas para clasificar los

condominios, siendo la mas comun la orientacidon de los inmuebles:

LEY DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA POR PISOS Y APARTAMIENTOS, D.C. No. 31,
del 21 de febrero de 1961, D.O. N°40, Tomo 190, del 27 de febrero de 1961.
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1) Verticales: edificios;

2) Horizontales: inmuebles compuestos solo por casas, y

3) Mixtos: apartamientos, viviendas o locales en un edificio y de casas
no construidas una sobre otra. Esta clasificacion se inspira en la
realidad y segun las tendencias urbanisticas, se han creado nuevos
condominios que aprovechen el espacio de la ciudad o satisfagan las

necesidades ciudadanas?’.

Previo a analizar la L.P.I.P.A. y determinar las razones por las que ya
no responde a la situacion actual, es necesario recordar que dicha ley fue
aprobada dentro de una politica publica liderada por el Instituto de Vivienda
Urbana (IVU), orientada a reducir el déficit habitacional en la década de los
cincuenta a través de proyectos habitacionales verticales, conocidos como

edificios multifamiliares.

Estos edificios se orientaron a satisfacer la demanda habitacional
generada por las migraciones hacia la capital desde el interior del pais, y
ejemplos de esta época son los edificios del Centro Urbano Santa Anita
(conocido como La Malaga), Centro Urbano José Simedn Cafias (conocido

como “La Zacamil), Centro Urbano IVU y el Centro Urbano Mejicanos?®.

De manera que la L.P.I.LP.A. naci6 para regular este tipo de
condominios, y por ello no alcanza a responder a la nueva dinamica
habitacional del pais, que ademas de incluir a los edificios multifamiliares,
también incluye nuevos tipos de regimenes de condominios con complejos
residenciales, centros comerciales y torres de edificios corporativos, y cada

uno con una dinamica especial y retos juridicos diversos. El desarrollo de los

*’EUSADES, Ob.cit., p.8.
*FUSADES, Ob.cit., p.8.
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altimos 20 afios de este nuevo esquema de desarrollo inmobiliario en el pais,
ha dejado de manifiesto la necesidad de dar respuestas a problemas que

han surgido en la practica y que en la actualidad existen vacios en la ley.

Es necesario modernizar la legislacion actual, en aras de atender las
nuevas necesidades surgidas en la practica y poder contar con una ley
moderna, que permita cumplir con fines basicos. Por una parte, que le sirva
al Estado para establecer las reglas claras de este nuevo esquema de
desarrollo inmobiliario, y por otra, que sea una norma que estimule a los
inversionistas para el desarrollo de viviendas y de proyectos de alta densidad
y asegure la convivencia pacifica y la seguridad y calidad de vida de los

habitantes y usuarios de este nuevo régimen de propiedad.
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CAPITULO. Il
FUNDAMENTO DOCTRINARIO SOBRE EL CONDOMINIO, LA
PROPIEDAD HORIZONTAL Y LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

2.1 El condominio.

2.1.1 Definicién de condominio

Se le denominara condominio al grupo de departamentos, viviendas,
casas, locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o
mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comun de aquél o a la via publica y que pertenecieran
a distintos propietarios, los que tendran un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y, ademas, un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios

para su adecuado uso o disfrute?®.

Se ha considerado que la copropiedad o condominio es el mismo
derecho real de propiedad, dividido entre los diversos copropietarios, los
cuales conservan con relacion a su parte indivisa todos los derechos y
facultades que nacen del derecho de propiedad pueden enajenarla, gravarla
o hipotecarla puede ser embargada y vendida por sus acreedores, todo ello

con ciertas limitaciones que la ley establece™.

Allende sostiene que el condominio es una figura autbnoma, mas o menos

®ESQUIVEL, Maria Teresa, “La convivencia condominal: problematica, analisis y débil
legislacion”, en Revista Metrépoli, N 22, octubre 2007, Cuernavaca, México, p.2, disponible
en http://www.metropoli.org.mx/htm/areas/O/boletin11.pdf, sitio consultado el 19 de febrero
de 2015.

®La cita corresponde a Salvat, citado por CALVO, Carlos Diego, en Manual Practico de
Propiedad Horizontal, 6ta. Edicién, Universidad, Buenos Aires, 1999, pp. 21-22.
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separado del dominio, sin embargo advierte, no es mas que el derecho de

dominio que pertenece a dos 0 mas personas®'.

2.1.2. Generalidades del Condominio

Normalmente la figura del condominio esta ligada al factor econdmico
ya que la empresa inmobiliaria que construye un edificio con el fin de vender
las viviendas y locales a diversas personas, suele ser en muchos casos la
propietaria de los diferentes pisos*’.Esto porque supone una ganancia
econdmica mucho mayor vender pisos y locales separadamente que vender
el edificio por entero a un solo comprador®. Ello explica la existencia hoy de

empresas dedicadas profesionalmente a tal actividad.

2.1.3. Objeto del condominio

El objeto del condominio recae sobre cosas muebles e inmuebles,
susceptible de posesion y dominio. La doctrina niega la existencia de
condominio a la comunidad de bienes que no sean cosas; considera ademas
que diversos acreedores pueden tener en comun el derecho de exigir
determinada prestacion a un tercero, pero habra entonces un crédito que

puede o no ser solidario.

El objeto del condominio esta también intimamente ligado a su forma y
estructura sobre la que radica su funcionamiento, exponiendo en si la

necesidad sobre la implementacion de esta forma de vida.

*'ALLENDE, Sandro, La Propiedad en Condominios, Tomo II, 2° Edicién, Espafa, 1925,

.54,
g)ZCABANELLAS, Guillermo, Diccionario de Derecho Usual, Tomo Ill, 5ta Edicién, Buenos
Aires, 1962, p. 407.

lbidem.
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2.1.4. Naturaleza del condominio.

Uno de los aspectos mas debatido es la naturaleza juridica de los
condominios, habiéndose construido las mas diversas teorias, unas de
mayor relevancia que otras. Entre las mas importantes pueden citarse la de
la comunidad de bienes, de la servidumbre, del derecho de superficie, de la
enfiteusis y usufructo, de la sociedad, de la prioridad del suelo y de la

universalidad.

2.1.5. Teoria de la Comunidad de Bienes.

Esta es de la méas difundida y aceptada; y considera que en la
propiedad horizontal se crea una comunidad de derechos pertenecientes a
diferentes personas, quienes los ejercen de dos maneras sobre un objeto

que es el edificio:

a) Sobre la totalidad del inmueble segun sus respectivas cuotas
ideales.
b) Sobre partes especificas susceptibles de ser aprovechadas

privadamente.

En consecuencia, no hay en la propiedad por pisos y apartamientos
dualidad de derechos, sino unidad de los mismos, es decir, que cada
copropietario es titular de un derecho en la comunidad y no de uno comun y

otro privativo*.

La concepcién de la comunidad sobre la totalidad de los edificios no ha sido

*DEL PILAR MINERO, Virginia, Ob. Cit., p.1.
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aceptada modernamente, pues se ve que en la propiedad por planos
horizontales hay también dominio exclusivo sobre determinadas partes, pero
si es aplicada para explicar los derechos que a los propietarios corresponden
sobre las partes comunes; misma que ha sido criticada por diversos autores
como Raccitti, porque donde hay condominio ninguna particula de la cosa
indivisa se sustrae a la coparticipacion, siquiera sea minima la cuota de

ésta®®,

Esta tesis de la comunidad de bienes tiene sus variantes, entre lo que
puede relacionarse la que ve en la propiedad horizontal una comunidad en la
gue cada propietario, lo es de una parte fisicamente determinada de la cosa,
cuota que le corresponde exclusivamente, opuesta a la comunidad pro
indivisa; se critica esta concepcién por ser técnicamente incorrecta, ya que
es contradictorio admitir una propiedad comun que al mismo tiempo sea
exclusiva de cada duefio; y una segunda variacion es la que estima que en la
propiedad por pisos hay unién de propiedad singular y copropiedad de
caracter indivisible; actualmente es la mas aceptada por la doctrina y las

legislaciones>®.

2.1.6. Teoria de la Servidumbre.

Esencialmente esta teoria considera que en la propiedad horizontal se
unen la propiedad exclusiva sobre el departamento o piso y la servidumbre
sobre los objetos de uso comun, asi el duefio del piso bajo es duefio del
suelo, pero el duefio del primer piso grava con servidumbre a aquél, el duefio

del segundo piso grava con servidumbre la construccion del primero y asi

*RACCIATTI, Hernan, Ob. Cit., p.6.

®ALESSANDRI R., Arturo, SOMARRIVA U., Manuel, y VODANOVIC, H., Antonio,
Tratado de los Derechos Reales, Tomo [, 5ta. Edicién, Temis, Santiago, Chile, 1998, pp. 56-
60.
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hasta llegar al ultimo que es el duefio del techo, y las escaleras, pasillos y
deméas bienes de uso comun son propiedad de los duefios de los pisos
donde estan colocados con el gravamen de la servidumbre en favor de los

demas propietarios™’.
2.1.7 Teoria del Derecho de Superficie.

El derecho de superficie es un derecho real inmobiliario que se ejerce
sobre las construcciones u objetos que estdn encima del suelo, es en si un
desdoblamiento del derecho de dominio en el que el superficiario tiene
limitados sus derechos al uso externo del terreno, este y el subsuelo
pertenecen al propietario. El superficiario puede plantar, construir, etc., pero
sin causar dafos al duefio del suelo, y este puede aprovechar el subsuelo
como le sea posible, siempre que no cause perjuicio al superficiario. Por
supuesto que el derecho de este ultimo no puede ser perpetuo, ha de ser

temporal para no obstaculizar el duefio del terreno.

Entre la propiedad por pisos y el derecho de superficie existen algunas

diferencias:

a) En el derecho de superficie hay desmembracioén del dominio en el
sentido de que el duefio del suelo conserva el dominio real sobre este,
cediendo el dominio util al superficiario.

b) El titular del derecho de superficie no tiene derecho alguno sobre el
terreno, en cambio el propietario de pisos 0 apartamientos posee

también una parte del suelo.

’HERNANDEZ MENJIVAR, Carolina, La Servidumbre en Centroamérica, 2° Edicion,
Ediciones OBD, El Salvador, 2001, p. 125.
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2.1.8 Teoria de la Enfiteusis y el Usufructo.

Es un derecho real y perpetuo en cuya virtud, el titular (enfiteuta)
puede usar y disfrutar de la cosa ajena de la manera mas amplia, salvo dos
obligaciones substanciales de conducirse como se conduce en su casa un

buen padre de familia, y de pagar una renta o pension anual.

Se trata, entonces, de un derecho sobre cosa ajena, que se aproxima
al derecho de propiedad. Puede recaer sobre cualquier tipo de bien, mueble
o inmueble, pero en la practica solo lo hizo sobre fundos rusticos, a su vez, el
uso y disfrute de la cosa es ilimitado, y perpetuo, o por lo menos a plazo muy

largo, en la practica, para méas de cien afios>®.

Diferencias con el usufructo: La enfiteusis puede confundirse con el
usufructo, y para evitar esto, es necesario tener claras las diferencias entre

estos tipos de derechos reales:

a) Por la duracion: el usufructo por ser de caracter personal termina
con la muerte del usufructuario (o vencimiento del plazo estipulado),
mientras que la enfiteusis es transmisible a los herederos y puede
durar 100 afilos como minimo.

b) Con base en la naturaleza del usufructo (personalisimo) el mismo
no puede ser transmitido, pero la enfiteusis si.

c) Por el contenido mismo del derecho: el usufructuario no puede

cambiar el destino del bien, y el enfiteuta si puede hacerlo.

Constitucion de las enfiteusis: a) Por medio de una convencién: celebrada

¥SANCHEZ PANIAGUA, Verdnica, Argumentos sobre la Teoria Enfiteusis, 2° Edicion,
Trivium, Espafia, 1982, p. 53.
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entre el duefio de la cosa y el enfiteuta. Y b) Por actos mortis causa: muy en
particular, por medio de legados, sin que fuese necesario un convenio

especial entre el testador y el legatario, que iba a ser enfiteuta.

Los autores Gianturco, Duranton y otros argumentan que la propiedad
por pisos y apartamentos es asimilable a la enfiteusis®® y al usufructo,
basandose principalmente en que en las tres figuras hay una persona que

utiliza el inmueble, distinta del propietario.

2.1.9 Teoria de la Sociedad.

Esta teoria sustenta que las personas que integran el edificio son una
entidad juridica compuesta por el total de copropietarios de un mismo
edificio, y que se rige por las normas aplicables y por los estatutos por ellos
acordados. Si bien no es una persona juridica independiente, conserva
muchas de sus caracteristicas, lo cual la convierte en una figura hibrida, con

capacidad para realizar ciertos negocios juridicos*.

Las criticas a esta opinion son varias y en ese sentido podemos

mencionar las siguientes:

a) En la propiedad horizontal no hay intencion de formar sociedad.
b) También hay diferencias en cuanto a duracion, extincibn o

disolucién, que vuelven inconfundibles ambas instituciones.

¥ a enfiteusis (“instauracion” o "implantacién”), también denominado censo enfitéutico, es
un derecho real que supone la cesién temporal del dominio atil de un inmueble, a cambio del
pago anual de un canon 6 rédito y, asimismo, de un laudemio (era un canon dinerario que
percibia el sefior del dominio directo cuando se enajenaban las tierras)

““PABON NUNEZ, Ciro, La Propiedad Horizontal, 4ta. Edicién, Ediciones Librerias del
Profesional, Bogota, Colombia, 1999, p. 55.
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c¢) El patrimonio social es distinto del de sus componentes, en cambio
en la propiedad horizontal hay dominio exclusivo y condominio
pertenecientes a las mismas personas; es decir, que si se acepta que
hay sociedad, los socios solo podrian usar el edificio mediante

contratos de arrendamiento.

En el Salvador es aplicable la mayoria de estas criticas ya que la
mayoria de copropietarios tienen como fin el buen funcionamiento del edificio

y no tener una organizacion real del edificio.

2.1.10 Teoria de la Universalidad.

Desde el tiempo de los romanos se conocen dos tipos de
universalidades, la de hecho, que se manifiesta como reunién de cosas que
forman un conjunto, pero susceptibles de divisibn o apreciacién separada,
por ejemplo un rebafo, y la de derecho, de existencia ideal, integrada por
bienes y deudas que constituyen un todo indivisible, por ejemplo la

herencia®'.

En el inmueble una universalidad de hecho por la trabazén de pisos y
el lazo que reune los elementos de esta universalidad, es la utilidad comun

que resulta de la apropiacion fisica reciproca de esos elementos.

La segunda clase de universalidad esta constituida por el conjunto de
los derechos patrimoniales de todos los copropietarios y el vinculo que los

une es el destino voluntariamente comun, de tener bajo la misma relacion

“'"TORRENTE BAYONA, Cesar y BUSTAMANTE, Luis Eduardo, Las Entidades Sin Animo
de Lucro, 3ra. Edicion, Santiago, Chile, pp. 45-50.
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juridica, un cierto numero de bienes de diversa naturaleza; esta unién es
|42

intelectua

En opinidn del insigne jurista, es necesario ver en el edificio construido
en comun una expresion de las universalidades de hecho y de derecho y
agrega aquellos que aportan un derecho privado a la colectividad, reciben en

cambio utilidades econémicamente superiores a su aporte™*.

En el campo de la realidad cada propietario domina exclusivamente
sobre su unidad, a la par que usa de las partes comunes respetando los
derechos de los demas; en ambos goces el titular tiene limitaciones, pero

ellas no lo despojan de su derecho que esencialmente constituye dominio.

2.2. Elementos del condominio

Los elementos del condominio de manera general pueden apreciarse
como el conjunto de figuras con un grado de importancia y relevancia para el
correcto funcionamiento de un condominio, en el que todos guardan una
relacion que conforman la totalidad de un condominio. Es importante
mencionar que cada elemento de un condominio se vuelve necesario

conforme evoluciona su organizacion.
2.2.1. Administrador del condominio
Es el representante legal, persona fisica o moral, que realiza actos de

custodia, mantenimiento y conservacion del inmueble y que promueve al

mismo tiempo la integracion, organizacion y desarrollo de los condéminos.

“GUZMAN ARAUJO, Gerardo, Ob. Cit., p. 1.
RACCIATTI, Henan, Ob. Cit., p.6.
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En su primera junta, la asamblea de propietarios elegird un
administrador, sefialandole las facultades no previstas en el reglamento y su
remuneracion. Tomarda asimismo los acuerdos que se consideren
convenientes para la buena administracion de las cosas comunes del edificio
y para regular las distintas relaciones entre los propietarios o residentes.
Ademas de administrar todos los recursos del condominio el administrador es

el encargado de dar satisfaccion en la calidad del servicio del residente™.

2.2.2. Asamblea de Propietarios.

Es el 6rgano maximo del condominio, que constituye la maxima
instancia en la toma de decisiones celebrada en los términos de la presente
Ley, su Reglamento, Escritura Constitutiva y el Reglamento Interno, se
expresan y discuten asuntos de interés propio y de interés comun retomando
gue en el caso de El Salvador el Art. 25 de la L.P.I.P.A., ya que la asamblea
es la responsable de la administracion y conservacion de las cosas comunes
del edificio, quienes actuaran de acuerdo con el Reglamento de
Administracibn que tiene la potestad de poder reformar lo que estime

conveniente para el buen funcionamiento del edificio.

2.2.3 Asamblea General de condéminos.

Es la reunion de la totalidad de los condéminos, que se celebra por lo
menos una vez al afio y que tiene facultades de nombramiento y remocion;
determinacion de responsabilidades; revision y aprobacion de estados de

cuenta y presupuesto de gastos; constitucion de fondos de administracion y

“AZUELA HERRERA, José Maria, Los elementos del Condominio, 2da. Edicion, Trivium
S.A, Madrid, 1962, p. 65.
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reserva; modificaciones a la escritura constitutiva y reglamento; y adopcion

de medidas sobre asuntos de intereses comdn®.
2.2.4 Asamblea de grupo de condéminos.

Es la reunién parcial de los condéminos, que tiene por objeto analizar
y resolver asuntos de interés sectorial, como la revisién y aprobacion de
gastos especiales en areas comunes, que solo a ellos les afectan o

benefician como parte del conjunto®®.

En el Salvador la asamblea s6lo podra constituirse cuando asista por
lo menos la mayoria de los propietarios esto para poder brindar la seguridad

juridica ante las decisiones que puedan tomar los condéminos.
2.2.5. Comité de vigilancia.

Es el 6rgano colegiado nombrado libremente por la asamblea, cuya
atribucion principal es velar por el eficaz cumplimiento de las obligaciones de
los condominios y por el cabal funcionamiento de la administracion del

condémino.

Son conddéminos electos en Asamblea General como sus
representantes legales, que esta integrado por dos y hasta cinco miembros
dependiendo del numero de unidades de propiedad exclusiva del
condominio, designando de entre ellos a un presidente y de uno a cuatro

vocales, mismos que actuaran manera colegiada.

BIbidem
““|bidem
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Es el 6rgano de control y vigilancia, cuyo cometido entre otros, es
vigilar, evaluar y dictaminar el puntual desempeiio de las tareas del
Administrador, asi como la ejecucion de los acuerdos y decisiones tomados
por la Asamblea General en torno a todos los asuntos comunes del

condominio®’.

2.2.6. Fondo de gastos de mantenimiento y administracion.

Es la suma total de las aportaciones determinadas por el reglamento
de condominios que se constituye en proporcion al valor de cada
apartamento, vivienda, casa o local destinada al cumplimiento de los fines de

conservacion y seguridad del inmueble.

Los copropietarios tienen a su cargo en proporcién al valor de sus
pisos o apartamientos, salvo convenio en contrario, los gastos de innovacion,
modificacion y reparacion de las partes y cosas comunes del edificio; el pago
de las primas de seguros; el pago de los impuestos fiscales o municipales y
los que gravaren plenamente el edificio, y en general, todo otro gasto
indispensable para mantener en buen estado sus condiciones de servicio,
seguridad, comodidad y decoro. Los propietarios contribuiran a los gastos de
administracion en la forma que establezca el reglamento que se implemente

en el condominio.

2.2.7 Fondo de reserva

Es la suma total de las aportaciones determinadas por el reglamento

del condominio que se constituye en proporcion al valor de cada

“’ARAUJO RODRIGUEZ, Carlos Eduardo, El Condominio en Latinoamérica, 3da. Edicién
OBD S.A, Madrid, 2012, p. 5.
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departamento, vivienda o casa local para los fines de la adquisicion o
reposicion de implementos y maquinaria con la que deba contar el

condominio®.

2.2.8 Elementos comunes en los condominios.

Se indicaba anteriormente que los propietarios, al propio tiempo que
duefios exclusivos de sus pisos o locales, también lo son de otras partes
distintas de la construccién, que por estar destinadas al servicio de todo el
edificio y al uso de todos los coduefios, reciben el nombre de elementos,

partes, pertenencias o servicios comunes®.

Su determinacion es imprescindible. Por un lado, sirve para concretar
a que se extiende el derecho de propiedad de los coduefios; por el otro, el
calificador a una parte del edificio como elemento comun, sirve para indicar
que los gastos que origine sui conservacion, reparticibn o sustitucion

correran a cargo de todos ellos.

Son elementos comunes de los condominios:

a) Los cimientos y estructuras resistentes, la techumbre, los vestibulos
generales, las escaleras y puertas de entrada general;

b) Los locales e instalaciones de servicios generales como
calefaccién, agua caliente o fria, refrigeracién, gas, obras sanitarias,
lineas de conduccion de energia eléctrica, etc.;

c) Los locales para alojamiento del portero y la porteria;

AMAYA JIMENEZ, Rodrigo Josué, La Modificacién y Constitucién del Condominio, 2da.
Edicion, Real Imprenta S.A, Barcelona, 2010, p. 56.

““REFFINO PEREYRA, Virgilio, La Propiedad Horizontal, 1ra. Edicion, Buenos Aires, 1945,
p. 98.
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d) Los garages generales, sOtanos y azoteas generales, salvo pacto
en contrario;

e) Los buzones para el correo, ascensores, montacargas e
incineradores de residuos, los patios, jardines, y en general, las cosas

o instalaciones para el servicio de todos los propietarios.

No debe bastar esta mera enumeracion porque no es completa, los
derechos y limitaciones de los copropietarios se pueden dividir en dos: en
derechos y limitaciones sobre partes comunes que son las de uso cotidiano
entre copropietarios y sobre derechos y limitaciones sobre partes privadas
que solamente pueden tener uso Yy goce los duefios de dichos

apartamentos®.

Por regla general puede afirmarse que el duefio de un local,
apartamiento o piso, tiene todos los derechos que el dominio concede a sus
titulares, Gnicamente con las limitaciones impuestas por la ley o por los
derechos ajenos, gozando de doble disponibilidad sobre él; la material y la

juridica.

2.2.9 Disponibilidad Material.

El propietario de un apartamiento o piso goza de él en la forma mas
completa, tanto en lo relativo al uso como a los cambios materiales sobre las
partes internas de su unidad; todo sin perjudicar los derechos de los demas.
Cuando existe duda respecto a si un acto puede causar dafio al resto de
conddéminos, lo mas aconsejable es pedir el consentimiento de éstos, a fin de

evitar responsabilidades.

°CANDIAN, Aurelio, Instituciones de Derecho Privado, 1ra. Edicién en espafiol de la
traduccién de la 2da. Edicién Italiana, México, 1961, p. 391.
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La disponibilidad material se manifiesta en modificaciones que pueden
consistir en adiciones, supresiones o simples cambios, las cuales pueden

tener por objeto:

a) la decoracion de la unidad,
b) proporcionar mayor comodidad al usuario,

c) mejorar, conservar o reparar el piso o apartamiento',

Hay casos, de alteracion material que resultan de algun interés, por
ejemplo si pueden modificarse las aberturas existentes del edificio o si

pueden hacerse nuevas, el uso de la fachada, balcones, letreros, etc.

Asi, cuando el propietario de una unidad desee convertir una ventana
en puerta, o ampliarla, algunas legislaciones lo permiten sin dificultad, otras
por el contrario guardan silencio y los tribunales han resuelto como validas
las alteraciones, argumentando que cada afo debe gozar de su casa
independientemente y en lo posible. Con todo existe la opinion doctrinaria de
que se trata de una transformacioén que afecta el destino y por ende, no

puede permitirse®?.

La solucion a la controversia que trae Poirier se decide porque el
propietario de un piso o departamento no puede abrir puerta o ventana en la
pared medianera, ya que el condominio es un derecho real, no personal; al
abrirse la puerta o ventana, se sacrifica el bien comin en aras del bien

individual®3.

*bidem

*2CASTON TOBENAS, José, Derecho Civil Espafiol y Floral, Tomo II, 9na Edicién, Madrid,
1957, p. 338.

*ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo y SOMARRIVA UNDURRAGA, Manuel, Curso de
Derecho Civil, Tomo Il - De los Bienes, 2da Edicion Santiago de Chile, 1957, p.229.
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2.2.10 Disponibilidad juridica.

En el tipo de dominio que se estudia, como se ha dicho antes, hay
combinacion de propiedad privada y propiedad comudn, esta se encuentra
indisolublemente unida a aquella, de tal manera que en cualquier
enajenacion de la primera, resulta afectada la segunda; pero no al contrario,

0 sea que no puede disponerse de las partes comunes solamente.

Ocurre también que un piso o apartamiento sea de pertenencia
comun, teniendo o0 no a su servicio, algunas de las partes comunes del
edificio como las escaleras, sétanos, etc. Es preciso entonces hacer una
distincidbn entre bienes accesoriamente comunes Yy bienes comunes
principales no esenciales a la comunidad; los primeros son aquellos que
estan al servicio de las cosas privadas, necesarios para la utilizaciéon de
estas, sobre los cuales no hay disponibilidad juridica si no es como
accesorios de un piso o apartamiento; los segundos, se encuentran en igual
situacion juridica que los bienes privativos, constituyen cosa principal de
pertenencia comuan; por consiguiente, sobre estos el consorcio puede
disponer como de una propiedad privada, con la concurrencia mayoritaria o
unanime de la voluntad de los conduefios, segun se disponga en el

reglamento de administracion®*.
Las limitaciones en el uso de los bienes comunes estan determinadas
por los derechos de los demas copropietarios, tal como se deja dicho

anteriormente. Los conduefios pueden usar de ellos conforme a dos reglas:

a) Segun su destino, entendiéndose por este el objeto para el cual la

*Ibidem.
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cosa ha sido creada, o para el cual es apropiada.
b) Respetando o no, y obstaculizando el derecho de los demas. En
este aspecto no interesa la cuantia a que asciende la propiedad

privada, todos pueden hacer el uso con las limitaciones anotadas.

Lo mas conveniente es que en un reglamento interno del edificio se
determinen las limitaciones, porque de hacerse en el de copropiedad se
ocasionarian molestias de forma como son todas las necesarias para

cambiar el reglamento, aunque puede hacerse en este también.

La L.P.ILP.A. puede imponer infracciones de cualesquiera de las
prohibiciones podra ser denunciada por el perjudicado ante el Juez; y caso
de comprobarse la infraccion ordenara la cesacion de los actos e impondra
una multa de quinientos a un mil colones al culpable, quien respondera

ademas, por los dafios y perjuicios a que hubiere lugar®>.
2.3. Derechos y Limitaciones en el condominio.
2.3.1 derecho y limitaciones de las partes comunes.
Basicamente los copropietarios tienen derecho de usar y gozar con las
cosas comunes conforme su destino, con las limitaciones impuestas por los
derechos iguales de los demas conduefios, pero sobre la interrogante sobre
en qué proporciéon participan los condéminos de los bienes comunes hay

varios criterios:

a) El que considera que todos los propietarios tienen una parte igual

*Ibidem.
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en los bienes comunes.

b) El que estima que su participacion es proporcional al valor del
respectivo departamento,

c) El que permite a los copropietarios tasar el valor en que participara
el titular de cada piso o departamento.

Hay que tener presente que esta participacion en los bienes comunes
es en relacion con los derechos, mas no con las obligaciones como

son las de mantenimiento y reparacion de las cosas comunes

2.4. De la administracion del condominio.

2.4.1 Atribuciones del Administrador.

La administracion en los condominios es esencialmente considerado
un elemento fundamental para el desarrollo de este régimen, de ahi que es
muy importante la designacion de este cargo para quien pretenda llevar la

direccién de la administracion®®

Las medidas que adopten el administrador y las disposiciones que
dicte, dentro de sus funciones, seran obligatorias para todos los condéminos.
Sin embargo, la asamblea, por la mayoria que fije el reglamento del
condominio, podra modificar o revocar dichas funciones. La administracion
como se podra apreciar en las paginas siguientes, es digna de atencion para

el bien del condominio

Segun la L.P.I1.P.A. correspondera al administrador que se encuentre

al frente de un condominio los deberes que a continuacién se detalla.

®BATLLE VASQUEZ, Manuel, La Propiedad de Casas por Pisos, 3ra. Edicién, Alcoy, 1956,
P.162
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a) Cumplir y hacer cumplir el Reglamento de Administracion; este
estara a cargo de hacer cumplir a cabalidad los puntos que contienen
el reglamento ya que sera quien rinda cuentas ante la Asamblea de
Copropietarios.

b) Convocar a la Asamblea de Propietarios y presidir sus reuniones;
como se designo en el literal anterior es el encargado de desarrollar
todos los puntos que se retomen en las sesiones ordinarias o en el
caso contrario que sean de manera extraordinaria.

c) Dar cumplimiento a los acuerdos y resoluciones de dicha asamblea;
caso contrario puede ser removido del cargo por incumplimiento del
mismo.

d) Nombrar y remover los empleados del edificio y sefalarles su
sueldo; esto cuando sea un tercero quien lleve el funcionamiento total
del edificio.

e) Ordenar las reparaciones urgentes en las cosas comunes del
edificio o en el exterior del mismo; esto ya sea a cargo de todos los
copropietarios o poder optar por un tercero para que pueda hacer los
arreglos pertinentes.

f) Recaudar de los propietarios las cuotas que les correspondan en las
expensas e impuestos y efectuar los pagos;

g) Representar en juicio a los propietarios en las acciones relativas a
todo el inmueble; debiendo otorgar los correspondientes poderes
cuando no fuere abogado;

h) Velar porque se mantenga el orden en el edificio; se cumpla el
destino de los distintos pisos y apartamientos, y se observen las
medidas sanitarias;

i) Llevar un libro de actas de las sesiones de los propietarios y
extender las certificaciones correspondientes a los interesados.

En todo lo que no estuviere previsto para la administracion, se estara
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a las disposiciones que tome la asamblea de propietarios al igual tiene
la potestad para poder revocar lo actuado por el administrador a
menos que este haya procedido dentro de las facultades y sin haber

perjudicado los derechos de los terceros®’.

2.4.2. Atribuciones de la Asamblea General de Condéminos.

En el caso que no estuviere previsto en el Reglamento de
Administracion, se estara a las disposiciones que adopte la Asamblea de
Propietarios, la cual sera convocada para la primera junta, a peticion de

cualquiera de ellos.

La convocatoria debera preceder por lo menos diez dias a la fecha en
que deba efectuarse la reunion, y se hara por medio del Juez, debiendo
convocarse soélo aquellos propietarios cuyos derechos aparezcan inscritos en
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas caso contrario no podra

participar de la misma.

2.4.3. Atribuciones y deberes del comité de vigilancia.

1. Cerciorarse de que el administrador cumpla los acuerdos de la
asamblea general ya que es una obligacion dar cumplimiento a cada
uno de los acuerdos que la Asamblea de Propietarios estime
conveniente.

2. Dar su conformidad a la realizacion de las obras necesarias, cuando
se encuentre frente a un problema los espacios comunes del edificio.

3. Revisar estados de cuenta y hacer los cobros pertinentes cuando se

*'Ibidem.
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esté en mora con un copropietario.

4. Examinar las inversiones del fondo de reserva ya que se
encuentran todas las aportaciones determinadas por el reglamento del
condominio y todo el capital con el que cuenta para destinarlo a las
mejoras del mismo.

5. Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones sobre la
administracién, en el caso de incumplimiento por parte del
administrador el comité puede hacer una evaluacién y al mismo
tiempo poder removerlo del cargo cuando no cumpla con los objetivos

con el que se fue electo®.

2.5. La Copropiedad

2.5.1. Generalidades de la Copropiedad

Se le ha definido como la conjuncion especial del derecho de
propiedad sobre una vivienda, oficina, estacionamiento, sitio o local
comercial, en forma exclusiva y sobre ciertos bienes anexos vy

complementarios a los primeros, en forma comin®°.

2.5.2. Definicion de Copropiedad Inmobiliaria

Juan Miguel Cartagena la define como el dominio que pertenece a distintas
personas, constituido en conformidad a la ley, y que recae sobre los
diferentes pisos de un edificio o sobre los departamentos en que se divide

cada piso

*PACHECO CARRERNO, Roberto, Los Condominios de Caracter Residencial, 2da. Edicion,
Editorial Trivium, S.A, Madrid, 2000, p.32.
*’|bidem.
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2.5.3. Caracteristicas de la Copropiedad

Sus caracteristicas son constituir un derecho especial de division de la
propiedad ya que los copropietarios tienen un derecho de propiedad absoluto
y exclusivo respecto a la unidad y son comunideros respecto a los bienes de
dominio comun, al igual se afirma que es un derecho excepcional ya que la
copropiedad es una solucién excepcional en el Derecho esto deduce que la
carga de probar corresponde a quien afirme que un predio esta sujeto a esta
forma especial de copropiedad y mientras no se acredite que este predio

este acogido al régimen resultan aplicables las normas del derecho comin®.

2.5.4. Ambito de aplicacion de la Copropiedad en los Regimenes de

Condominio.

Los copropietarios de edificios, condominios, locales comerciales,
oficinas, bodegas, estacionamientos, recintos industriales y sitios, entre otros.
Estos deben dar cumplimiento a la Ley de Urbanismo y Arquitectura ya que
al momento de que se proyecta construir un edificio dentro del régimen de la
L.P.I.LP.A., el propietario al momento de presentar los planos respectivos, a
fin de que dicha oficina lo tenga en cuenta para los efectos de dicha

aprobacion ya que mediran la factibilidad de la construccion®*.

Relacionado a esta sub figuras relacionado con los condominios,
podemos advertir que la ley en si, obliga a estas especies a adoptar lo
relacionado en la ley por considerar que es el ente rector del funcionamiento,

para cada una de las situaciones observadas.

®IBANEZ CRESPO, José Manuel, Generalidades de los Condominios y su constitucion,
2da. Edicién, OBD, S.A. Santiago de Chile, 2012, p.23.

®.GUERRERO FIGUEROA, Victor Emmanuel, Generalidades de la Copropiedad, 2da.
Edicién, Trivia, Santiago de Chile, 2000, p.45.
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2.6. Clases de Copropiedad.

2.6.1 Copropiedad comun o sin indivision forzosa.

Se presenta en el caso en que los propietarios tiene una cosa o varias
sujetas a su dominio, las mismas que pueden dividirse en cualquier momento
a simple solicitud de uno de los copropietarios, division y particion que podra

hacerse de forma voluntaria o por la via judicial si fuese necesario®.

2.6.2. Copropiedad con indivisién forzosa.

Se presenta en los casos que la cosa comun no puede ser objeto de
divisién, ni siquiera por voluntad de las partes, ya que la normativa aplicable
al caso puede llegar a limitar el derecho a dividir la cosa por ser indivisible

materialmente o si al ser dividida.

Al respecto a la L.P.I.P.A. los derechos de cada propietario sobre las
cosas comunes son inseparables del dominio que al mismo propietario
corresponde sobre el respectivo piso o apartamiento. De consiguiente, en
toda transferencia, gravamen o embargo de cualquier piso o apartamiento,
se entienden comprendidos aquellos derechos y no pueden ser objeto de
enajenacion o gravamen separadamente del piso o apartamento a que

accedan.

Esta figura se concibe estrechamente ligada a la prohibicion de dividir
las cosas, exponiendo tacitamente la prohibicion de proceder de esta manera

aun cuando pueda suponerse un derecho sobre los condominos.

®’FIGUEROA VALDES, José Manuel, La Copropiedad Inmobiliaria, nuevo Régimen Legal,
2da edicién, Juridica Chilena, Chile, 2002, p. 38-40.
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2.7 Comunidad de Propietarios

2.7.1 Definicion e Importancia de la Comunidad de Propietarios.

La comunidad de propietarios es el 6rgano que regula las relaciones
entre los vecinos y vecinas de un mismo inmueble y esta se encuentra
conformada por todos los propietarios de los diferentes elementos que la
integran los pisos, locales o apartamientos etc. En el caso de los pisos de
alquiler, son los propietarios de éstos los que forman parte de la comunidad
de propietarios y no sus inquilinos. Todos los propietarios, vivan o no en el
edificio y utilicen o no sus locales, gozan de los mismos derechos que los
otros propietarios y tienen las mismas obligaciones.

El objetivo de la comunidad es velar por los derechos y deberes de
todos los vecinos y vecinas y organizar los aspectos relacionados con la
convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y elementos comunes,
dentro de los limites establecidos por la ley®®. En tiempos relativamente
recientes, la modalidad en especial de comunidad de copropietarios ha
cobrado mayor importancia, tanto por su extensién como los problemas que
suscrita, ya que es la que recae sobre edificios y casas ya que ha sido mayor
las complicaciones que se ha tenido en el momento de hacer una
organizacion estructurada de los mismos es por ello que en la actualidad es
necesario tener la figura del administrador en la comunidades de

propietarios.

®3ASCENCIO GIBREDO, Gerardo Ernesto, Los Condominios una nueva forma de vida, 2da
Edicién, Platero, Chile, 2008, p.23.
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2.7.2. Obligaciones de la Comunidad de Propietarios.

Segun la L.P.I.P.A en el art. 18 obliga a los propietarios tienen a su
cargo en proporcion al valor de sus pisos o0 apartamientos, salvo convenio en
contrario, los gastos de innovacién modificacién y reparacion de las partes y
cosas comunes del edificio; el pago de las primas de seguros; el pago de los
impuestos fiscales o municipales y los que gravaren plenamente el edificio, y
en general, todo otro gasto indispensable para mantener en buen estado sus
condiciones de servicio, seguridad, comodidad y decoro. Los propietarios
contribuiran a los gastos de administracion en la forma que establezca el

respectivo reglamento.®*

2.7.3. Reglamento de Administracion de la Comunidad de Propietarios.

El reglamento es toda disposicion juridica de caracter general dictada
por la Administracién publica y con valor subordinado a la ley. Que la horma
reglamentaria es de rango inferior a la ley significa, en primer lugar, que
aunque sea posterior a ésta, no puede derogarla y por el contrario, toda

norma con rango de ley tiene fuerza derogatoria sobre cualquier reglamento.

Pero también significa que no hay materias reservadas a la potestad
reglamentaria en el sentido de que la ley puede entrar a regular cualquiera
gue con anterioridad haya sido regulada por el reglamento, y por ello no se
puede dejar ningun tipo de elemento sea de uso comun o de uso privativo
para la creacion del reglamento, ya que este supone una compleja necesidad
para tipificar lo correspondiente al orden, sobre el que se regiran los

habitantes de un condominio.

*Ibidem.
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2.8. El reglamento en la comunidad de propietarios.

2.8.1. Generalidades.

Toda actividad esta siempre gobernada por una ley humana, tanto
mAas cuanto que esta accidén debe trascender a la vida social, solamente las
actitudes privadas de los hombres no sufren influencia de la legislacién, ello
en tanto permanezca en la esfera de la intimidad, aun asi deben supeditarse

a una norma moral dictada para si por el propio sujeto

La vida de toda comunidad de propietarios reclama también esa ley
que rija en su forma y en su modo y organice en nombre de la disciplina las
sanciones que correspondan a toda contravencion, no habra ningdn sistema
de convivencia social que se rija por “impromptus” o regla improvisada en el
momento, el Estado mismo dicta para su desenvolvimiento una constitucion
cuerpo legal donde se sintetizan las reglas de aplicacion a su desarrollo y
gue cuyos principios deben amoldarse a su las reglamentaciones legales que

demanda la vida regular®.

En una comunidad de propietarios, esa ley son los reglamentos,
verdadera constitucion del grupo, su carta magna, dentro de cuyos preceptos
deben ceiiirse todas las determinaciones contenidas en otros reglamentos
qgue la vida social exija; son también las decisiones tomadas por los 6rganos
calificados del grupo de conformidad con aquellos y en la medida que se

estime conveniente para realizar el fin comun.

Toda comunidad de propietarios que adopte este nuevo régimen debe

®PEREZ Ivan, El Derecho de las Asociaciones, 1ra. Edicion, Editorial Kratt, Buenos Aires,
1978, p. 23.
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poseer reglamentos ya que es imposible concebir un grupo acogido a ese

régimen que carezca de una carta organica, base de su funcionamiento.

Para las comunidades de propietarios la existencia de reglamentos es
una obligacion primordial impuesta por el poder publico, basta decir un

requisito esencial para su reconocimiento®®.

2.8.2. Caracteristicas de los reglamentos.

La ley interior corporativa constituye un todo similar a la ley comun
objetiva aplicable a cada asociado sin diferencia, esta caracteristica que el
derecho reconoce a los reglamentos no tiene nada de exagerado porque
todo desde su modo de formacion hasta su naturaleza, su contenido y sus
consecuencias conduce a esa afirmacion y que de ello surgen diversas

particularidades.

Los reglamentos son generales, no es preciso insistir mucho para
demostrar este caracter que por lo demas es la particularidad de toda regla
0 norma juridica, los estatutos no contienen mas que disposiciones por via
general y abstracta, y salvo excepciones en ocasiones se encuentran
disposiciones particulares pero estas clausulas no son esenciales y a
menudo no existen, pudiendo en todo caso ser el resultado de estipulaciones

O promesas por otro.

Los reglamentos ligan al miembro de la asociacion tanto como a los

gue se admiten después, asi mismo hay una ley que gobierna no solo a los

®ULLOA VELASQUEZ, J., Generalidades de los Estatutos en una Asociacion Vecinal, 2da
Edicién, Venecia, Buenos Aires, Argentina, 2000, p.44.
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nacionales sino también a los que ulteriormente adquieren esta calidad sea

por su nacimiento o su naturalizacién o de otro modo®’.

Los reglamentos son imperativos, las reglas que toda comunidad de
propietarios dicta para su gobierno deben de tener caracter de imperatividad,
esta aparece no porgue emanen de la voluntad superior de los miembros del
grupo, sino que estando demostrado que todos los miembros estan
orientados a perseguir un mismo fin y lo ponen en obra, aparecen como
imponiéndose a los demas individuos. Los reglamentos son normas
represivas, este caracter esta vinculado hasta cierto modo al caracter de
imperatividad propia de los reglamentos, el hecho de estar sometido
eventualmente hace parte del estatus de asociados, las multas, las
exclusiones temporarias, o definitivas etc. De ello surge la idea que debe de

haber un 6rgano o concejo que aplique las sanciones respectivas®®.
2.8.3. Obligacién legal de tener reglamentos.

Interesa al orden publico que toda comunidad de propietarios esta
obligada de tener reglamentos, y que las leyes establezcan los puntos que
hay que reglamentar necesariamente, los reglamentos son la constancia
conocida, documentada y publica de los fines de la corporacién®, ellos
asumen el papel de carta fundamental, del cédigo corporativo Yy estan

destinados por eso a contener los principios basicos del gobierno del grupo,

®7 |bidem.

B |hidem.

®GONZALEZ VELADO, Eduardo José, “El Derecho de Asociacién y su reconocimiento
Constitucional “, en Revista de Estudios Constitucionales de la Corte Suprema de Justicia,
No. 13, EL Salvador, 2003, pp.2-4.
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es a esos principios que se amoldaran todas las reglamentaciones anteriores

de la corporacién para determinar situaciones’™.

Los reglamentos son esenciales en las comunidades de propietarios
Ya que sin ello ningun grupo puede ser concebido y aunque asi lo calificaren

sin reglamentos mas bien constituiran una reunién accidental.

2.8.4. Lalibertad de redaccién reglamentaria.

En los limites trazados por la ley, la comunidad de propietarios tiene
toda la libertad para dictar todas las normas que estime necesarias, del
mismo modo que el legislador tiene todo el poder para legislar sobre los
puntos que le plazcan siempre dentro de los limites fijados por la
constitucién. Uno de los principios del derecho corporativo es la libertad de
redaccion de los reglamentos pero esta libertad no es absoluta y conviene
que la legislacién por un texto expreso, siente que este principio es de orden

publico™.

La ley por esas razones debe fijar el interés en interés de los
comunideros y corporaciones, ciertas prescripciones que los reglamentos no
pueden derogar y aun establecer normas propias, algunos de cuyas
clausulas se impondrian a los propietarios en ausencia de ciertos preceptos
0 sobre puntos de vista no previstos, reflejo de su voluntad, de ello no debe
deducirse que las legislaciones corporativas sean independientes de la idea

conocida de soberania. Si bien los reglamentos constituyen una ley, una

°GONZALEZ VELADO, Eduardo José, “El Derecho de Asociacidén y su reconocimiento
Constitucional “, en Revista de Estudios Constitucionales de la Corte Suprema de Justicia,
No. 13, EL Salvador, 2003, p.2-4.

""GONZALEZ FLORES, Rodrigo José, El Derecho a la Libertad, 2da Edicién, Trinidad,
Espana, 2000, p.99.
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verdadera ley positiva por fuera y por arriba de ellos esta la ley general de
aplicacion cada vez que ellos se extra limiten en sus disposiciones 0 sean

irregularmente interpretados‘?.

Reglamentos que suponen ser una herramienta para la admiracion.

2.8.5. Modificaciones en el Reglamento de Administracion.

Los reglamentos que son ley al interior del grupo no pueden ser
modificados mas que por la misma colectividad de donde emano esa ley
todos los miembros de la asamblea son los que tienen calidad para reformar

esos estatutos’>.

En lo que se refiere a su modificacion, los reglamentos deben de
contener las condiciones dentro de las cuales ellos podran ser alterados, en
ese caso no se presenta ninguna dificultad, se trata simplemente de poner en
practica una facultad explicita de cumplir de modo y forma que esté

dispuesto.

2.8.6 Requisitos del Reglamento de Administracion e Inscripcién en el

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

El Art. 26 de L.P.I.LP.A. establece que en Reglamento de
Administracion debe contener las siguientes materias, sin perjuicio de otras
disposiciones que los propietarios juzguen necesarias para el mejor

funcionamiento del edificio: a) Regulacién del uso de las cosas comunes; b)

"’FIGUEROA VELASQUEZ, Juan José Los Estatutos una manera de Organizacion en las
Asociaciones, 2da Edicion, Tunes, Guatemala, 2003, p.49.

*RAMIREZ BENITEZ, Norberto, Los Estatutos en las Asociaciones, 2da Edicién, Trivium
S.A. Madrid, Espafia, 1989, p.22.
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Proporcién y forma de pago de la contribucion de los propietarios de los
pisos 0 apartamientos a los gastos comunes y gastos de administracion; c)
Requisitos necesarios para ser electo administrador propietario o suplente
del edificio, y causas de su remocion; d) Sefalamiento de la forma de
remuneracion del administrador y la de su pago; e) Facultades concedidas al
administrador; f) Sefialamiento de la fecha en que el administrador debe

rendir cuentas, que sera por lo menos una vez al afio; g) Forma de

convocatoria y periodicidad de las asambleas de propietarios;

Inscripcién del Reglamento de Administracion. El art. 3 de la LPIPA
establece que, una vez terminada y aprobada por la autoridad respectiva la
construccion de un condominio, debe presentarse al Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, entre otros documentos, el reglamento de
administracion que formula el propietario del condominio en escritura

publica™.

Este reglamento debe contener: la regulacién del uso de las cosas
comunes; la proporcion y forma de pago de la contribucion de los
propietarios de los pisos 0 apartamientos a los gastos comunes y gastos de
administracion; requisitos necesarios para ser electo administrador
propietario y su forma de pago, facultades concedidas al administrador y
fechas para que rinda cuentas; forma de convocatoria y periodicidad de las
asambleas de propietarios, y la mayoria necesaria para celebrar sesiones
ordinarias y extraordinarias, entre otros aspectos. Es decir, el reglamento
contiene las normas basicas para la convivencia pacifica de los condémines,

entre otras funciones de caracter especial que regulan la convivencia.

“CARTAGENA BAKOVIC, Juan Miguel, citado por FIGUEROA VALDES, José Manuel,
en la obra Copropiedad Inmobiliaria, nuevo Régimen Legal, 2da., Juridica de Chile,
Santiago de Chile, 2002, p. 37.
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De manera que cada condominio tiene su propio reglamento y su
propia regulacion sobre el uso de las cosas comunes, la proporcién y forma
de pago de las cuotas de administracion, prohibiciones expresas, el tipo de
sanciones por incumplimiento de lo establecido en el reglamento, entre otras.
No obstante, todos los reglamentos poseen coincidencia en la falta de
mecanismos legales para hacer cumplir dichas obligaciones.

Este es un problema, dado que el incumplimiento de las reglas afecta
la convivencia pacifica de los condéminos, brinda ejemplos indebidos de
ciudadania y, en muchos casos, es imposible hacer cumplir estas
obligaciones ante la falta de una autoridad definida y con competencia para

sancionar dichos incumplimientos”.

Seria beneficioso para la ciudadania que la legislacion regulara la
posibilidad de establecer en los regimenes de condominios un conjunto de
sanciones economicas y no econémicas, y a su vez, también determinara
cual es la autoridad en el condominio para dirimir conflictos de esta
naturaleza. Ademas, seria conveniente incluir la posibilidad de acudir a
mecanismos alternos de solucion de controversias en casos de
incumplimientos de las normas de convivencia establecidas en los

reglamentos de los distintos condominios’®.

En la legislacibn comparada se puede observar como otros paises de
Ameérica Latina han hecho para superar estos inconvenientes. Por ejemplo, la
legislacion de Colombia regula que para la solucién de los conflictos que se

presenten entre los propietarios o tenedores del edificio o conjunto, o entre

"|bidem.
"®|bidem.
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ellos y el administrador, pueden acudir a: a) comités de convivencia o a b)
mecanismos alternos de solucién de conflictos. La primera opcién, los
comités de convivencia son creados para dirimir problemas que surgen con
ocasion de la vida en edificios de uso residencial. EI comité busca presentar
férmulas de arreglo, orientadas a dirimir las controversias y a fortalecer las
relaciones de vecindad, pero carece de la facultad de imponer sanciones.
Todo el trabajo del comité se consigna en actas, suscritas por las partes y los
miembros del comité, conformado por tres miembros electos por la asamblea
general de copropietarios para un periodo de un afio y participan ad
honorem. La segunda opcion que establece la ley es acudir a los
mecanismos alternos, de acuerdo con lo establecido en las normas legales

que regulan la materia en Colombia’”.

""GONZALO MORELL, Constantino, Movimiento vecinal y cultura politica democréatica en
Castilla y Ledn, Tesis de grado, Universidad de Valladolid, Valladolid, Espafia, 2011, p. 225
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CAPITULO Il
DERECHO COMPARADO SOBRE EL COBRO DE CUOTAS DE VECINOS
MOROSOS EN EL REGIMEN DE CONDOMINIOS EN LOS PAISES DE
ESPANA, COLOMBIA, COSTARICA, VENEZUELA Y EL SALVADOR.

3.1 Espafna

El monitorio fue introducido en Espafia por primera vez con la
aprobacion de la actual Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC). Se encuentra
regulado en los articulos 812 a 818 de dicho texto legal.

Se trata de un procedimiento judicial que se caracteriza por ser una
via rapida y agil para la reclamacion de deudas de caracter dinerario, ya que
Gnicamente serd necesaria la celebracion de una vista 0 comparecencia ante
el Juez si el deudor se opone a la reclamacién presentada. Si no es asi, y el
deudor no paga voluntariamente ni se opone dentro del plazo concedido al
efecto, el procedimiento finaliza automéaticamente mediante una resolucion
que permitird al demandante acudir directamente a la ejecucion forzosa, en
la que podran embargarse bienes suficientes del demandado hasta que se

abone totalmente la deuda reclamada.

Su utilizacion se ha ido generalizando en los dltimos afios hasta el
punto de que en la actualidad ha pasado a ser el procedimiento mas utilizado
en el ambito civil, dandole caracteristicas y elementos esenciales para

considerarlo como un procedimiento ideal para la solucion "

*BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R., Comentarios de la Ley de Propiedad Horizontal, 32
ed., Aranzadi, Cizur Menor, 2007, disponible en http://www.admifin.es/preguntasfrrecuentes/
264-proceso-monitorio-especial-comunidades-de-propietarios, sitio consultado el dia 03 de
marzo de junio de 2015.
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El articulo 812 de la LEC indica que a través de este procedimiento se
podran reclamar deudas dinerarias liquidas, determinadas, vencidas y
exigibles de cualquier cuantia. Es decir, su objeto se limita a reclamaciones
de caracter econémico, de dinero; indica que la comunidad de propietarios
podra acudir al proceso monitorio cuando pretenda el cobro de las cuotas
comunitarias, derramas extraordinarias y cualquier gasto distribuido entre los

propietarios integrantes de la misma.

En cuanto a la cuantia, aunque en un primer momento al aprobarse la
LEC se fijaron determinados limites, en la actualidad tras una reforma del
afo 2011 pueden reclamarse deudas de cualquier cuantia.

De esta forma, a través del monitorio puede reclamarse, por ejemplo,
el pago de facturas o recibos impagados, de albaranes de entrega no
abonados, de créditos entre las partes que consten debidamente
documentados o de deudas o gastos de Comunidades de propietarios entre

otros supuestos’®.

En todo caso, para que los 6rganos judiciales que admitan la solicitud
inicial es necesario presentar un principio de prueba que acredite la relacion
entre las partes, debe de generar la conviccion que permita impulsar un
proceso como lo es esta naturaleza de cobro que concretamente, la LEC

indica que la deuda debera acreditarse de alguna de las siguientes formas:

?CORTES DOMINGUEZ, V. y MORENO CATENA, V., Derecho Procesal Civil, 3ra Edicion,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2008, disponible en http://www.admifin.es/preguntas-
frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-comunidades-de-propietarios, sitio consultado el
dia 03 de marzo.
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Mediante documentos, cualquiera que sea su forma y clase o el
soporte fisico en que se encuentren, que aparezcan firmados por el deudor o
con su sello, impronta o marca o con cualquier otra sefial, fisica o electrénica;
mediante facturas, albaranes de entrega, certificaciones, telegramas, telefax
o cualquier otro documento que, aun unilateralmente creado por el acreedor,
sean de los que habitualmente documentan los créditos y deudas en
relaciones de la clase que aparezca existente entre acreedor y deudor;
cuando, junto al documento en que conste la deuda, se aporten documentos
comerciales que acrediten una relacion anterior duradera; cuando la deuda
se acredite mediante certificaciones de impago de cantidades debidas en
concepto de gastos comunes de Comunidades de propietarios de inmuebles
urbanos; el procedimiento monitorio es muy flexible, ya que puede iniciarse
aportando cualquier documento que acredite la relacion entre las partes
trasladando al deudor la carga de oponerse si no reconoce la existencia de la
deuda, lo que dara lugar a un procedimiento posterior a fin de que el Juez
decida, a la vista de las pruebas aportadas, qué parte tiene razon; la decision
sobre la admisién del procedimiento corresponde al Secretario Judicial, quien
daréd cuenta al Juez cuando considere que no procede su admision o hay

error en la cuantia reclamada, a fin de que adopte la decisién que proceda®.

En todo caso, es importante tener en cuenta que la solicitud inicial va
a condicionar el procedimiento posterior si el deudor se opone, es decir tiene
que existir un motivo que a consideracion del deudor sea suficiente para
oponerse por lo que resulta aconsejable indicar con la mayor precision

posible el origen de la deuda y los motivos de la reclamacién presentadas.

®DiEZ NUNEZ, J.J. y GONZALEZ MARTIN, L.A., Propiedad horizontal, 2da Edicién,
Consejo General del Poder Judicial, Madrid, 2007, disponible en
http://www.admifin.es/preguntas-frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-comunidades-
de-propietarios, sitio consultado el dia 03 de marzo 2015.
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Una de las principales caracteristicas del procedimiento monitorio es
gue no es necesaria la asistencia profesional de abogado y procurador para
presentar la solicitud inicial, que puede ir firmada directamente por el
interesado. No obstante, hay que tener en cuenta que en caso de oposicion
del demandado si sera obligatoria su asistencia en el posterior juicio
declarativo si la cuantia de la deuda reclamada supera los 2000 euros. Por
otro lado, si el demandado no paga voluntariamente también sera necesaria
la asistencia profesional de abogado y procurador en la posterior ejecucion

forzosa si la deuda es superior a 2000 euros.

En el caso de que se quiera designar voluntariamente abogado y
procurador para presentar la solicitud inicial, hay que tener presente que su
coste no se podra repercutir a la parte contraria si atiende el requerimiento
de pago dentro del plazo concedido al efecto, cualquiera que sea la cuantia
reclamada. La Unica excepcién son las reclamaciones de gastos de
Comunidades de propietarios, ya que en este caso el articulo 21 de la Ley de
Propiedad Horizontal si permite incluir en la tasacion de costas los costes de

dichos profesionales®.

Para presentar la solicitud inicial del procedimiento monitorio pueden
utilizarse los formularios aprobados oficialmente por el Consejo General del
Poder Judicial (CGPJ) que estan publicados en el Boletin Oficial del Estado:
Esos formularios también pueden obtenerse en los Decanatos y Servicios de

Registro y Reparto que existen en cada sede judicial. La solicitud inicial

*'GISBERT POMADA, M., DIEZ RIAZA, S., CARRETERO GONZALEZ, C.y GONZALEZ-
CHOREN RESPALDIZA, V., Los Procesos para el cobro de deudas: Monitorio, Cambiario,
Monitorio Europeo y europeos de escasas cuantia, lera Edicién, Civitas, Madrid, 2010,
http://www.admifin.es/preguntas-frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-comunidades-
de-propietarios, sitio consultado el dia 05 de marzo 2015.
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debera ir firmada por quien la presente, aportando en su caso el
correspondiente poder notarial si lo hace en nombre de una sociedad.
También es obligatorio acompafar una copia tanto del formulario como de
los documentos acompafiados para su entrega al demandado. En el
formulario deben hacerse constar con la mayor precisién posible los datos
que se conozcan del demandado, siendo de especial importancia designar
su domicilio y DNI/CIF, ya que esos datos permitiran al 6rgano judicial

realizar las averiguaciones oportunas respecto al demandado.

La solicitud inicial del procedimiento monitorio ha de presentarse ante
el Decanato o Servicio Comun de Registro y Reparto del domicilio o
residencia del demandado, quien lo remitira al Juzgado de Primera Instancia
gue por turno corresponda. No obstante, si el domicilio o residencia no fueran
conocidos, también podra presentarse ante la Oficina Judicial del lugar en
que el deudor pueda ser hallado a efectos del requerimiento de pago. En el
caso de la reclamacion de gastos de Comunidades de propietarios, la
solicitud también podra presentarse alternativamente ante la Oficina Judicial
del lugar donde se encuentre la finca. Si durante el curso del procedimiento
se constata que el demandado tiene su residencia en otro partido judicial o el
resultado de las gestiones para averiguar su domicilio es infructuoso, se
pondra fin al procedimiento para que el interesado pueda presentar su

reclamacion o acuda al proceso declarativo que corresponda.

En el procedimiento monitorio no cabe acudir a la publicacion de
edictos para requerir de pago al demandado ya que se considera que se
trata de un acto esencial que se ha de practicar personalmente con el
destinatario. Por ello, si no se logra localizar al demandado, puede acudirse
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al proceso declarativo correspondiente en el que si sera posible la citacion
por edictos. La Unica excepcion es la prevista para la reclamacion de gastos
de Comunidades de propietarios. En este caso si se admite que el
requerimiento se practique por edictos, si se ha intentado en el domicilio
previamente designado por el deudor para las notificaciones y citaciones de
toda indole relacionadas con los asuntos de la Comunidad de propietarios o,

en su defecto, en el piso o local que ha generado la deuda®.

Las posturas que puede adoptar el deudor son las siguientes: 1. Pagar
Voluntariamente: En este caso puede entregar la cantidad reclamada
directamente al demandante, quien lo comunicara por escrito a la Oficina
Judicial para que se archive el expediente, o bien ingresar dicha cantidad en
la cuenta de consignaciones del Juzgado. En este segundo supuesto, el
Secretario Judicial expedira el oportuno mandamiento de devolucién a favor
del demandante que podra hacerlo efectivo en la entidad bancaria
correspondiente. No obstante, el interesado también puede solicitar que se
realice una transferencia a una cuenta bancaria de su titularidad designada al
efecto. Tras verificarse el pago, se archivara el asunto, salvo que se trate de
gastos de Comunidad de propietarios, en cuyo caso podra solicitar la
tasacion de costas si han intervenido abogado y procurador. # 2. Oponerse;
Expresando por escrito las razones por los que, a su entender, no debe en
todo o en parte la deuda reclamada. Dicho escrito tendra que ir firmado por
abogado y procurador si la cuantia reclamada supera los 2.000 euros. En

MAGRO SERVET, V. GARCIA CHAMON CERVERA, E., y PEREZ SERRA,
V., Propiedad horizontal 760 preguntas y respuestas, 22 Edicién, Sepin, Madrid 2007,
disponible en http://www.admifin.es/preguntas-frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-
comunidades-de-propietarios, sitio consultado el dia 05 de marzo 2015.

®RUBINO ROMERO, J.J., El proceso monitorio en la Ley de Propiedad Horizontal, 12
Edicion, Bosch, Barcelona, 2005, disponible en http://www.admifin.es/preguntas-
frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-comunidades-de-propietarios, sitio consultado el
dia 09 de marzo de 2015.
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este caso, se pone fin al procedimiento, continuando por los tramites del
procedimiento declarativo que corresponda por razén de la cuantia. Esto
implica: Si la cuantia corresponde a la del juicio verbal (hasta 6.000 €) Se
citara a las partes a una vista ante el Juez para practicar las pruebas que se
propongan en ese acto, dictandose sentencia. Si la cuantia corresponde al
juicio ordinario (mas de 6.000 €) El demandante presentara en un mes una
demanda con los requisitos exigidos para dicho procedimiento, que en todo
caso requiere la intervencion de abogado y procurador, siguiéndose los
trAmites del procedimiento hasta que se dicte la sentencia. 3. Dejar
Transcurrir El Plazo Sin Pagar Ni Oponerse: en este supuesto, se pondra fin
al procedimiento mediante un decreto del Secretario Judicial en el que fijara

la cantidad que se puede reclamar en el posterior proceso de ejecucion.

En caso de que el deudor no pague, y una vez dictado el decreto del
Secretario Judicial, debe instarse por escrito el inicio del proceso de
ejecucion forzosa para embargar bienes del deudor con el que hacer pago de
la deuda. Para instar esa ejecucion, no serd necesaria la intervencion de
abogado y procurador si la cuantia es inferior a 2.000 euros. En tal caso, la
demanda de ejecucion también puede presentarse mediante el formulario
normalizado. Desde que se dicte el auto despachando la ejecucion se
devengaran los intereses previstos en el articulo 576 de la LEC, es decir, un
interés anual igual al del interés legal del dinero incrementado en dos puntos
o el que corresponda por pacto de las partes o disposicion especial de la
ley®.

El procedimiento monitorio esta sujeto al pago de una tasa judicial

*CORREA DEL CASSO, J.P., El proceso monitorio, Bosch, Barcelona, 1998, disponible en
http://www.admifin.es/preguntas-frecuentes/264-proceso-monitorio-especial-comunidades-
de-propietarios, sitio consultado el dia 09 de marzo de 2015.
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segun la Ley 10/2012 de 20 de noviembre. El monitorio esta sujeto a una
cuota fija de 100 € mas una cuota variable que se fija en la citada ley segun
se trate de personas juridicas o personas fisicas. Existe una exencion
objetiva cuando la cuantia del procedimiento no supere los 2.000 € salvo que
la pretension ejercitada se funde en un documento que tenga el caracter de
titulo ejecutivo extrajudicial de conformidad con el art. 517 de la Ley 1/2000
de 7 de enero de Enjuiciamiento Civil. Para instar el procedimiento monitorio
como para formular la oposicidn puede solicitarse el beneficio de justicia

gratuita.

3.2 Colombia

Las normas especiales que regulan el monitorio establecen que es
Unicamente para el pago de una obligacion en dinero, de naturaleza
contractual, determinada y exigible que sea de minima cuantia y su finalidad
es requerir al de deudor para que pague o0 exponga en la contestacion de la
demanda las razones concretas que le sirven de sustento para negar total o
parcialmente la deuda reclamada con la advertencia en que en caso de no
pago o de silencio se dictard sentencia que constituye cosa juzgada
condenandolo al pago del monto reclamado, cuya ejecuciéon se hara en el

mismo expediente y ante el mismo juez.

Entonces, el monitorio es el instrumento por medio del cual el
Administrador obtiene una amonestacién, un requerimiento o un llamado del
juez al vecino moroso de una forma rapida, esto se considera por la agilidad

del procesa y por sus caracteristicas como una importante via sumaria®.

®CALAMANDREI, P., El Procedimiento Monitorio (S. S. Melendo, Trad.) Buenos Aires:
Ediciones Juridicas Europa América, 1953, disponible en https://letrujil files.wordpress.co
m/2013/09/14carlos-alberto-colmenares.pdf, sitio consultando el dia 16 de marzo de
2015.
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El proceso monitorio es un instrumento creado en Colombia para
que los acreedores que carezcan de titulo ejecutivo puedan hacer valer el
derecho de crédito mediante un procedimiento expedito, facil, incluso sin
abogado, para obtener el pago de una suma liquida de dinero proveniente de
una relacién de naturaleza contractual. La finalidad del proceso es la
constitucion o el perfeccionamiento del titulo ejecutivo la consecuente
ejecucion a peticion del acreedor. De manera tal que, en el caso de que el
deudor no pague la deuda, ni tampoco comparezca para oponerse a la
reclamacion del acreedor, se proferira sentencia condenando al pago del
monto reclamado constituyendo cosa juzgada; siendo esta, el titulo ejecutivo,
con la que se proseguira la ejecucion, sin que le sea posible al juez hacerlo
de manera oficiosa. Si el proceso monitorio persigue la rapida creacion o
perfeccionamiento del titulo ejecutivo no habra lugar a dicho fin cuando el
demandado se opone parcial o totalmente a la pretensién de pago o paga la

obligacién demandada®®.

3.2.1 Juez Competente.

Se aplica el factor objetivo por cuantia y territorial debiendo conocer el
juez civil municipal del domicilio del demandado o el lugar de cumplimiento

de la obligacion a eleccion del demandante.

El Juez, dada la naturaleza y finalidad del proceso donde se destacan
la celeridad y la cosa juzgada, debe solamente verificar el cabal
cumplimiento de los requisitos de la demanda, sin que sea necesario aportar

documento alguno, pues el demandante debera aportar con la demanda los

®|bidem.
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documentos de la obligacién contractual adeudada que se encuentren en su

poder.

3.2.2 Demanda y Requisitos de la demanda monitoria

Debe dirigirse al Juez Civil Municipal del domicilio del demandado o el
lugar de cumplimiento del contrato, a eleccion del demandante, debiendo
aparecer el nombre y domicilio del demandante y del demandado®’. El
demandante debera formular como Unica pretension el pago de la suma

determinada sefalando la clase de intereses y su monto.

En la demanda se deberan formular los hechos que sirven de
fundamento a las pretensiones, debidamente determinados, clasificados y
numerados, con la informacion sobre el origen contractual de la deuda, su

monto exacto y sus componentes.

Por tratarse de una obligacion de naturaleza contractual cuya
pretension exclusiva es el pago sefialado el monto con precision y claridad,
es una obligacién para el demandante sefialar expresamente en la demanda
de manera clara y precisa de que el pago de la suma adeudada no depende
del cumplimiento de una contraprestacion a cargo del acreedor Junto con el
escrito contentivo de la pretension el demandante debera adjuntar todos los
documentos de la obligacion contractual adeudada que se encuentren en su
poder, siendo que existan y que lo tenga, de esta manera se refleja el

resultado de la relacion contractual.

COLOMER, J. L., La Tutela Privilegiada del Crédito. En J. M. Aroca, Derecho
Jurisdiccional.  Vol. I. Valencia: Tirant Lo Blanch, 2004, disponible en
https://letruijil.files.wordpress.com/2013/09/14carlos-alberto-colmenares.pdf, sitio consultando
el dia 16 de marzo de 2015.
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En el escrito de la demanda, se podrd aportar las pruebas que se
pretenda hacer valer, incluidas las solicitadas para el evento de que el
demandado se oponga. Se debera indicar el lugar y las direcciones fisicas y

electronicas donde el demandado y demandante recibiran notificaciones.

3.2.3. Mandato de pago

Verificado por el Juez que se trata de una obligacion en dinero, de
naturaleza contractual, determinada y exigible de minima cuantia reclamada
por el acreedor a través de escrito, mediante providencia que debe
notificarse personalmente al demandado ordena requerirlo de manera
expresa para que en el plazo perentorio de diez dias pague la suma
reclamada por el acreedor o exponga en la contestacién de la demanda las
razones concretas que le sirven de fundamento para no pagar o negar

parcial o totalmente la deuda objeto de la intimacion®.

El Juez solamente ordena el requerimiento de pago si la obligacion
desde el punto de vista sustancial cumple las exigencias, esto porque se
trata de una obligacién de dinero de naturaleza contractual, determinada y
exigible de minima cuantia, rogada mediante la demanda con el lleno de los
requisitos legales, siendo el requerimiento la consecuencia del mandato de
pago y la que sera objeto de notificacion personal al deudor. El requerimiento
de pago no se puede confundir con la sentencia. En este proceso solamente
habr& lugar a sentencia en dos casos: cuando el demandado guarde silencio;
también cuando en caso de oposicion parcial, si el demandante solicita que

se prosiga la ejecucion por la parte no objetada. Entonces, el mandato para

Blpidem.
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que pague o se oponga el demandado es una providencia que tiene el

caracter de auto, no siendo susceptible de ningun recurso.

El emplazamiento para la notificacion personal como regla general
procede cuando el demandante o el interesado en una notificacion personal
manifiesten que ignora el lugar donde puede ser citado el demandado o

el demandado o quien deba ser notificado personalmente®’.

Entonces, si se desconoce o se ignora el lugar donde puede ser citado
el deudor que debe ser intimado no habréa lugar al proceso monitorio, pues al
prohibirse expresamente el emplazamiento ni siquiera es imaginaria la
designacion del Curador ad litem pues este auxiliar de la justicia siempre es
designado luego del emplazamiento, nunca puede existir nombramiento de
Curador Ad-litem que represente al demandado cuyo domicilio o residencia

se ignoran.

Una vez notificado personalmente el deudor, pueden suceder las

siguientes situaciones y consecuencias:

1. Que el intimado pague.

2. Guarde silencio.

3. Que se allane expresamente a los hechos y pretensiones.

4. Formule oposiciéon parcial o total. En el primer evento, por tratarse
de una relacién de crédito y es verdad averiguada que toda obligacion
se extingue por pago, no queda duda alguna que si el deudor paga el
proceso se da por terminado. En este proceso no hay lugar a la

®PEREZ GALLARDO Leonardo, Perspectiva del Derecho en los Condominios, 2da.
Edicion, Reus, Colombia, 2010, p.229.
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condena en costas, como sucede en el proceso ejecutivo cuando el

deudor paga.

Puede suceder que el demandado pague parcialmente, por ejemplo
solo el capital y no los intereses. Si el intimado no paga sino que guarda
silencio, una vez vencido el término de los diez dias, el Juez sin ninguna
consideracion de fondo profiere sentencia condenando al demandado al
pago del monto reclamado mas los intereses causados y los que se causen
hasta la cancelacion de la deuda. La sentencia no es susceptible de ningun

recurso®,

En este caso el proceso monitorio termina y da lugar a la creacion del
titulo ejecutivo, representado en la sentencia cuya ejecucion le
correspondera al mismo juez y en el mismo expediente siempre que el
acreedor lo solicite, en caso de oposicion total, el proceso monitorio llega a
su terminacion, debiendo el Juez como consecuencia de la misma, mediante
auto convocar a las partes a un proceso declarativo, ventilado por el
procedimiento verbal sumario, sin que sea posible alterar el objeto del
proceso y la objecion formulada por el demandado. En caso de oposicion
parcial, si el demandante solicita que se prosiga la ejecucion por la parte no
objetada el Juez dictara sentencia y la parte objetada tendra su suerte en un

proceso declarativo, en la forma indicada en el acapite anterior®.

3.3 Costa Rica

Procedimiento para hacer efectivo cobro de cuotas vencidas o cuotas

de mantenimiento en Costa Rica.

Olbidem.
'RACCIATTI, Hernan, Ob. Cit., p.6.
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Articulo 1: Procedencia y competencia: la procedencia mediante el
proceso monitorio se tramitara el cobro de obligaciones dinerarias, liquidas y
exigibles, fundadas en documentos publicos o privados, con fuerza ejecutiva
o sin ella®; en la Competencia su conocimiento corresponde a los juzgados
civiles especializados en el cobro de obligaciones dinerarias, sin importar la

cuantia®.

Articulo 2: Documento. ElI documento en el que se funde un proceso
monitorio dinerario debera ser original, una copia firmada certificada cuando
la ley lo autorice, o estar contenido en un soporte fisico, en el que aparezca,
como indubitable, quiénes el deudor, mediante la firma de este o la firma a

ruego con dos testigos instrumentales o cualquier otra sefial equivalente®*.

Articulo 3: Demanda. La demanda debera contener, necesariamente,
los nombres y las calidades de ambas partes, la exposicion sucinta de los
hechos, los fundamentos de derecho, la peticidn, las sumas reclamadas por
concepto de capital e intereses, la estimacion y el lugar para notificar a la
parte demandada; la parte actora indicard el medio para atender futuras

notificaciones.

Demanda defectuosa. Si la demanda no cumple los requisitos
sefialados en el numeral anterior, se prevendra que se subsanen los
defectos omitidos, dentro de un plazo improrrogable de cinco dias. De no

cumplirse en dicho plazo, la demanda se declarara inadmisible.

BAUDRIT CARRILO Luis, Sobre los Estacionamientos en la Propiedad Horizontal, 1ra.
Edicion, Trinity, Madrid, 2012, p.34.

®HERNANDEZ GONZALEZ, Manuel, El Procedimiento Monitorio Costarricense y su
aPIicaciér], 2da. Edicién, Rosales, Costa Rica, 2012, p.56.

** HERNANDEZ CANALES, Luis Alonso, Formalidades de la demanda en Costa Rica, 1ra.
Edicién, Costarricense, Costa Rica, 2013, p.77.
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Articulo 4: Audiencias orales. Las audiencias podran verificarse en una
0 varias sesiones separadas por recesos e incluso continuarse el dia
siguiente como una misma unidad procesal. Con la incorporacién en el
proceso monitorio de la audiencia oral en los casos de oposicion fundada, se
da un viraje de ciento ochenta grados, en relacibn con el sistema
procedimental que ha regido el trdmite de los procesos cobratorios, para

pasar de uno casi totalmente escrito a otro influenciado por la oralidad.

Asistencia y efectos de la incomparecencia. 1) Deber de asistencia:
las partes deberdn comparecer a las audiencias personalmente o por
abogados con facultades para conciliar®; 2) Inasistencia a la audiencia oral:
en los procesos de audiencia Unica, si quien no comparece es el
demandante, la demanda se tendra por desistida y se le condenara al pago
de las costas y los dafios, asi como de los perjuicios causados. No obstante,
el proceso podra continuarse, si alguna de las partes presentes alega interés
legitimo, o cuando la naturaleza de lo debatido exija la continuacion, siempre
que no exista impedimento cuya superacion dependa, exclusivamente, de la
parte demandante. Si el proceso continla, se practicara la prueba y se
dictara la sentencia; 3) Inasistencia del juez: si por inasistencia del juez no
puede celebrarse una audiencia, de inmediato se fijara la hora y fecha para

la celebracion de esta, dentro de los diez dias siguientes.

Posposicidn y suspension de las audiencias: la posposicion de las
audiencias solo se admitira por caso fortuito o fuerza mayor, comprobados
debidamente, ya que esto se configura como un requisito de procedencia en
el cual si no se establece el elemento fuerza mayo, seria imposible proceder

con el trdmite que la ley establece, ya que es imposible proceder diferente .

Slbidem.
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Direccion de la audiencia: El juez dirigird las audiencias, segun los
poderes y deberes que le confiere la ley, explicara a las partes sobre los
fines y las actividades de la audiencia; hara las advertencias legales que
correspondan; evitara la formulacion de preguntas impertinentes, asi como la
lectura innecesaria de textos y documentos; moderara el debate y evitara
divagaciones impertinentes sin coartar el derecho de defensa; retirara el uso
de la palabra o le ordenara el abandono del recinto a quien no siga sus
instrucciones; mantendra el orden y velara por que se guarde el respeto y la
consideracion debidos, usando para ello las potestades de correccion y

disciplina que le confiere la ley.%

Documentacion de las audiencias Registro de control de audiencias.
Cada juez debera tener un registro en el que se consignara, al inicio de cada
audiencia, la hora, la fecha, la naturaleza de la audiencia, la identificacion de
las partes, los testigos y demas auxiliares que comparezcan a ella. Salvo
negativa, que se hara constar, todos los asistentes deberan firmarlo antes de
comenzar el acto; documentacion mediante soportes aptos para la grabacién
de la imagen y el sonido; documentacion mediante acta. Las actas seran

lacénicas, salvo disposiciéon legal en contrario.

La deliberacion para dictar sentencias 0 resolver  cuestiones
complejas sera siempre privada; para ello, el juez se retirara de la sala de
audiencia. Durante la deliberacion no podran dedicarse a otra actividad
judicial o personal ajena a ella. Terminada la deliberacion, se retornara al
recinto para comunicar lo resuelto y de inmediato se comunicara lo pertinente
a las partes sobre la resolucion del caso planteado, y sera el juez quien tome

la palabra y a quien le faculta la ley para poder proceder de esta manera.

®PARAJELES VINDAS Gerardo, Los procesos civiles y su tramitacién, 2da Edicion,
Heredia S.A., Costa Rica, 2010, p. 173.
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Articulo 5: Procedimiento monitorio: Resolucion intimatoria, oposicion
y efectos. Admitida la demanda, se dictar4 una resolucion que ordene el
pago de los extremos reclamados de capital, los intereses liquidados, los
futuros y ambas costas. En dicho pronunciamiento se le conferird un plazo de
quince dias para que cumpla o0 se oponga, interponiendo en ese acto las
excepciones que considere procedentes. Para fundamentar la oposicion, solo
sera procedente el ofrecimiento de prueba admisible, pertinente y util, de
conformidad con las excepciones interpuestas, en cuyo caso se suspenderan

los efectos de la resolucién intimatoria, salvo lo relativo a embargos®’.

Embargo: si se aporta titulo ejecutivo, a peticion de parte, se decretara
embargo por el capital reclamado y los intereses liquidados, mas un
cincuenta por ciento (50%) adicional para cubrir intereses futuros y costas; el
embargo se comunicara inmediatamente. Si el documento carece de
ejecutividad, para decretar la medida cautelar deberéa realizarse el depdésito

de garantia del embargo preventivo.

Allanamiento y falta de oposicién: si el demandado se allana a lo
pretendido, no se opone dentro del plazo o la oposicion es infundada, se

ejecutara la resolucion intimatoria, sin mas tramite.

Contenido de la oposicion: solo se admitira la oposicion por el fondo
gue se funde en falsedad del documento, falta de exigibilidad de la
obligacion, pago o prescripcién, sin perjuicio de las excepciones procesales
que establezca la ley y no habra excepcion a esta regla ya que pasarla por
alto o no atenderla se estaria generando una grave violacion a los procesos

gue estan establecidos para este tipo de acontecimiento.

*Ibidem
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Audiencia oral: ante oposicion fundada, se sefialara una audiencia oral

que se regira por las siguientes disposiciones®.

a) Informe a las partes sobre el objeto del proceso y el orden en que
se conoceran las cuestiones por resolver.

b) Conciliacion.

c¢) Ratificacidn, aclaracion, ajuste y subsanacion de las proposiciones
de las partes, cuando a criterio del tribunal sean oscuras, imprecisas u
omisas, cuando con anterioridad se haya omitido hacerlo.

d) Contestacion, por el actor, de las excepciones opuestas,
ofrecimiento y presentacion de contraprueba.

e) Recepcion, admisién y practica de prueba pertinente sobre
alegaciones de actividad procesal defectuosa no resueltas
anteriormente, vicios de procedimiento invocados en la audiencia y
excepciones procesales.

f) Resolucion sobre alegaciones de actividad procesal defectuosa,
excepciones procesales y saneamiento.

g) Fijacion del objeto del debate.

h) Admision y practica de pruebas.

i) Conclusiones de las partes.

j) Dictado de la sentencia.

Sentencia y conversion a ordinario: en sentencia se determinara si se
confirma o se revoca la resolucién intimatoria. Cuando la sentencia sea
desestimatoria, se revocara cualquier acto de ejecucion o medida cautelar
que se haya acordado. No obstante, el actor podra solicitar, en el plazo de

ocho dias a partir de la firmeza de la sentencia desestimatoria, que el

®ARAYA Alejandro, Manual de aplicacion de la ley de cobro judicial, 3ra. Edicién, Juridica
Costarricense S.A., Costa Rica, 2011, p.54.
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proceso se convierta en ordinario. Cuando se admita la conversion, se
conservaran las medidas cautelares obtenidas, previo rendimiento de

caucion, y tendré eficacia toda la prueba practicada con anterioridad®.

Cuando la sentencia sea desestimatoria, es decir, que el vencido es el
demandante, éste tendra la posibilidad de coordinar la via y recurrir la
conversién del proceso monitorio a un proceso ordinario. Esto en un plazo de
ocho dias y se conservaran las medidas cautelares y la prueba realizada en
el proceso monitorio. Es interesante ver como se le brinda la oportunidad a la
parte vencida de llevar su inquietud a un proceso en el cual se evaluaran

todos extremos de la demanda y se podra indagar sobre otros.

En Costa Rica existen muchas novedades para hacer efectivo el cobro
de las cuotas de vecinos morosos segun los articulos de la Ley Reguladora
de Propiedad en Condominio sefialan que la cuota condominal, asi como sus

multas e intereses, constituyen un gravamen hipotecario sobre la finca filial.

Esto quiere decir que el condémino que no paga puede verse en el
peligro no solo de enfrentar un proceso judicial de su propiedad, sino de
perderla en un remate, cuando existe una mora debe de utilizarse como
prueba la certificacion de un documento en el cual pueda ser exigible un
cobro en especifico tanto por la via monitoria o por la ejecutiva siendo una
ventaja para el administrador ya que tiene mas de un proceso para poder
hacerlo efectivo; siendo muy similar con el proceso salvadorefio que se
encuentra regulado en la Ley de la Propiedad por Pisos y Apartamientos en
su art. 24 en donde regula que el acta que se levante ante notario tendra

fuerza ejecutiva siempre que se agreguen los recibos para poder tener la

Plbidem.
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posibilidad de iniciar un procedimiento ejecutivo en la instancia pertinente,
pero al carecer de esos requisitos pueden iniciar un procedimiento monitorio
para poder obtener el titulo ejecutivo que de via para ejercer el cobro de las

cuotas vencidas de los vecinos que se encuentran en mora en el condominio.

3.4. Venezuela.

El articulo 5 de la ley de la propiedad horizontal de Venezuela
establece: Son cosas comunes a todos los apartamentos: a) La totalidad del
terreno que sirvié de base para la obtencion del correspondiente permiso de
construccion'®; b) Los cimientos, paredes maestras, estructuras, techos,
galerias, vestibulos, escaleras, ascensores y vias de entrada, salida y
comunicaciones; c) Las azoteas, patios o jardines. Cuando dichas azoteas,
patios o jardines so6lo tengan acceso a través de un apartamento o local
necesariamente seran del uso exclusivo del propietario de éste; d) Los
sétanos, salvo los apartamentos y locales que ellos se hubieren construido

de conformidad con las Ordenanzas Municipales.

Si en dichos so6tanos hubieren puesto de estacionamiento, depdsitos
0 maleteros se aplicaran las disposiciones especiales relativas a los mismos;
e) Los locales destinados a la administracion, vigilancia o alojamiento de
porteros o encargados del inmueble; f) Los locales y obras de seguridad,
deportivas, de recreo, de ornato, de recepcion o reunién social y otras
semejantes; g) Los locales e instalaciones de servicios centrales como
electricidad, luz, gas, agua fria y caliente, refrigeracion, cisterna, tanques y
bombas de agua y demas similares; h) Los incineradores de residuos y, en

general todos los artefactos, instalaciones y equipos existentes para el

'BERMUDEZ Alexander, Los Condominios en Venezuela y su mantenimiento, 2da
Edicion, Escuela Juridica Venezolana, Caracas, Venezuela, 2014, p.55.
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beneficio comun; i) Los puestos de estacionamiento que sean declarados
como tales en el documento de condominio. Este debe asignar, por lo menos
un puesto de estacionamiento a cada uno de los apartamentos o locales,
caso en el cual el puesto asignado a un apartamento o local no podra ser
enajenado ni gravado sino conjuntamente con el respectivo apartamento o
local'®™. Los puestos de estacionamiento que no se encuentren en la
situacion antes indicada, podran enajenarse o gravarse, preferentemente a
favor de los propietarios, y, sin el voto favorable del setenta y cinco por ciento
75% de ellos, no podran ser enajenados o gravados a favor de quienes no
sean propietarios de apartamento o locales del edificio. En todo caso siempre
deberan ser utilizados como puestos de estacionamiento. El Ejecutivo
Nacional, mediante reglamento especial, podra autorizar una asignacion
diferente a la prevista en este articulo, en determinadas areas de una ciudad
y siempre que las necesidades del desarrollo urbano asi lo justifiquen; j) Los
maleteros y depdsitos en general que sean declarados como tales en el

documento de condominio.

Este puede asignar uno o mas maleteros o depdsitos determinados a
cada uno de los apartamentos o locales o a algunos de ellos o uno de los
apartamentos o locales o a algunos de ellos o uno de ellos. En tales casos
los maleteros o depdsitos asignados a un apartamento o local no podran ser
enajenados ni gravados sino conjuntamente con el respectivo apartamento o
local; k) Cualesquiera otras partes del inmueble necesarias para la
existencia, seguridad, condiciones higiénicas y conservacion del inmueble o
para permitir el uso y goce de todos y cada uno de los apartamentos y
locales; 1) Seran asimismo cosas comunes a todos los apartamentos y

locales, las que expresamente se indiquen como tales en el documento de

90| EY DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA REPUBLICA DE VENEZUELA, D.C. N°
3.241, del 18 de agosto de 1983.
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condominio, y en particular los apartamentos, locales, s6tanos, depositos,
maleteros o estacionamientos rentables, si los hubiere, cuyos frutos se

destinen al pago total o parcial de los gastos comunes*®.

El articulo nueve de la referida ley establece los gastos comunes en el
condominio, derribando en sus articulos 13 y 14 la potestad del administrador
de exigirlo, como la obligatoriedad de los propietarios de aportarlos, asi
encontramos literal el mandamiento de dicha disposicion que refiere: Las
contribuciones para cubrir los gastos podran ser exigidas por el administrador
del inmueble o por el propietario que hubiere pagado sumas que
corresponda aportar a otro propietario. Para el efecto de estos cobros, haran
fe contra el propietario moroso, salvo prueba en contrario, las actas de
asambleas inscritas en el libro de acuerdos de los propietarios y los acuerdos
inscritos por el administrador en dicho libro, cuando estén justificados por los
comprobantes que exige esta Ley. Las liquidaciones o planillas pasadas por
el administrador del inmueble a los propietarios respecto a las cuotas

correspondientes por gastos comunes, tendran fuerza ejecutiva®®®.

Ahora bien pero como en cualquier parte del mundo en el que tiene
aplicacion de la ley de propiedad horizontal surge una gran interrogante y es
la de como hacer efectivo el cobro de vecinos morosos 0 vecinos que se
resisten al pago o que de una u otra manera no contribuyen con los gastos o
cuotas de mantenimiento comun y para ello ya en la legislacién venezolana
como la ley de propiedad horizontal, cédigo civil, codigo procesal civil de la
republica de Venezuela encontramos la implementacion de un proceso

denominado juicio breve que contiene caracteristicas y similitudes con el

102 1.7

Ibidem
1%/ELADO ROSALES, José Manuel, El Juicio Breve y su aplicacién, 2da. Edicion,
Rosales, Costa Rica, 2011, p.33.

76



proceso monitorio aplicado en el otros paises a donde ha dado un resultado
efectivo a la junta o al administrador de un condominio a donde hay vecinos

morosos que adeudan grandes cantidades en atrasos o impagos.

3.4.1. El juicio breve

En Venezuela el juicio breve se tiene por establecido conforme a las
leyes, al hacer una comparaciéon de este procedimiento del juicio breve
podemos advertir que tiene mucha similitud con el procedimiento monitorio,
al mencionar la simplicidades que como bien su nombre lo mencionada un
procedimiento breve, es asi como al hacer un analisis detenido de lo que
este proceso se encuentra podemos entender que este proceso busca la
implementacion de un proceso rapido efectivo pero sobre todo que sea muy
seguro para la efectiva forma de obtener el cobro.

También puede definirse como una reduccion y concentracion de
actos procesales, para substanciar y decidir asuntos de pequefia cuantia.
Esta definicidn, si bien se observa, no puede hoy aplicarse a todos los casos,
pues se advierte, se aplica también a asuntos en los cuales la cuantia no

juega ningun papel.

3.4.2. Ambito de aplicacion

Articulo 881 del Cédigo de Procedimientos Civiles establece que se
sustanciaran y sentenciaran por el procedimiento breve las demandas cuyo
valor principal no exceda de quince mil bolivares, asi como también la
desocupacion de inmuebles en los casos a que se refiere el articulo 1.615

del Codigo Civil, a menos que su aplicaciéon quede excluida por ley especial.
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Se tramitardn también por el procedimiento breve aquellas demandas que se

indiquen en leyes especiales.
2.4.3. Lademanda

Tal como lo estipula el articulo 882 del Cédigo de Procedimiento Civil,
el procedimiento breve se inicia mediante la interposicion de la demanda
escrita que llenara los requisitos exigidos por el articulo trescientos cuarenta
del mismo cédigo. Esta demanda contendré requisitos esenciales para poder
impulsar el proceso y que de esta manera se exija el cobro.*®

3.4.4. Laadmision

Con relacion al procedimiento breve contemplado en el C.P.C. vigente,
no se establece expresamente que debe dictarse un auto de admisién, sin
embargo, establece el articulo 341 que presentada la demanda, el Tribunal la
admitird si no es contraria al orden publico, a las buenas costumbres o0 a

alguna disposicion expresa de la Ley.
3.4.5. La citacion

No existe en el Procedimiento Breve, en forma particular, una
disposicion especial que regule lo relativo a la citacion, sin embargo, por
mandato del articulo 883, se debe recurrir a lo dispuesto el Capitulo IV, Titulo

IV, del Libro primero, que se refiere a las citaciones y notificaciones®.

'“CABRERA RODRIGUEZ, Eduardo José, “El Proceso Breve”, en Derecho Procesal Civil
IV, disponible enhttp://ubaprocesalciviliv.blogspot.com/2014/04/tema-vii-del-procedimiento-
breve.html, sitio visitado el dos de marzo de 2015

%pidem.
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En atencion al cuerpo normativo en el que se regula todo lo

relacionado a la citacion se puede verificar como se debe proceder la cita.
3.4.6. Las cuestiones previas

De acuerdo a lo establecido en el articulo 884, en el acto de la
contestacion, el demandado puede pedirle verbalmente al juez, que se
pronuncie sobre alguna de las cuestiones previas a que se refieren los
ordinales 11 al 8°- del articulo 346. Por su parte, en el articulo 885, que se
refiere a la contestacion de la demanda, se estipula que también puede el
demandado oponer las cuestiones previas previstas en los ordinales 9°- 10°-
y 11°- del citado articulo 346.

3.4.7. El lapso probatorio

El articulo 889 del C.P.C., establece que contestada la demanda, o la
reconvencion, si ésta hubiera sido propuesta, la causa se entendera abierta a
pruebas por diez dias, sin término de distancia, a menos que ambas partes

soliciten al juez que decida el asunto con los solos elementos de autos™®.
3.4.8. La sentencia

La sentencia, debe producirse dentro de los cinco dias siguientes al
vencimiento del lapso probatorio, o de la contestacion o reconvencién si las
partes hubiesen pedido la supresion de dicho lapso, todo de acuerdo a lo
pautado en el articulo 890 del Cddigo de Procedimiento Civil vigente, que

simplifica ain mas el procedimiento, a pesar de haber aumentado de tres a

1®BELTRAN GUIDOS, José Matias, El Proceso Monitorio, 1ra. Edicién, Costarricense,
Costa Rica, 2002, p.44.

79



cinco dias el lapso para la decisién, ya que ahora, ni siquiera contempla la
presentacion de conclusiones de las partes antes de la sentencia como lo

estipulaba el codigo derogado en la penultima parte del articulo 701.

En el procedimiento breve es importante resaltar que este es un juicio
en el que se han abreviado los lapsos y se han simplificado las formas
procesales, tiene sin embargo la misma estructura del juicio ordinario.
Contestaciéon de Demanda, Pruebas, Cuestiones Previas. Esta estipulado
desde el articulo 881 hasta el articulo 894 del C.P.C. pero en su esencia es

diferente pues tiene mas similitud con el procedimiento monitorio.

Asi, se hace referencia a la sentencia emitida por el Tribunal Supremo
de Justicia del estado de Miranda en la que el tribunal conoce de la causa
por el cobro de cuotas de manteamiento en la que analizando los hechos el
tribunal procede el tribunal procede a condenar al pago de lo reclamado por

la asociacién de vecinos del condominio de la parte demandante®®’.

En el caso de Venezuela todas las contribuciones condominales al
existir la mora pueden ser exigidas por el administrador del inmueble o por el
propietario que hubiere pagado sumas que corresponda aportar a otro

propietario.

Para el efecto de estos cobros, haran fe contra el propietario moroso,
salvo prueba en contrario, las actas de asambleas inscritas en el libro de
acuerdos de los propietarios y los acuerdos inscritos por el administrador en
dicho libro, cuando estén justificados por los comprobantes que exige esta

ley y que estan plenamente definidos en el cuerpo de la misma.

"TRIBUNAL SUPREMO DE JUSTICIA, Sentencia condenatoria para el pago de cuotas de
mantenimientos, AP31-V-2011-002657, dictada el 12 abril de dos mil 2012, p.2.
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Las liquidaciones o planillas pasadas por el administrador del
inmueble a los propietarios respecto a las cuotas correspondientes por
gastos comunes, tendran fuerza ejecutiva, siendo la diferencia en El
Salvador que debe hacerse mediante una notificacion al deudor por medio
del notario para dar fe de la existencia de un crédito para poder hacer el
cobro judicialmente, todo esto acompafiados por todos los recibos siendo el

acta notarial la que tendra fuerza ejecutiva.

3.5 El Salvador

En el Salvador la Ley de la Propiedad Inmobiliaria por Pisos y
Apartamientos regula en su articulo veintidés que ningun propietario podra
eximirse de contribuir a las expensas comunes por renuncia del uso y goce

de los bienes que estan en comunidad'®®,

Pero esta ley no regula procedimiento alguno para iniciar judicialmente
el cobro de cuotas, pero abre la posibilidad que al contar con un instrumento
con fuerza ejecutiva, pueda abocarse a un procedimiento ejecutivo para
poder hacer efectivo el cobro de cuotas comunes a propietarios renuentes o
morosos. Procedimiento que una vez acordado por la administracion del
condominio debera regirse por lo establecido en el codigo procesal civil en su

articulo.

El articulo veintiséis de la referida ley hace referencia a que en la
administracion debera de elaborarse un reglamento interno de la propiedad
para el efectivo funcionamiento de la institucion, y sera de conformidad a

este reglamento que se regule y se establezca todo lo relacionado a la

% EY DE PROPIEDAD INMOBILIARIA POR PISOS Y APARTAMIENTOS, D.L. N° 31, de
fecha 21 de febrero de 1961, D.O. N° 40, Tomo 190, publicado el 27 de febrero de 1961.
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administracion funcién y consecuencias en los casos de los incumplimientos

al mismo.

En El Salvador se cuenta con un antecedente que se generd por el
exigimiento en el cobro de varias cuotas de mantenimiento en un condominio
Comercial'®, no siendo esta la naturaleza que nos interesa en la
comparacion de este apartado, pero si un dato muy importante para
identificar el mecanismo ejecutivo con el que se ha iniciado el proceso con el

fin de poder obtener una satisfaccién en la administracion del condominio™.

En ElI Salvador existen problemas que se presentan en las
asociaciones comunales pues estas no poseen ni procedimiento especial
para hacer efectivo el cobro, mucho menos disposicién especial alguna que
emita o abra la posibilidad de poder acceder a reclamar judicialmente el
cobro de cuotas vencidas de vecinos morosos, y es ahi donde surge la
propuesta de este grupo de poder establecer la creacion de ese titulo que
serviria a las asociaciones comunales como instrumento para poder iniciar

mediante la via ejecutiva.

'“CAMARA SEGUNDA DE LO CIVIL DE LA PRIMERA SECCION DEL CENTRO,
sentencia apelando resolucion judicial de instancia menor, con referencia 22-3CM-12-A, de
fecha 17 de mayo de 2012, p.3.
110 ,

Ibidem.
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CAPITULO IV.
MARCO JURIDICO SOBRE ELCOBRO DE CUOTAS DE VECINOS
MOROSOS EN EL REGIMEN DE CONDOMINIO.

4.1. Constitucién de la Republica.

El ser humano como actor social que es por esencia, a través de su
desarrollo y de manera casi que natural ha buscado a través del derecho de
la reunién y de la asociaciéon con sus congéneres, coadyuvarse para el logro
de sus fines, que van desde la misma supervivencia hasta el logro de las
mas grandes ambiciones. Es por ello, que los derechos de reunion y

asociacion son intrinsecas a la misma naturaleza del hombre.

En épocas tan especiales de la democracia en donde se busca la
proteccion y el libre ejercicio de los derechos fundamentales, resulta casi que
ineludible hacer una reflexion en relaciébn con el libre ejercicio de estos

derechos.

El Articulo 7 de la Constitucion de la Republica de El Salvador cita
gue los habitantes tienen derecho a asociarse libremente y a reunirse
pacificamente para cualquier objeto licito, segun la Jurisprudencia
fundamenta la importancia del derecho a asociarse libremente y ha
sostenido que tal derecho, al igual que muchos otros derechos, deriva de la

necesidad social de solidaridad y asistencia mutua™*.

El derecho de asociacion consiste en la libre disponibilidad de

individuos dotados de personalidad juridica para constituir formalmente

MCONSTITUCION DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR, D.C. No. 38, del 15 de
diciembre de 1983, D.O. No. 234, Tomo 281, del 16 de diciembre de 1983.
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agrupaciones permanentes encaminadas a la consecucion de fines
especificos de carécter no lucrativo. Es una de las prolongaciones de las
libertades de pensamiento, expresion y reunion y una antesala de los
derechos de participacion, en la medida en que la participacion politica se
canaliza preferentemente a través de formas especificas de asociaciones,

entre las que los partidos politicos ocupan un lugar sefalado.

Es considerado al igual que el derecho de reunion un derecho humano
de primera generacion. Siempre y cuando se use este derecho de manera
pacifica y para cualquier objeto licito, segin la ley estard permitido a
cualquier persona, nacional o extranjero, pero en cuanto a los asuntos
politicos internos del pais solo los ciudadanos nacionales y nacionalizados
pueden tomar cartas en asuntos politicos por esta via, quedando pues a
extranjeros limitado este derecho, quedando totalmente prohibidas las
reuniones armadas y aquellas que de una u otra manera quieran presionar

con violencia contra alguna autoridad judicial, para que resuelva a su favor.

En el articulo 119 de la Constitucién de la republica establece el deber
del Estado de procurar que el mayor nimero de familias salvadorefias sean
propietarias de su vivienda y en ese sentido se hace necesario legislar para

implementar en nuestro pais el sistema denominado de Propiedad Horizontal

La tutela juridica del derecho a la vivienda se ha visto Ultimamente
robustecida a través de algunos pronunciamientos jurisprudenciales
inspirados en la necesidad de asegurar la vigencia de los derechos basicos
de la persona, y de superar todo posible agravio causado por una vision
formal y legalista de la realidad a la hora de resolver un conflicto. Hay un
fuerte reconocimiento del derecho a la vivienda como un derecho propio de

todo hombre, directa y concretamente vinculado con la dignidad humana.
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Este derecho puede dimensionarse no s6lo como la posibilidad de que
el ser humano tenga una estructura material bajo la cual pueda cobijarse,
sino ademas como un derecho a la proteccion integral de la persona, que
contribuya y le asegure la posibilidad de desarrollar en plenitud sus
potencialidades fisicas y espirituales, psicoldgicas y emocionales, artisticas y
deportivas.

En la sociedad actual se ha generado un amplio consenso en torno de
la necesidad de proteger algunos bienes humanos béasicos, como la dignidad
de la persona, la libertad de conciencia, la autonomia de decision, la vida, la
salud, entre otros, que se enlazan naturalmente con la necesidad del hombre
de tener un ambito o morada adecuada para el desarrollo integral de su
personalidad. Parece conveniente poner de manifiesto el soporte esencial
que presta a este enfoque el proceso de los derechos fundamentales, como
consecuencia de la creciente influencia de la norma constitucional sobre el

Derecho Privado.

4.2 Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos

En El Salvador la propiedad inmobiliaria o propiedad horizontal se
regula por la L.P.I.P.A., una norma que data de 1961 y que no responde a las

condiciones actuales del desarrollo urbanistico.

Esta ley nacié con el objetivo de implementar en el pais el sistema
denominado de propiedad horizontal, o propiedad colectiva compartida, una
nueva forma de desarrollo urbano en el que dos o0 mas duefios, por una parte
tienen el ejercicio del dominio privado exclusivo sobre una seccién y por la
otra, participan porcentualmente del derecho de uso de algunos bienes

comunes a todos los propietarios. El régimen de propiedad y condominio se
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conoce doctrinariamente como la situacion en que la propiedad de L.P.I.P.A.
fue aprobada por el Decreto No. 31 del 21 de febrero de 1961 publicado en el
Diario Oficial No. 40, Tomo No. 190 del 27 de febrero de 1961, y posee 3
reformas publicadas en 1972, 1973 y 1974.

En este sentido, es el capitulo IV denominado obligaciones entre los
propietarios de la ley mencionada, el que establece la problematica del
cobro de cuotas, especificamente lo regulado en los Articulos 18 al 24; en los
que se establece que son los propietarios, los que tienen a su cargo en
proporcién al valor de sus pisos o apartamientos*?, los gastos de innovacion,
modificacion y reparacion de las partes y cosas comunes del edificio; el pago
de las primas de seguros; el pago de los impuestos fiscales o municipales y
los que gravaren plenamente el edificio, y en general, todo otro gasto
indispensable para mantener en buen estado sus condiciones de servicio,
seguridad, comodidad y decoro. Exceptuando Unicamente cuando exista
pacto contrario. Los gastos de Administracion a los cuales los propietarios

contribuiran, seran en la forma que establezcan en el respectivo Reglamento.

Es obligacion particular del propietario de un piso o0 apartamiento,
costear los gastos de conservacidon de la obra liviana de los suelos,
bovedillas, puertas, ventanas, cielos rasos, pinturas, y en general, todo
aguello que sea de su uso exclusivo. Cada propietario pagara también
independientemente los impuestos, tasas o0 contribuciones que afecten su
piso o0 apartamiento. Para este efecto los valuos se haran en forma
individual, computandose en ello lo que corresponda a la parte proporcional

indivisa sobre las cosas o partes comunes.

12 EY DE PROPIEDAD INMOBILIARIA POR PISOS Y APARTAMIENTOS. Decreto No. 31
del 21 de febrero de 1961, D. O. N° 40, Tomo 190, de 27 de febrero de 1961.
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En el caso que sean propietarios de dos pisos superpuestos o de dos
apartamientos contiguos costearan, respectivamente, en proporcién a sus
derechos, los gastos de mantenimiento o reparaciones en la obra gruesa de
los pisos o de los cielos rasos y de las paredes divisorias. Ahora bien sea
propietario de uno o mas pisos, ningun propietario podra eximirse de
contribuir a las expensas comunes por renuncia del uso y goce de los bienes

gue estan en comunidad.

4.3 Codigo Procesal Civil y Mercantil

El codigo procesal civil y mercantii es considerado como un
instrumento base de muchos procedimientos que no tienen definido un

mecanismo propio e idéneo para un fin determinado™*

, ante ciertas leyes
que en algin momento pueden ser consideradas como incompletas, hay que
mencionar que ya el titulo cuarto, capitulo primero de esta ley referente al
proceso monitorio por deudas de dinero, establece literalmente en su articulo
489 que puede plantear solicitud monitoria el que pretenda de otro el pago de
una deuda de dinero, liquida vencida y exigible, cuya cantidad determinada
no exceda de veinticinco mil colones o su equivalente en délares de los
estados unidos de América, cualquiera que sea su forma y clase o el
soporte en que se encuentre, o que el acreedor justifique un principio de

prueba suficiente.

Esta idea posibilita efectuar el cobro de las cuotas comunes y de
mantenimiento que se adeuden en una comunidad de propietarios, ya que
con la implementacion de este proceso al cobro de deudas a vecinos

morosos estariamos abocandonos a los principios y naturaleza que de este

13cODIGO PROCESAL CIVIL MERCANTIL, D. L N°712, del 18 de septiembre del 2008, D.
0. N°224, Tomo 381, de fecha 27 de diciembre de 2008.
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proceso que como la brevedad, facilidad y seguridad juridica en el pago de
cuotas comunes que segun la Ley de Propiedad por Pisos y Apartamiento

son de obligatorio cumplimiento.

Es importante mencionar que en el Codigo Procesal Civil y Mercantil
se encuentra regulado el proceso monitorio, en el cual no es necesario un
mayor tramite para establecer este procedimiento como el idéneo para el

cobro de cuotas comunes establecidas en la L.P.I.P.A.
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CAPITULO V
EL PROCEDIMIENTO EJECUTIVO COMO PROCESO ESPECIAL PARA
HACER EFECTIVO EL COBRO DE CUOTAS VENCIDOS A VECINOS
MOROSOS EN EL REGIMEN DE CONDOMINIOS.

5.1 Generalidades

En El Salvador, para hacer efectivo el cobro de cuotas comunes a
Vecinos morosos O renuentes, que se encuentran bajo régimen de
condominio sean comunidad de propietarios 0 asociaciones comunales, es
aplicable la Ley de la Propiedad inmobiliaria por pisos y apartamientos, ya
qgue en su articulo 37 regula que el Acta Notarial en los casos de mora
contiene fuerza ejecutiva, siempre y cundo cuando con los requisitos
establecidos en el mismo cuerpo normativo; dando facultad para relacionarse
con el articulo 457 numeral 8 y por la fuerza ejecutiva que constituye la

misma iniciar un proceso ejecutivo.

5.2 Procedimiento ejecutivo como proceso especial para hacer efectivo
el cobro de cuotas vencidas a vecinos morosos en el Régimen de

Condominios.

El proceso ejecutivo es uno de los procesos especiales establecidos
en el Libro Tercero del Cddigo Procesal Civil y Mercantil, y esta regulado en
los articulos del 457 al articulo 470 de este cuerpo normativo, con una
estructura y caracteristicas propias que lo distinguen de los demas procesos,
y que derivan del titulo que sirve de fundamento a la pretension ejecutiva, es
decir de los instrumentos que traen aparejada fuerza ejecutiva para su
respectiva ejecucion; esto significa existe una persona que es el legitimo

duefio del objeto de esa obligacion, es decir el Acreedor, siendo este el que

89



posee el derecho de que se cumpla con ese obligacién, y la otra parte se
llama deudor; cuando el deudor no logra pagarle al acreedor, este tiene el
derecho de ejercer una accion en contra del deudor que la ley le concede
para hacer valer su derecho y asi lograr el pago de la obligacién a través del
organo jurisdiccional, atendiendo de esta forma al objeto del proceso
ejecutivo que se vincula tradicionalmente con la obligacion del pago de una
suma de dinero, liquida y exigible, contenida en un documento que

constituye el titulo ejecutivo.

Los titulos que tienen fuerza ejecutiva y que permiten iniciar el
Proceso Ejecutivo son los regulados en el Articulo 457 del Codigo Procesal
Civil y Mercantil, en este orden estan primero los instrumentos publicos
(expedidos por notario, que dan fe, y por autoridad o funcionario publico en el
ejercicio de su funcion. Art. 331 CPCM); segundo los instrumentos privados
fehacientes (documentos que las personas los han presentado ante notario
para que los autentiquen. Referencia 697-DP-10 3-4°CM-10-A); tercero los
titulos valores, y sus cupones, en su caso; cuarto las constancias, libretas o
recibos extendidos por las instituciones legalmente autorizadas, cuando
reciban depdsitos de ahorro o de cualquier otra clase; quinto las acciones
gue tengan derecho a ser amortizadas, total o parcialmente, por las sumas
que hayan de amortizarse a cuenta del capital que incorporen; sexto las
polizas de seguro y de reaseguro, siempre que se acompaie la
documentacion que demuestre que el reclamante esta al dia en sus pagos y

gue el evento asegurado se ha realizado, asi como la cuantia de los dafios.

Las podlizas de fianza y afianzamiento, siempre que se acomparfie de la
documentacion que demuestre que la obligacion principal se ha vuelto
exigible; séptimo los instrumentos publicos emanados de pais extranjero,

cuando se hubiere llenado las formalidades requeridas para hacer fe en El
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Salvador; y en octavo lugar, los demés documentos que, por disposicion de
ley, tengan reconocido este caréacter.

Es en el ordinal octavo del articulo 457 CPCM, al establecer
literalmente que, los demas documentos que, por disposicion de ley, tengan
reconocido este caracter, son titulos ejecutivos; da la potestad para
relacionar el Art. 37 de la Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y
Apartamientos, del que se entiende que el Acta notarial que se levanta
mediante la cual, el administrador hace saber al deudor su propdsito de exigir
judicialmente el cumplimiento de la obligacién, debiendo el notario insertar en
el instrumento el punto de acta, en el que se acordo el gasto y la declaracion
del administrador de no haberse efectuado el pago por parte del propietario

renuente (en adelante Acta Notarial); es titulo ejecutivo con fuerza ejecutiva.

En cuanto al objeto del proceso en mencién, se vincula
tradicionalmente con la obligacion del pago de una suma de dinero, liquida y
exigible, contenida en un documento que constituye el titulo ejecutivo.
Articulo 458 C.P.C.M.; por lo que se debe tener en cuenta que a partir del
momento en el que se contrae juridicamente una obligaciéon, se somete al

deber moral y legal de cumplir con la misma.

Es importante mencionar que con el titulo ejecutivo del Acta Notarial,
se inicia el proceso mediante una demanda para ser interpuesta ante la
autoridad competente, ésta debe de cumplir con los requisitos establecidos
en el Art. 276 C.P.C.M., identificacion del Juez o tribunal ante el que se
promueve; nombre del demandante y el domicilio que sefale para oir
notificaciones; nombre del demandado, su domicilio y direccion, estandose
en otro caso a lo previsto en este cdodigo; nombre del procurador del

demandante, su direccién, haciendo constar el nimero de fax o el medio
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técnico que le permita recibir comunicaciones directas del tribunal; hechos en
que el demandante funda su peticion, enumerandolos y describiéndolos con
claridad y precision, de tal manera que el demandado pueda preparar su
contestacion y defensa; argumentos de derecho y las normas juridicas que
sustenten su pretension; documentos que acrediten el cumplimiento de los
presupuestos procesales, los que fundamenten la pretension y los informes
periciales; peticiones que se formulen, indicandose el valor de lo demandado;

ofrecimiento y determinacion de la prueba.

En la demanda del proceso ejecutivo se solicitara el decreto de
embargo por la cantidad debida y no pagada, debiéndose acompafiar en
todo caso el titulo en que se funde la demanda y los documentos que
permitan determinar con precision la cantidad que se reclama. Se podran
sefalar bienes del deudor en cantidad suficiente para hacer frente al principal
e intereses de lo que se deba y a las costas de la ejecucion. Art. 459
C.P.C.M.

Reconocida la legitimidad del demandante y la fuerza ejecutiva del
titulo, el juez dara trdmite a la demanda, sin citacién de la parte contraria,
decretara el embargo e inmediatamente expedira el mandamiento que
corresponda, en el que determinara la persona o personas contra las que se
procede, y establecera la cantidad que debe embargarse para el pago de la
deuda, intereses y gastos demandados, en caso que el juez advirtiera la
existencia de defectos procesales subsanables, concedera al demandante un
plazo de tres dias para subsanarlo, pero si lo vicios advertidos fueran
insubsanables, declarara la improponibilidad de la demanda, con constancia
de los fundamentos de su decision. Art. 460 C.P.C.M.; en este caso el auto
que rechaza la tramitacion de la demanda admitir4 recurso de apelacion, en

cambio contra el auto que admita la demanda y decrete embargo de bienes
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no procedera recurso alguno, sin perjuicio de la oposicion que pueda

formular el demandado en el momento procesal oportuno.

Una vez admitida la demanda es de notificar el embargo y la demanda
que lo motiva, en el Proceso Ejecutivo, la notificacion del decreto de embargo
equivale al emplazamiento para que el deudor comparezca a estar a derecho
y pueda contestar la demanda en el plazo de diez dias. Al hacerlo, podra
formular su oposicion por los siguientes motivos 1. Soluciéon o Pago efectivo;
2. Pluspeticion, prescripcion o caducidad; 3. No cumplir el titulo ejecutivo los
requisitos legales; 4. Quita, espera o pacto o promesa de no pedir; 5.

Transaccion.

La oposicion se deberd formular dentro del plazo de diez dias
contados desde la notificacion del decreto de embargo, con las
justificaciones documentales que se tuvieran. Si no hay oposicion, se dictara
sentencia sin mas tramite y se procedera conforme a lo establecido para la
ejecucion forzosa; y en caso que la oposicion se funde en la existencia de
defectos procesales y el juez considere que son subsanables, concedera al
demandante un plazo de cinco dias para subsanarlos, pero si no se procede
a ello en dicho plazo, se declarara inadmisible la demanda en ese estado y
se terminara el proceso; por otra parte si la subsanacion se da, seran
concedidos dos dias mas al demandado para que pueda ampliar su

contestacion u oposicion

Cuando la oposicion se funde en defectos o vicios insubsanables, el
juez, por auto en el proceso, declarara improponible la demanda, finalizara el
proceso y dejarda sin efecto las medidas cautelares que se hubiesen
adoptado, con imposicién de las costas al demandante frente a las que se

tendra que ver a cubrir por obligacion en el proceso.
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En caso de que la oposicion no pudiera resolverse con los
documentos aportados, el juez, a peticion de al menos una de las partes,
citard a audiencia de prueba, que debera celebrarse dentro de los diez dias
siguientes y a la que deberan acudir las partes con los medios probatorios de
que intenten valerse. Cuando no se hubiera solicitado la celebracién de la
audiencia, o el juez no la hubiera considerado procedente, se resolvera sin

mas tramite sobre la oposicion.

Si se hubiera convocado la audiencia y no acudiera a ella el deudor,
se le tendra por desistido de la oposicion, se le impondran las costas
causadas y se le condenara a indemnizar al demandante comparecido; y si
no compareciere el demandante, el juez resolvera sin oirle sobre la
oposicién; si comparecen ambas partes, se desarrollar4 la audiencia con
arreglo a lo previsto para el proceso abreviado, debiéndose dictar a

continuacion la sentencia que proceda.
Una vez desestimada totalmente la oposicion, se dictard sentencia

estimativa con condena en costas para el demandado, ordenandose seguir

adelante de acuerdo con las normas que rigen la ejecuciéon de sentencia.
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CONCLUSIONES

El propésito de esta investigacion fue la busqueda de un proceso judicial
para hacer efectivo el cobro de cuotas vencidas a vecinos morosos que

estan bajo el Régimen de Condominio.

La normativa aplicable a aquellos sujetos que se encuentren bajo el Régimen
de Condominio es la Ley de la Propiedad Inmobiliaria por Pisos y

Apartamientos en relacion con el Codigo Procesal Civil y Mercantil.

El documento base de la accion para iniciar una accién judicial es El Acta
Notarial (Art. 37 LPIPA), dando caracter de titulo ejecutivo con fuerza

ejecutivo, por tanto es aplicable el Proceso Ejecutivo.

Los origenes del proceso ejecutivo los tenemos en el derecho

romano canonico, la legislacion de partidas, y la ley de enjuiciamiento civil.

La estructura procesal de cada ordenamiento juridico varia en relacion a su
experiencia judicial, normativa, doctrinaria, histérica y a los usos vy
costumbres de cada estado, es asi que la tendencia moderna apunta a la
simplificacion administrativa, la maximizacion de beneficios, la reduccion de
procesos, plazos y costos, la creacion de nuevas formas de solucion de
conflictos, los cuales han replanteado las estructuras procesales, normativas,

jurisdiccionales y administrativas.
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El proceso es un conjuntos de actos destinados a la obtenciébn de un
resultado final, que en si genera una pluralidad de relaciones integradoras,
interactivas e interrelacionista que a su vez crean, regulan, modifican o
extinguen diferentes situaciones de hecho, de derecho o0 mixtas,

generandose la institucionalidad del proceso.

El proceso ejecutivo por su naturaleza puede ser vinculante a un proceso en
donde se emita resolucion judicial que ha pasado a la autoridad de cosa
juzgada o resolucién administrativa que cause estado, en ambos existe una
declaracion de condena. Independiente, cuando asi lo establece la ley o las
partes en base un documento, titulo valor u otro que sefiale la norma

sustantiva o adjetiva.
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RECOMENDACIONES

Que el proceso monitorio sea establecido en la Ley de la Propiedad por
Pisos y Apartamientos como el mecanismo idéneo para el cobro de cuotas
vencidas a los vecinos morosos en los casos que la cuantia no supere los

25,000 colones o su equivalente en ddlares.

Se recomienda que se establezcan en los reglamentos y estatutos
correspondientes cual sera el documento idéneo que servird para iniciar la

accion en los caso de cobro o reclamos a vecinos morosos

Proponemos que las comunidades de propietarios y las asociaciones de
desarrollo comunal se capaciten con conocimientos sobre el cobro de cuotas

vencidas por medio de la via judicial

Se recomienda que la cuantia en el cobro de cuotas vencidas de vecinos
morosos no deberia limitar esta accion pues hay comunidades en las que
con solo una cuota no pagada, afecta el normal funcionamiento de la

comunidad de vecinos.
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ANEXOS



NUMERO NOVENTA Y SIETE.- En la ciudad de San Salvador, a las once horas del dia catorce de
noviembre de dos mil trece.- Ante mi, WILFREDO ESTRADA MONTERROSA, Notario de este
domicilio, se otorga el siguiente instrumento de CONSTITUCION DE CONDOMINIO.- Comparece el
sefior FELIPE SALVADOR CASTRO AGUIRRE, de cincuenta y dos afios de edad, Empresario del
domicilio de San Salvador, departamento de San Salvador, a gquien conozco e identifico por
medio de su documento Unico de identidad numsro cero un millén setecientos ochenta y ocho
mil cuatrocientos sesenta y tres-cinco, con numero de identificacién tributaria cero
seiscientos catorce-ciento treinta mil ciente sesenta y uno-cero disciocho-siete, actuando
en su calidad de Presidente y Representante Legal de la Sociedad ADASTRA, SOCIEDAD ANONIMA
DE CAPITAL VARIABLE, que se abrevia ADASTRA, S.A. DE C.V., del domicilio de San Salvador,
con numerc de identificacién tributaria cero seiscientos catorce-doscientos cincuenta mil
novecientos tres-ciento siete-cero, personeria que Doy Fe: de ser legitima y suficiente por
haber tenido a la vista: a) Testimonio de Escritura Publica de Constitucién de la sociedad
otorgada en la ciudad de San Salvador, a las once horas del dia veinticinco de septiembre

de dos mil tres, ante los oficios del Notario Marvin de Jests Colorado Torres, inscrita en
el Registro de Comercio, al numero DOS, del Libro MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y CINCO del
Registro de Sociedades, de donde consta gque su denominacién y domicilio son los antes
expresados, que su plazo es indeterminado, que la Administracién de la Sociedad esta
confiada a una Junta Directiva, quienes durardn en sus funciones un perfodo de cinco afios,
que la Representacién Legal, Judicial y Extrajudicial de la Sociedad corresponderad al
Director Presidente, con facultades suficientes para el otorgamiento de actos como el
presente, b) Certificacién de 1la Credencial de Eleccién de la Junta Directiva de la
Sociedad celebrada en la ciudad de San Salvador, el dia doce de diciembre de dos mil ocho,

en la que consta que se eligié nueva Junta Directiva de la Sociedad, resultando el



otorgante FELIPE SALVADOR CASTRO AGUIRRE, como Director Presidente y por lo tanto
Representante Legal de la Sociedad, para el periodo de cinco afios que inicio el dia doce de
diciembre de dos mil ocho y finaliza el dia doce de diciembre de dos mil trece, inscrita en
el Registro de Comercio bajo el numero TREINTA Y SIETE del Libro DOS MIL CUATROCIENTOS DOS
del Registro de Sociedades, y c) Certificacién del punto de Acta numero Veinticuatro de
Junta Directiva de la sociedad suscrita por el Director Secretario de la Junta Directiva de
la Sociedad MARIO CASTRO TABLAS, de fecha quince de enero de dos mil trece, de donde consta
que se autoriza al Presidente y Representante Legal de la Sociedad sefior FELIPE SALVADOR
CASTl.Ro AGUIRRE, al otorgamiento ‘del presente instrumento, con lo cual se tiene por
establecida su personeria, y en el carédcter en que comparece me DICE: 1I) RELACION DE
ANTECEDENTE: Que segin Sistema de Folio Real Automatizado matricula numero SEIS CERO
CUATRO SIETE OCHO CERO SEIS TRES - CERO CERO CERO CERO CERO del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién del Centro de este Departamento, su representada es
duefia y actual poseedora de un inmueble de naturaleza rustica, ahora urbano, situado en
el El Carmen, San Salvador, San Salvador, de una extensién superficial de DIEZ MIL
OCHOCIENTOS CINCUENTA Y TRES PUNTO CINCUENTA Y UNO CERO CERO METROS CUADRADOS.- III)
DESTINO Y CONSTITUCION DEL CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA.- Continua manifestando
el compareciente que en cumplimiento de lo que estatuyen los articulos tres y cinco de la
Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos, la somete por este acto al Régimen
de Condominio establecido por dicha Ley, con la finalidad de adjudicar para viviendas, los
distintos lotes que componen el CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA, ya sea en venta al
contado o a plazoS con garantia hipotecaria sobre los mismos; todo con sujecién a lo
preceptuado en la mencionada Ley y a lo que establece el respectivo Reglamento de

Administracién, sometiéndolos en este acto al Régimen de Condominio.- IV) DESCRIPCION



TECNICA DE CADA UNO DE LOS LOTES QUE CONFORMAN EL CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA:
BLOCK "A" LOTE UNO BLOCK "A" compuesto por cinco tramos. El primero curvo con cuerda de
tres punto cuarenta metros con rumbo sur sesenta y ocho grados cinco minutos dieciséis
sequndos oeste. El segundo recto de treinta y uno punto setenta y siete metros con rumbo
norte sesenta y nueve grados dos minutos cincuenta y un segundos oeste, colindando con
condominio Santa Clara, calle el guayabo de por medio. El tercero de diecisiete punto
cincuenta y tres metros ton rumbo norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete

segundos este, colindando con lote propiedad de Ana Maria de Zamora. El cuarto de treinta y
cuatro metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos
este, colindando con lote numero dos del mismo Block "A". El quinto de doce punto sesenta y
siete metros con rumbo sur veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos
oeste, colindando con lote numero uno del block "E" avenida Santa Rita de por medio. El
terreno asi descrito tiene un 4&rea de QUINIENTOS CINCUENTA Y UNO PUNTO NOVENTA Y SEIS
METROS CUADRADOS equivalentes a SETECIENTAS OCHENTA Y NUEVE PUNTO SETENTA Y CUATRO VARAS
CUADRADAS.- LOTE DOS BLOCK "A" compuesto por cuatro tramos rectos. El primeroc de treinta y
cuatro metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres
segundos oeste, colindando con lote uno del mismo block. El segundo de quince metros con
rumbo norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando con
lote propiedad de Ana Maria de Zamora. El tercero de treinta y cuatro metros con rumbo sur
sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, colindando con lote
nimero tres del mismo block. El cuarto de quince metros con rumbo sur veinticinco grados
doce minutos cincuenta y siete segundos oeste, colindando con lote numero dos del Block "E"
del mismo condominio, avenida Santa Rita de por medio. El terreno asi descrito tiene un

4rea de QUINIENTOS DIEZ METROS CUADRADOS equivalentes a SETECIENTAS VEINTINUEVE PUNTO



SETENTA Y UN VARAS CUADRADAS.- LOTE TRES BLOCK "A" compuesto por cinco tramos rectos. El
primero de cincuenta y uno punto veintiun metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados
cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote numero dos del mismo
block y lote propiedad de Ana Maria Zamora. El segundo de cinco punto sesenta y seis metros
con rumbo norte cuarenta y seis grados seis minutos treinta y ocho segundos este, el
tercero de diez punto cincuenta y seis metros con rumbo norte cuarenta y ocho grados
veintiséis minutos cuarenta y dos segundos este, colindando estos con condominio Vista
Hermosa; El cuarto de cuarenta y cinco punto cero dos metros con rumbo sur sesenta y cuatro
grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, colindando con lote numero cuatro del
mismo "block. El1 quinto de quince metros con rumbo sur veinticinco grados doce minutos
cincuenta y siete segundos oeste, colindando con lote numero DOS del block "E" y area de
uso futuro, avenida Santa Rita de por medio. El terreno asi descrito tiene un &rea de
SETECIENTOS VEINTITRES PUNTO CERO DOS METROS CUADRADOS equivalentes a UN MIL TREINTA Y
CUATRO PUNTO CINCUENTA VARAS CUADRADAS.- LOTE CUATRO BLOCK "A" compuesto por cuatro tramos
rectos. E1 primero de cuarenta y cinco punto cero dos metros con rumbo norte sesenta y
cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote numero tres
del mismo block. E1l segundo de dieciséis punto treinta metros con rumbo norte cuarenta y
ocho grados trece minutos treinta y seis segundos este, colindando estos con condominio
Vista Hermosa Etapa 1. El tercero de treinta y ocho punto sesenta y cinco metros con rumbo
sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, colindando con
lote ntmero cinco del mismo block. El cuarto de quince metros con rumbo sur veinticinco
grados doce minutos cincuenta y siete segundos oeste, colindando con area de uso futuro
avenida Santa Rita de por medio. El terreno asi descrito tiene un &rea de SEISCIENTOS

VEINTISIETE PUNTO SESENTA Y DOS METROS CUADRADOS equivalentes a OCHOCIENTAS NOVENTA Y OCHO



VARAS CUADRADAS.~ LOTE CINCO BLOCK "A" compuesto por siete tramos rectos. El primero de
treinta y ocho punto sesenta y cinco metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados
cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote nimero cuatro del mismo
block. El segundo de punto ochenta y cuatro metros con rumbo norte cuarenta y ocho grados
trece minutos treinta y seis segundos este, el tercero de punto setenta y seis metros con
rumbo norte cuarenta y ocho grados cuarenta minutos doce segundos este, el cuarto de uno
punto treinta y siete metros con rumbo norte cincuenta y un grados catorce minutos treinta
y tres segundos este, el quinto de trece punto ochenta y cuatro metros con rumbo norte
cincuenta y dos grados treinta y un minutos cuarenta y siete segundos este todos estos
colindando con condominio Vista Hermosa; El sexto de treinta y uno punto cero siete metros
con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este
colindando con lote nimero seis del mismo block. El séptimo de quince metros con rumbo sur
veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos ceste, colindando con area de
uso futuro y servidumbre de acceso a lote propiedad de Transportes San Cristébal, S.A. de
C.V., avenida Santa Rita de por medio. El terreno asi descrito tiene un &rea de QUINIENTOS
VEINTICUATRO METROS CUADRADOS equivalentes a SETECIENTOS CUARENTA Y NUEVE PUNTO SETENTA Y
CUATRO VARAS CUADRADAS.- LOTE SIETE BLOCK "A" compuesto por cuatro tramos rectos. El
primero de treinta y uno punto cero siete metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados
cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote numero cinco del mismo
block. El segundo de veinticuatro punto cincuenta y ocho metros con rumbo norte cincuenta y
dos grados treinta y un minutos cuarenta y siete segundos este, colindando con condominio
Vista Hermosa; El tercero de diecinueve punto setenta y nueve metros con rumbo sur sesenta
y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este colindando con lote numero

siete del mismo block. El cuarto de veintiuno punto ochenta y cuatro metros con rumbo sur



veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos oceste, colindando con lotes
namero UNO Y DOS del Block "p" avenida Santa Rita de por medio. El terreno asi descrito
tiene un 4area de QUINIENTOS CINCUENTA Y CINCO PUNTO TREINTA Y OCHO METROS CUADRADOS,
equivalentes a SETECIENTAS NOVENTA Y CUATRO PUNTO SESENTA Y CUATRO VARAS CUADRADAS.- LOTE
SIETE BLOCK "A" compuesto por seis tramos rectos. El primero de diecinueve punto setenta y
nueve metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos
oeste, colindando con lote numero seis del mismo block. El segundo de veinte punto
veintisiete metros con rumbo norte cuarenta y cinco grados veinticinco minutos cuarenta y
nueve segundos este, el tercero de diez punto cincuenta y nueve metros con rumbo norte doce
gradoé cincuenta y tres minutos treinta y nueve segundos este, el cuarto de seis punto
noventa y un metros con rumbo norte doce grados cincuenta minutos cincuenta y dos segundos
este, colindando estos con condominio Vista Hermosa; El quinto de dieciséis punto cincuenta
y tres metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados veintisiete minutos veintiocho segundos
este, colindando con &rea verde ecolégica. El sexto de treinta y seis punto cero dos metros
con rumbo sur veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos oeste, colindando
con lote numero tres del Block wgEn  avenida Santa Rita de por medio y con area verde
recreativa. El terreno asi descrito tiene un area de QUINIENTOS CINCUENTA Y NUEVE PUNTO
CINCUENTA METROS CUADRADOS equivalentes a OCHOCIENTAS PUNTO CINCUENTA Y TRES VARAS
CUADRADAS.- BLOCK "F" : LOTE UNO BLOCK "F" compuesto por seis tramos rectos. El primero de
quince punto sesenta Y ocho metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos
cincuenta y siete segundos este, colindando con lote nimero cinco y seis del block "A",
avenida Santa Rita de por medio. El segundo de treinta y cuatro punto setenta metros con
rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, colindando

con lote nimero dos del mismo block. El tercero de catorce punto ochenta y siete metros con



rumbo sur veinticinco grados treinta y nueve minutos cincuenta y dos segundos oeste, el
cuarto de punto doce metros con rumbo norte ochenta y tres grados cuarenta y seis minutos
treinta y nueve segundos oeste, el quinto de uno punto cuarenta y nueve metros con rumbo
sur veintiséis grados veintitrés minutos veintitrés segundos oeste, colindando estos con
condominio Casa de Campo, el sexto de treinta y cuatro punto cuarenta y cinco metros con
rumbo norte sesenta y tres grados treinta y seis minutos treinta y siete segundos oeste,
colindando con lote propiedad de Transportes San Cristébal, S.A. de C.V. El terreno asi
descrito tiene un &rea de QUINIENTOS CINCUENTA Y CINCO PUNTO TREINTA Y SIETE METROS
CUADRADOS equivalentes a SETECIENTAS NOVENTA Y CUATRO PUNTO SESENTA Y DOS VARAS CUADRADAS.-
LOTE DOS BLOCK "F" compuesto por nueve tramos rectos. El primero de quince metros con rumbo
norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando con lote
nimero seis y siete del block "A", Avenida Santa Rita de por medio. El segundo de treinta y
dos punto setenta y siete metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete
minutos tres segundos este, colindando con lote nimerc tres del mismo block. El tercero de
cinco punto cincuenta y un metros con rumbo sur veintinueve grados cero minutos doce
segundos oeste, el cuarto de dos punto treinta y ocho metros con rumbo sur dieciocho grados
nueve minutos veinticuatro segundos este, el quinto de dos punto cuarenta y un metros con
rumbo sur doce grados cero minutos cero segundos ceste, el sexto de dos punto ochenta y
cuatro metros con rumbo sur veinticinco grados treinta y cinco minutos veintiséis segundos
oeste, el séptimo de punto cincuenta y cuatro metros con rumbo sur nueve grados cuarenta y
cuatro minutos cuatro segundos oeste, el octavo de dos punto cerc seis metros con rumbo sur
veinticinco grados treinta y nueve minutos cincuenta y dos segundos oeste, colindando estos
con condominio Casa de Campo. El noveno de treinta y cuatro punto setenta y un metros con

rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos oeste,



colindando con lote ntmero uno del mismo block. El terreno asi descrito tiene un 4rea de
QUINIENTOS CINCO PUNTO ONCE METROS CUADRADOS, equivalentes a SETECIENTOS VEINTIDOS PUNTO
SETENTA Y UN VARAS CUADRADAS.- LOTE TRES BLOCK "F" compuesto por diez tramos. El primero
recto de dos punto veinticuatro metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos
cincuenta y siete segundos este, el segundo curvo con cuerda de cuatro punto cuarenta y un
metros con rumbo norte setenta y seis grados veinticuatro minutos diecisiete segundos este,
el tercero recto de siete punto cincuenta metros con rumbo norte veinticinco grados treinta
minutos cuarenta y un segundos este, el cuarto recto de un metro con rumbo norte sesenta y
cuatro grados veintinueve minutos diecinueve segundos oceste. El quinto curvo con cuerda de
cinco punto sesenta y un metros con rumbo norte diecinueve grados cincuenta y siete minutos
dos segundos oeste, el sexto recto de uno punto cero ocho metros con rumbo norte
veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando estos con lote
ntmero siete del A, &rea de circulacién de por medio. E1l séptimo recto de treinta y cuatro
punto ochenta y ocho metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos
tres segundos este, colindando con &rea verde recreativa. El octavo recto de diez punto
veintitrés metros con rumbo sur v;inticinco grados cincuenta y cinco minutos treinta y
cinco segundos oeste, el noveno recto de siete punto treinta y cuatro metros con rumbo sur
veintinueve grados cero minutos doce segundos oeste, colindando con condominio Casa de
Campo. El1 decimo recto de treinta y dos punto setenta y nueve metros con rumbo norte
sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote
numero dos del mismo block. El terreno asi:descrito tiene un &rea de QUINIENTOS CINCUENTA Y
OCHO PUNTO OCHENTA Y TRES METROS CUADRADOS, equivalentes a SETECIENTAS NOVENTA Y NUEVE
PUNTO CINCUENTA Y SIETE VARAS CUADRADAS.- BLOCK "E": LOTE UNO BLOCK "E" compuesto por siete

tramos rectos. El1 primero de quince punto sesenta y nueve metros con rumbo norte



veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando con lote nimero
uno y dos del block "A", Avenida Santa Rita de por medio. El segundo de treinta y cuatro
puntc once metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres
sequndos este, colindando con lote numero dos del mismo block. El tercero de veintiséis
punto veintitrés metros con rumbo sur veinticinco grados treinta y cinco minutos veintiséis
segundos oeste, colindando con condominio Casa de Campo. El cuarto de once punto ochenta y
dos metros con rumbo norte cuarenta y ocho grados cincuenta y seis minutos cincuenta y un
segundos oeste. El quinto de doce punto setenta y tres metros con rumbo norte cincuenta y
cuatro grados seis minutos quince segundos oeste, colindando con &rea de circulacién. El
sexto de tres metros con rumbo norte treinta y cinco grados cincuenta y tres minutos
cuarenta y cinco segundos este, el séptimo de diez punto ochenta metros con rumbo norte
cincuenta y cuatro grados seis minutos quince segundos oeste, colindando con &rea de caseta
de vigilancia y basurero. El terreno asi descrito tiene un &rea de SETECIENTOS VEINTIUNO
PUNTO OCHENTA Y OCHO METROS CUADRADOS equivalentes a UN MIL TREINTA Y DOS PUNTO OCHENTA Y
SEIS VARAS CUADRADAS. - LOTE DOS BLOCK "E" compuesto por seis tramos rectos. El primero de
quince punto sesenta y nueve metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos
cincuenta y siete segundos este, colindando con lote nimeros DOS Y TRES del block "A",
avenida Santa Rita de por medio. El segundo de tres punto once metros con rumbo sur sesenta
y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, el tercero de treinta y cuatro
punto veintinueve metros con rumbo norte ochenta grados cuarenta y siete minutos cincuenta
y cuatro segundos este, el cuarto de dos punto noventa y cinco metros con rumbo sur sesenta
y ocho grados veintisiete minutos tres segundos este, colindando estos con &rea de uso
futuro y lote propiedad de transportes San Cristébal, S.A. de C.V. El quinto de treinta y

cinco punto veintisiete metros, con rumbo sur veinticinco grados treinta y cinco minutos



veintiséis segundos oeste, colindando con condominio Casa de Campo. El sexto de treinta y
cuatro punto doce metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos
tres segundos oeste, colindando con lote numero uno del mismo block. El terreno asi
descrito tiene un 4rea de OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS PUNTO CINCUENTA METROS CUADRADOS
equivalentes a UN MIL DOSCIENTAS TREINTA Y NUEVE PUNTO SETENTA Y NUEVE VARAS CUADRADAS.-
AREA DE CIRCULACION: compuesta por diecisiete tramos. El primero recto de treinta y cinco
punto setenta metros con rumbo norte cincuenta y seis grados diez minutos nueve segundos
oeste, el segundo recto de cuarenta y cuatro punto ochenta y seis metros con rumbo norte
setenta grados treinta y cinco’ minutos treinta y nueve segundos oeste colindando con
condominio Santa Clara, calle el Guayabo de por medio, el tercero recto de cuatro punto
dieciséis metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos
este, el cuarto recto de treinta y uno punto setenta y siete metros con rumbo sur sesenta y
nueve grados dos minutos cincuenta y un segundos este, el quinto curvo con cuerda de tres
punto cuarenta metros con rumbo norte sesenta y ocho grados cinco minutos tres segundos
este. El1 sexto recto de ciento diecisiete punto noventa y cinco metros con rumbo norte

veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando estos con Block

del mismo condominio. El séptimo recto de diez punto cincuenta metros con rumbo sur
sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos este, colindando con &rea
verde recreativa. El octavo recto de uno punto cero ocho metros con rumbo sur veinticinco
grados doce minutos cincuenta y siete segundos oeste, el noveno curvo con cuerda de cinco
punto sesenta y siete metros con rumbo sur diecinueve grados cincuenta y siete minutos dos
segundos este, el décimo recto de un metro con rumbo sur sesenta y cuatro grados
veintinueve minutos diecinueve segundos este, el undécimo recto de siete punto cincuenta

metros con rumbo sur veinticinco grados treinta minutos cuarenta y un segundos oeste, el



ducdécimo curvo con cuerda de cuatro punto cuarenta y dos metros con rumbo sur setenta y
seis grados veinticuatro minutos diecisiete segundos oeste, el décimo tercero recto de cien
punto setenta y cinco metros con rumbo sur veinticinco grados doce minutos cincuenta y
siete segundos oeste, colindando con block "F", servidumbre de acceso a lote propiedad de
Transportes San Cristébal, S.A. de C.V., é&rea de uso futuro y block "E" del mismo
condominio. El décimo cuarto curvo con cuerda de tres punto dieciocho metros con rumbo sur
catorce grados treinta y ¢inco minutos treinta y dos segundos este, colindando con &rea de
caseta de control y basurero. El décimo quinto recto de veinte punto noventa metros con
rumbo sur cincuenta y cuatro grados seis minutos quince segundos este, el décimo sexto
recto de once punto ochenta y dos metros con rumbo sur cuarenta y ocho grados cincuenta y
seis minutos cincuenta y un segundos este,‘colindando con block "E" del mismo condominio.
El décimo séptimo recto de dos punto diez metros con rumbo sur veinticinco grados treinta y
cinco minutos veintiséis segundos oeste. El terreno asi descrito tiene un 4rea de UN MIL
SETECIENTOS CINCUENTA Y UNO PUNTO SESENTA METROS CUADRADOS EQUIVALENTES A DOS MIL
QUINIENTOS SEIS PUNTO DIECINUEVE VARAS CUADRADAS.- AREA DE USO FUTURO: compuesta por
cuatro tramos rectos. El primero de treinta punto cuarenta y seis metros con rumbo norte
veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos este, colindando con &rea de
circulacién. El1 segundo de uno punto trece metros con rumbo sur sesenta y tres grados
treinta y seis minutos treinta y siete segundos este colindando con servidumbre de acceso a
lote propiedad de transportes San Cristébal, S.A. de C.V. El tercero de treinta punto
cincuenta y un metros con rumbo sur veintitin grados veintiocho minutos cincuenta y dos
segundos oeste, el cuarto de tres punto once metros con rumbo norte sesenta y cuatro
grados cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote numero dos del

block "E" del mismo condominio. El terreno asi descrito tiene un &rea de SESENTA Y CUATRO



PUNTO CUARENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS equivalentes a NOVENTA Y DOS PUNTO VEINTE VARAS
CUADRADAS.- CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE A FAVOR DEL INMUEBLE PROPIEDAD DE LA SOCIEDAD
TRANSPORTES SAN CRISTOBAL, S.A. DE C.V. : compuesta por cuatro tramos rectos. El primero de
cinco metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos
este, colindando con &rea de circulacién. El segundo de ochenta centimetros con rumbo sur
sesenta y tres grados treinta y seis minutos treinta y siete segundos este, colindando con
lote numero uno del block "F". El tercero de cinco punto cero un metros con rumbo sur
veintiin grados veintiocho minutos cincuenta y dos segundos oeste, colindando con lote
propiedad  de Transportes San Cristébal, S.A. de C.V. El cuarto de uno punto trece metros
con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos tres segundos oeste,
colindado con &rea de uso futuro. El terreno asi descrito tiene un area de CUATRO PUNTO
OCHENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS equivalentes a SEIS PUNTO NOVENTA Y DOS VARAS CUADRADAS.-
AREA DE CASETA Y BASURERO: compuesta por cinco tramos. El primero recto de noventa y siete
centimetros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos cincuenta y siete segundos
este, colindando con &rea de circulacién. El segundo recto de diez punto ochenta metros con
rumbo sur cincuenta y cuatro grados seis minutos quince segundos este, el tercero recto de
tres metros con rumbo sur treinta y cinco grados cincuenta y tres minutos cuarenta y cinco
segundos oeste, colindando con block "E"” del mismo condominio. El cuarto recto de ocho
punto dieciséis metros . con zrumbo norte cincuenta y cuatro grados seis minutos quince
segundos oeste, el quinto curvo cn cuerda de tres punto dieciocho metros con rumbo norte
catorce grados treinta y cinco minutos treinta y dos segundos oeste, colindando con area de
circulacién. E1 terreno asi descrito tiene un 4&rea de TREINTA PUNTO SETENTA METROS
CUADRADOS equivalentes a CUARENTA Y TRES PUNTO NOVENTA Y TRES VARAS CUADRADAS.- AREA VERDE

RECREATIVA: compuesta por ocho tramos rectos, el primero de doce punto cincuenta y nueve



metros con rumbo sur veinticinco grados doce minutos cincuenta y cuatro segundos oeste,
colindando con lote siete del block "A" del mismo condominio. El1 segundo de uno punto cero
un metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y dos minutos cuarenta segundos
oeste, el tercero de setenta y tres centimetros con rumbo sur veinticinco grados
diecisiete minutos veinte segundos oeste, el cuarto de cuarenta y dos punto noventa metros
con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta minutos once segundos oeste, todos estos
colindando con &rea verde ecoldgica, el quinto de tres punto sesenta y siete metros con
rumbo norte diecisiete grados cincuenta y ocho minutos dieciséis segundos este colindando
con condominio Casa de Campo. El sexto de nueve punto ochenta y tres metros con rumbo sur
sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos cincuenta y un segundos este, el séptimo
de nueve punto cincuenta y nueve metros con rumbo norte veinticinco grados doce minutos
diecisiete segundos este, colindando con &rea de equipamiento social. El octavo de treinta
y cuatro punto cincuenta y cinco metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y
siete minutos tres segundos este, colindando con lote tres Block "F". El terreno asi
descrito tiene un A&rea de CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES PUNTO VEINTISEIS METROS CUADRADOS
equivalentes a SETECIENTAS CINCO PUNTO SETENTA Y SEIS VARAS CUADRADAS.- AREA VERDE
ECOLOGICA: compuesta por once tramos rectos, el primero de diez punto treinta y un metros
con rumbo norte doce grados cincuenta minutos cincuenta y dos segundos este, el segundo de
uno punto treinta y ocho metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta y siete
minutos cincuenta y seis segundos este, el tercero de dieciséis punto diez metros con rumbo
norte sesenta y un grados treinta y un minutos treinta y tres segundos este, colindando
estos con condominio Vista Hermosa; El cuarto de cinco punto veinte metros con rumbo sur
sesenta y dos grados treinta y siete minutos treinta y ocho segundos este, el quinto de

treinta y tres punto quince metros con rumbo sur cincuenta grados cincuenta y dos minutos



cincuenta y cinco segundos este, el sexto de trece punto setenta y nueve con rumbo sur
setenta y seis grados cuarenta y cuatro minutos cuarenta y un segundos este, colindando con
pedrera Terra-Pav, quebrada Las Lajas de por medio. El séptimo de cinco punto ochenta y
tres metros con rumbo sur veintisiete grados dieciséis minutos cuatro segundos oeste, el
octavo de doce punto cincuenta y tres metros con rumbo sur diecisiete grados cincuenta y
ocho minutos dieciséis segundos oeste, colindando con condominio Casa de Campo. El noveno
de cuarenta y dos punto noventa metros con rumbo norte sesenta y cuatro grados cuarenta
minutos once segundos oeste, el décimo de setenta y tres centimetros con rumbo sur
veinticinco grados dieciocho mimdtos siete segundos oeste, colindando con 4rea verde
recreativa de este condominio. El undécimo de diecisiete punto cincuenta y cuatro metros
con rumbo norte sesenta y cuatro grados veintisiete minutos veinticuatro segundos oeste,
colindando con lote siete del Block "A". El terreno asi descrito tiene un &rea de UN MIL
CIENTO CUARENTA Y NUEVE PUNTO CINCUENTA METROS CUADRADOS equivalentes a UN MIL SEISCIENTOS
CUARENTA Y CUATRO PUNTO SETENTA VARAS CUADRADAS.- AREA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL: compuesta
éor cinco tramos rectos. El primero de nueve punto cincuenta y nueve metros con rumbo norte
veinticinco grados doce minutos diecisiete segundos este, el segundo de nueve punto ochenta
y tres metros con rumbo sur sesenta y cuatro grados cuarenta y siete minutos cincuenta y un
segundos este, colindando con &rea verde recreativa. El tercero de ocho punto quince metros
con rumbo sur diecisiete grados cincuenta  y ocho minutos dieciséis segundos oeste, el
cuarto de uno punto cincuenta y un metros con rumbo sur veinticinco grados cincuenta y
cinco minutos treinta y cinco segundos ceste, colindando con condominio Casa de Campo. El
quinto de diez punto ochenta y cuatro metros con rumo norte sesenta y cuatro grados
cuarenta y siete minutos tres segundos oeste, colindando con lote tres Block "F". El

terreno asi descrito tiene un &rea de CIEN METROS CUADRADOS equivalentes a CIENTO CUARENTA



Y TRES PUNTO CERO OCHO VARAS CUADRADAS.- V) ELEMENTOS O COSAS DE PROPIEDAD COMUN A TODOS
LOS PROPIETARIOS DEL CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA.- Son elementos o cosas
comunes para todos los propietarios de los distintos lotes que forman el CONDOMINIO VISTA
HERMOSA SEGUNDA ETAPA: a) El sistema de drenaje de aguas lluvias y aguas negras, que son
del exclusivo uso del mismo y las areas de acceso a la via publica de cada uno de los lotes
que conforman el Condominio; b) El1 &rea de terreno donde se encuentra construido el
Condominio; ¢) Los cimientos, columnas, vigas, que conforman la estructura de muros
perimetrales y de proteccién del condominio detalladas en los respectivos planos; d)La
fachada del inmueble general, asi como portones de ingreso al Condominio; e) el ducto en
que se alojan las tuberias de aguas negras, agua potable y las instalaciones eléctricas de
uso comin del condominio; f) Caseta de vigilancia ubicada en el ingreso del Condominio; g)
4reas de circulacién vehicular y peatonal que dan acceso a los diferentes lotes que
conforman el condominio, h) Las zonas verdes que no son partes de los diferentes lotes que
conforman el condominio y que estdn dentro del inmueble general que conforma el condominio;
i) portén y puerta metdlica de acceso al Condominio; j) basurero; k) alumbrado
eléctrico; y 1) todas las instalaciones de aguas negras, aguas lluvias y todas las cosas
que por su propia naturaleza sean de uso comin a todos los habitantes del condominio.-
VI) ELEMENTOS O COSAS DE PROPIEDAD LIMITADA.- se consideran elementos o cosas de propiedad
limitada entre sus respectivos propietarios los siguientes: a) Las paredes que dividen o
son medianeras para las unidades habitacionales, b) La obra gruesa medianera que se pueda
construir entre los lotes gque son colindantes entre si; c) La red de drenajes que es de
uso comin para dos o mas unidades habitacionales, todos estos pertenecen en comin a los
propietarios de las respectivos unidades habitacionales.- El derecho gque tiene cada

propietario sobre las cosas de propiedad limitada es proporcional al valor de su lote,



proporcién que podrd modificarse de conformidad a lo que establece el Reglamento de
Administracién.- VII) ELEMENTOS O COSAS DE PROPIEDAD PRIVATIVA.- Las construcciones de las
diferentes viviendas ubicadas dentro de cada uno de los lotes que conforman el Condominio,
asi como todos aquellos bienes que se consideran inmuebles por absecién a cada una de las
construcciones; también las instalaciones de aguas negras, aguas lluvias y agua potable
ubicadas dentro de cada uno de los lotes y que son parte de la construccién unifamiliar
efectuada en los lotes; y todas las cosas que por su propia naturaleza son de uso
exclusivo de los propietarios de cada lote y construcciones que contiene.- VIII) VALOR DEL
CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA Y CADA UNO DE SUS RESPECTIVAS UNIDADES
HABITACIONALES.- La sociedad ADASTRA SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, que se abrevia
ADASTRA, S.A. DE C.V, en cumplimiento de lo ordenado por el Articulo tres literal d)
relacionados los articulos veintisiete y treinta inciso segundos y articulo treinta y dos
inciso segundos de la ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos en lo que
respecta a establecer el derecho de voto y la obligacién de contribuir a los gastos comunes
del condominio por cada uno de los propietarios acordaron, asignar a cada uno de los lotes
del condominio descritos en el numeral II) de este instrumento el valor de CIEN MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, sumando la cantidad de UN MILLON DOSCIENTOS MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA en su totalidad, correspondiéndoles a cada uno de
los lotes del CONDOMINIO VISTA HERMOSA SEGUNDA ETAPA un porcentaje del OCHO PUNTO TREINTA Y
TRES, TREINTA Y TRES POR CIENTO en relacién al valor total del Condominio.- Los valores
asignados corresponden a un costo promedio de los lotes urbanizados dado en cuadro de
valores con el ftunico objeto de establecer el derecho de voto en Asamblea General de
Propietarios, para cada uno de los titulares de los diferentes lotes del CONDOMINIO VISTA

HERMOSA SEGUNDA ETAPA.- IX) PROHIBICIONES Y OBLIGACIONES DE CARACTER GENERAL: Se prohibe a



los propietarios o a quienes habiten los diferentes lotes del CONDOMINIO VISTA HERMOSA
SEGUNDA ETAPA, destinar los lotes a uso contrario a las leyes, la moral o buenas costumbres
o a objetos diferentes a los que les hubieren sefilalado; perturbar con ruidos o escéndalos o
de cualquier manera la tranquilidad de los vecinos, tener en el inmueble objetos peligrosos
o perjudiciales para el condominio para la salud de los vecinos, ejercer actividades que
comprometan la seguridad del condominio, hacer obras de excavacién y en general todas
aquellas que puedan perjudicar o comprometer la solidez y seguridad del Condominio,
contratar el seguro contra incendio si no es por la totalidad del condominio y mediante
resolucién de los propietarios del mismo y finalmente se prohibe cercar, cerrar o
construir, en las instalaciones del condominio las que son comunes Yy que son propiedad de
todos los propietarios de los lotes que forman el Condominio.- X) RESPONSABILIDAD DE LOS
CONDOMINOS O PROPIETARIOS.- E1 mantenimiento de los sistemas de detencién de aguas

lluvias, es responsabilidad de los Condéminos o propietarios del CONDOMINIO VISTA
HERMOSA SEGUNDA ETAPA, en relacién al valor total del Condominio asignado a cada una de
las unidades habitacionales.- Asi se expreso el compareciente a quien explique los efectos
legales de la presente escritura y leido que le hube todo lo escrito en un solo acto
ininterrumpido, ratifica su contenido por estar redactado conforme a su voluntad y
firmamos.- DOY FE.-"""J.F.Castro A."""""Paso, Ante mi, del Folio Doscientos Veintidos
Vuelto al Folio Doscientos Veintiocho Frente del Libro CUARENTA Y CINCO de mi Protocolo que
llevo durante el corriente afio y vence el dia veinte de mayo de dos mil catorce, y para ser
entregado a la Seccién de Notariado de la Corte Suprema de Justicia, extiendo, firmo y
sello el presente testimonio en la ciudad de San Salvador, a los catorce dias del mes de

noviembre del afio dos mil trece.-
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