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Cuando los diversos pisos, deparfz_up_entos o locales de un

edificio pertenezcan a diversos duenos; estariamos en presencm de
lo que hoy dia se conoce con el nombre de “Propiedad Horizontal”.

La denominacién de esta institucién juridica nacié en opo-
sicién de la propiedad usual de tipo romano, considerada como “ver-
tical” desde que, como sabemos, concibié para el propietario un

derecho que se extendia “usque ad sidera et inferos”; esta denomina-

ci6n se ha ido generalizando casi universalmente.(!)

Es propésito de esta exposicién dar a conocer sus principales
caracteristicas a través de la doctrina, y de la legislacién costarri-
cense.

I. Origen.

Como sucede con la mayoria de las instituciones juridicas, su
aparicién no es obra de un momento, sino la consecuencia de un
lento transcurrir en el que histéricamente pueden encontrarse ciertos
detalles que permiten asegurar la existencia si no de la institucién
propiamente configurada como hoy dia se la conoce, al menos de
importantes antecedentes que han sido embriones juridicos que pau-
latinamente se desarrollaron hasta llegar a configurarla.

Se dice que ya en el derecho babilénico se conocié el ante-
cedente de la venta de una porcién “divisa” de una casa; se cita
también la venta de la planta baja de una casa en la que el ven-
dedor se reservé el piso de encima, ocurrido todo ello en la época
del rey Inmeroum de Sippar, 2.000 afios antes de Jesucristo.?)

{1) Hernin Racciati. Propiedad por Pisos o Departamentos. Edit. Roque de Palma, pig. 4.

(2) A, Ventura-Traveset. Derecho de Propiedad Horizontal. Edit. Bosch 1966, pig. 11.
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En cuanto al Derecho Romano, se quieren ver los primeros
antecedentes sobre esta materia con ocasién de la retirada plebeya
al monte Aventino, en donde segtin Niebuhr, muchas familias cons-
truyeron en comin por falta de medios suficientes y dividieron las
casas por pisos surgiendo de aqui la posibilidad de que la legisla-
cién reconociera el condominio “pro diviso” de los distintos pisos
de una casa.

Ha sido muy discutido el siguiente fragmento de Ulpiano
contenido en el Digesto: “Pero si sobre la casa que poseo, existiese
un cenéculo en que otro habitase a modo de duefio (quasi dominus),
dice Labeon que no puede usar el interdicto el que habitase en el
cendculo, pues siempre la superficie cede al suelo. Mi4s si el cenaculo
tuviera una salida al exterior (ex publico), afiade Labeén, que no
se entiende que posea quien ocupe una cueva, sino quien tenga
la casa construida sobre la misma, con salida al puablico. A los
demds superficiarios el Pretor ha concedido el interdicto y las accio-
nes; al duefio del suelo le corresponde méas adecuadamente el in-
terdicto “uti possidetis”, tanto contra cualquier tercero, como con-
tra el superficiario, pero el Pretor protegers a este altimo, de con-
formidad con la ley de arriendo, y asi también lo prueba Pomponio”.
(L.3 par. 7.Dig.uti poss,43,17).

Savigny interpret6 ese texto en el sentido de que el poseedor
tiene derecho a un interdicto contra el habitante del cendculo, a
no ser que éste por tener una via de acceso al exterior y constituir
por tanto una unidad independiente se pudiera considerar como
edificio principal, teniendo la cueva como accesorio. La segunda
parte del fragmento segtin el mismo autor, examina la hipé6tesis de
un derecho de superficie atribuyendo al duefio del suelo el inter-
dicto con medio de proteccién contra tercero y las acciones deri-
vadas del contrato como medio de defender al habitante del ceniculo
contra el duefio del suelo. Otros autores, Kuntze, entre ellos, han
formulado la posibilidad de una divisién del derecho de propiedad,
por planos horizontales, concibiendo una comunidad “prodiviso’” en
vez del derecho superficiario citando algunos textos del Digesto;
uno de ellos se refiere a la divisién de una casa en dos, por medio
de una pared, pero no parece referirse a una divisién horizontal,
sino vertical, por medio de muro u otro medio adecuado.®

(3) Véase sobre lo expuesto la obra de Jerénimo Gonzilez "‘Estudios de Derecho Hipotecario y
Derecho Civil"” Tomo II, pig. 304 y siguientes. Seccitn de Publicaciones del Ministerio de
Justicia de Espafia. 1948.
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No hay duda que debia ser muy dificil dentro de las concep-
ciones romanas del dominio concebir un tipo de derecho como la
propiedad horizontal, pues el principio de accesién “superficie solo
cedit” debié ser una barrera dificil de eludir.

Es sabido que entre los germanos no imperé inicialmente el
principio “superficie solo cedit”; era posible que un edificio cons-
truido en terreno ajeno pudiera llegar a considerarse como cosa prin-
cipal, en vez del suelo; posiblemente a esto se llegé dado el caracter
noémada de las tribus germénicas, que disponian de grandes exten-
siones de terreno construyendo sus tiendas en cualquier parte y
en unién muy temporal con el suelo. Durante mucho tiempo esta
fue la caracteristica del derecho germénico; pero al promulgarse el
Cédigo Civil que empezé a regir en 1900, se dejaron de lado los
precedentes del derecho germénico tradicional para admitir sin va-
cilaciones la concepcién romana. Debe haber influido en mucho la
opinién del docto romanista Savigny, quien al decir de Jerénimo
Gonzdlez, “en su tratado de la posesién y en el de obligaciones
declard, refiriéndose a las fuentes y sin grandes explicaciones, que
la propiedad sobre los pisos era un imposible juridico”.®

Nos explica el citado tratadista Gonzélez que poco tiempo
antes de publicarse el primer proyecto de Cédigo Civil en Alemania,
Kuntze, en una célebre monografia sobre la propiedad de pisos,
traté de justificar juridicamente los principios tradicionales, infruc-
tuosamente como puede verse.

En Francia la institucién que se comenta se desarrollé du-
rante la Edad Media, y puede afirmarse que desde el siglo XVIII
fue el régimen usual de la propiedad urbana en las ciudades de
Rennes y Grenoble.

En Rennes la divisién horizontal tomé incremento a conse-
Cuencia de un enorme incendio que en 1720 destruyé gran parte
de la ciudad; al reedificarse ésta dentro de un espacio disminuido
por las amplias calles que habia trazado el arquitecto real Gabriel,
los habitantes se juntaron en familias para hacer la edificacién me-
Nos costosa dividiendo ésta en pisos o departamentos.

4)  Ob. citada, pig. 307.

(5) Planiol y Ripert. Tratado Prictico de Derecho Civil Francés. Tomo III, pdg. 278. Edit
Cultural §. A.
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En Grenoble el origen de la instituciéon fue diferente: como
se trataba de una ciudad amurallada, su crecimiento sélo era po-
sible de manera vertical.(®

Cuando el Cédigo Napoleénico se promulgé, fue necesario
tomar en cuenta esta institucién, la cual fue sancionada por medio
del articulo 664 aunque de manera incidental, ya que lo fue con
ocasion de la regulacién de los muros y fosos medianeros dentro
del capitulo de servidumbres. Las bases para este articulo fueron
dadas por el insigne tratadista Pothier. Su texto traducido es el
siguiente: “Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a
diversos propietarios, si los titulos de propiedad no regulan el modo
de hacer las reparaciones y construcciones, éstas deben ser hechas
como sigue: las paredes maestras y el techo estdn a cargo de todos
los propietarios, cada uno en proporcién del valor del piso que le
pertenece. El propietario del primer piso hace la escalera que
conduce al mismo; el propietario del segundo piso hace, a partir del
primero, la escalera que conduce a su casa, y asi sucesivamente”.

La jurisprudencia se encargé de desarrollar los principios con-
tenidos en dicho articulo y por su medio se introdujo una limita-
ci6én a los irrestrictos principios del articulo 815 del Cédigo Civil
Francés segtn el cual nadie puede ser constreniido a permanecer en
la indivisi6én. No dejaron de oirse voces en contra, como la de Lau-
rant, defensor del sentido literal de la ley, negando la posibilidad
de reconocer a los copropietarios la facultad de crear una comunidad
indivisible perpetuamente. Esta opinién tuvo en contra autores tan
distinguidos como Aubry et Rau, Baudry Lacantinierie y Planiol.

Es interesante anotar que si bien la legislacién francesa al
regular la accién dispone en el articulo 552 que la propiedad del
suelo lleva consigo la de aquello que estd encima y debajo, en el
articulo siguiente estatuye que las construcciones, plantaciones y
obras sobre un terreno o en el interior se presumen hechas por el
propietario a su costa y le pertenecen, SI NO SE PRUEBA LO
CONTRARIO. Haciendo un comentario sobre esta situacién nos
dice el ilustre civilista espafiol don Jerénimo Gonzdlez: “Es decir, el
Cédigo desvirtaa el principio romano de accesién, permite la atri-
bucién en propiedad de los diferentes pisos de una casa a diversos
propietarios, sin preocuparse de la teoria de las partes integrantes,

(6) Racciatti. Ob. citada, pig. 8 y sigs.
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y abre un amplio paso a la servidumbre de medianeria, entrelazan-
dola con la copropiedad; y la jurisprudencia reforzada por la casi
undnime opinién de los autores, consagra las indivisiones perpetuas
y permite las prohibiciones y convenciones contrarias a la particién
de las cosas comunes, aunque se refieran a un tiempo mayor que los
cinco afos fijados en la ley, o a un tiempo indefinido”. ("

Esta evolucién culminé en la ley que Bélgica dictara afa-
diendo al titulo segundo del libro segundo del Cédigo de Napole6n
que la rige, un capitulo III dedicado a la copropiedad, dentro del
cual regulé6 la propiedad por pisos con un detalle que no lo habia
tenido antes ningtin otro ordenamiento juridico. Esta ley se dio
el 8 de julio de 1924; desde entonces se han proliferado las leyes
en diversos paises: Francia dicta moderna legislacion por leyes de
28 de junio de 1938 y de 7 de febrero de 1953; Espaiia sustituye
su ley de 1939 por la de 21 de julio de 1960. Brasil es la primera
republica americana que legisla al respecto por Decreto de 25 de
junio de 1928, siguen luego las leyes de Chile de 16 de agosto de
1937, la uruguaya del 15 de junio de 1946; la argentina de 13 de
octubre de 1948; la de Venezuela de 1957 publicada el 17 de junio,
N°® 25383; 1a de México de 2 de diciembre de 1954; la de Italia con-
tenida en su Cédigo Civil y Comercial de 1942, articulos 1147 y
siguientes; la de Guatemala, hoy refundida en su Cédigo Civil de
1963, articulos 528 y siguientes, etc. En Costa Rica la inquietud
sobre la materia se concreté en una tesis de grado para optar al
titulo de Licenciado en Leyes que en 1954 presenté el hoy Lic.
don Guillermo Jiménez Ramirez; afios después los Licenciados Luis
Deméstenes Bermudez y Rodolfo Solano recogieron la iniciativa y
presentaron un proyecto de Ley a la Asamblea Legislativa, de la
cual eran miembros; el Lic. Rogelio Sotela Montagné, Profesor de
Derecho Civil de la Facultad de Derecho de la Universidad de Costa
Rica, realiz6 afios antes un interesante seminario con sus alumnos,
sobre este tema; ello le permitié al momento de discutirse el pro-
vecto de ley, afios mas tarde, publicar un articulo sugiriendo una
serie de reformas, que fueron en su mayoria aceptadas por los
proponentes e introducidas en la ley.(®

La ley costarricense es la N” 3670 de 22 de marzo de 1966.

(7) Ob. citada, pig. 312.

(8) Puede verse el articulo del Lic. Rogelio Sotela Montagné en el ejemplar IV de la Revista
de Ciencias Juridicas de la Universidad de Costa Rica.
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II. Importancia de la Institucion.

La crisis de los alquileres no es un problema nuevo; cierta-
mente en nuestros dias, con la explosién demogréfica, tiende a
agudizarse de manera extrema; pero ya en la Edad Media se llegé
inclusive en algunas ciudades a buscarle remedio excomulgando a
los rentistas que aumentaban desmesuradamente el precio de las
habitaciones.!®) ¢ En nuestro siglo la devastacién ocasionada por las
guerras mundiales que hemos padecido, y las que parcialmente en
forma declarada o no todavia conmueven la opinién publica mun-
dial, han sido factores influyentes en la agravacién del problema;
si a esto se suma la subida constante del precio de los materiales de
construccién, y de los salarios; la plusvalia que encarece despropor-
cionadamente el valor de los terrenos urbanos no construidos; la
imposicién cada vez creciente de impuestos sobre el suelo; la dis-
minucién de 4reas urbanas producidas por la extensién de super
carreteras; las huelgas que inmovilizan los materiales de construc-
ci6n y aumentan sus fletes; la ausencia de oportunidades de trabajo
para una familia numerosa que obliga a su jefe a disponer total-
mente su exiguo salaric en las necesidades vitales, nada mas; y otros
factores de indole social, se tendra idea clara de lo necesario que
resulta buscar un sistema que abarate la construccién de viviendas. o

Segun estudios de la Organizacion de Estados Americanos,
hay tal desesperada escasez de viviendas en América Latina que
serd necesario “construir o mejorar entre millén y medio y dos mi-
llones de viviendas anualmente durante los préximos treinta afios”
como lo informa el Dr. Fernando Fueyo Laneri en su exposicién
en las Jornadas Latinoamericanas sobre propiedad Horizontal ce-
lebradas en Montevideo en 1962. (19)

En nuestro pais, y principalmente en el drea metropolitana
de San José, el problema inquilinario se ha agravado notoriamente,
si bien los esfuerzos del Instituto de Vivienda y Urbanismo (INVU)
han venido a atenuar en parte el problema. Los autores del pro-
vecto de ley sobre propiedad horizontal nos dan en su exposicién
de motivos, la siguiente explicacion:

(9) Jeronimo Gonzdlez, Ob, citada, pig. 361.

(10) Jornadas Latinoamericanas sobre Propiedad Horizontal, en '‘Cuadernos” Ne¢ 7. Edicidn de la
Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de Montevideo.
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“Pareciera que San José en el drea metropolitana que ocupé
hace unos 15 6 20 afios estaba rodeada por un “anillo” de tierras
pertenecient;es a muy pocos duefios, que las dedicaron a cafetales
pmierentemente, v que por el alto costo de la urbanizacién, posible-
mente no se resolvian a fraccionarlas para su venta y destinarlas a
Ja construccién de casa de habitacion. Esto hacia que la propiedad
urbana de nuestra capital hubiese llegado a alcanzar precios sor-
prendentemente altos, si los comparamos con el valor de la pro-
piedad en otras grandes urbes como México, Venezuela y otras
ciudades semejantes. La compra por la via de la licitacién algunas
veces y por la via de la expropiacién otras, que hizo el INVU, de
gran cantidad de tierras suburbanas y de tierras rurales colindantes
con la misma, tuvo una consecuencia muy interesante y fue la del
estancamiento del alza de la propiedad, localizada propiamente en
el centro urbano de San José, paralela al desmedido aumento del
valor de la propiedad suburbana y rural colindante...”()

Recientemente la interpretaciéon que diera la Sala de Casa-
cién a la vieja ley de inquilinato en su reforma al art. 12 por ley
de 3 de setiembre de 1946, por sentencia de las 14 hs. 30 minutos

del 7 de enero de 1970, dictada por mayoria facuitando al propie-

tario para fijar unilateralmente el precio del arriendo una vez ven-
cido el plazo de la contratacién, puede llegar a agravar, en el as-
pecto comercial el problema de locales. La citada ley dispuso: “Las

casas o locales que se construyan con posterioridad a la vigencia de

la presente ley, no tendrin limitacién alguna en cuanto al precio
de su arrendamiento”.

En nuestro concepto el alcance del péarrafo mencionado es
el de que se establecié libertad de contratacién en la fijacién del
precio de arriendo para las casas y locales de comercio construidos
con posterioridad a la ley citada, ya que antes de la promulgacién
de esa norma no era posible en manera alguna dejar de cobrar el
alquiler que inicialmente se hubiera fijado, aunque hubiese cam-
bio en los inquilinos. A partir de esa fecha el propietario qued6
en libertad de convenir sobre el precio del arriendo.

(11) Revista de Ciencias Juridicas de la Facultad de Derecho. Universidad de Costa Rica
Ne¢ 4, pig. 358.
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Pensamos que eliminar las limitaciones existentes antes de
esa reforma no significa autorizar una fijacién unilateral del precio
del arrendamiento, porque ello seria desnaturalizar el caricter de
contrato que el arrendamiento tiene, y que como todo contrato,
requiere el consentimiento de partes. Explicando lo que significa
la libertad contractual ha dicho el insigne jurista Karl Larenz:

“... Al ponerse ambas partes, por propia y libre voluntad,
de acuerdo sobre determinadas prestaciones y obligaciones resultara
que ninguna depende del arbitrio de la otra y ambas estédn en situa-
cién de velar asi por su propio interés ... Al ponerse de manifiesto
en el contrato la voluntad de ambos contratantes existe cierta ga-
rantia en el sentido de que lo que las partes han establecido como
vinculante para ellas no es una pura arbitrariedad, sino algo que
contemplado en su conjunto, es razonable y justo. Y este es el
verdadero sentir de la libertad contractual”.(2)

Dentro de las modernas orientaciones del derecho, cada vez
mas lleno de un contenido social, la legislacién inquilinaria se inclina
a amparar el derecho del arrendatario, y don José Castan Tobefias
nos recuerda que la Ley de Arrendamientos Urbanos de Espafa
(LAU) de 31 de diciembre de 1946 reformada por la ley de Bases
de 22 de diciembre de 1955 y articulada por el Decreto de 13 de
abril de 1956, inserta en su texto la teoria del abuso del derecho,
para desestimar toda pretensién indebida, dentro de las cuales
estaria como es natural el precio desmedido fijado unilateralmente
por el propietario. Dice Castén:

“La nueva ley ha reincorporado al Derecho de Arrenda-
mientos Urbanos el principio condenatorio del abuso del derecho. ..
Segun la ley dltimamente aprobada (LAU, Ley de arrendamientos
urbanos), los Jueces y Tribunales desestimardn las pretensiones
que ante ellos se formulen por demandante o demandado, con ma-
nifiesto abuso de derecho”.(1?)

Antes de la sentencia de Casaci6n que se comenta, la juris-
prudencia habia sido constante en el sentido que indica el fallo
vertido por la Sala Segunda Civil en Resolucién N° 546 de las 10.20
del 10 de octubre de 1955 en cuyo Considerando IV se lee:

(12) Karl Larenz. Derecho de Obligaciones. Tomo I, pig. 65. Edit. de Derecho Privado, Madrid,
1958.

(13) Castin, Derecho Civil Espafiol Comiin y Toral T. IV 8% edicién madrid 1956, pig. 306.
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... Por manera que por un acto unilateral del propietario...
no puede obligarse al inquilino a cubrir un alquiler mayor que el
que venia pagando en virtud del convenio expreso o técito, salvo,
desde luego, que la ley disponga lo contrario, como acontece en
determinadas situaciones previstas por la Ley de Inquilinato vigente;
pero en el presente caso, en que en virtud de tratarse de una edi-
ficacién nueva, construida con posterioridad a la vigencia de la ley
680 de 3 de setiembre de 1946 en cuyo articulo 12 en su parte final
expresa “Las casas o locales que se construyan con posterioridad
a la vigencia de la presente ley no tendrian limitacién alguna en
cuanto al precio de su arrendamiento’, disposicién tal que vino a
dejar a la libre contratacién de los interesados (casero e inquilino),
lo relativo al monto de los alquileres respectivos, esta materia quedé
regida exclusivamente por las disposiciones del Cédigo Civil apli-
cables al contrato de arrendamiento”. En el voto de minoria de la
Sala de Casacién en la comentada sentencia se recuerda en el Con-

" siderando V, “Que es oportuno destacar aqui lo que ya el sefior
Juez de Primera Instancia puso de manifiesto al referirse a las cues-
tiones que se discutieron en el antiguo Congreso Constitucional
cuando fue emitida la ley N° 680, pues con ello se aclara todavia
més los verdaderos alcances del parrafo final del articulo 12, sobre
todo si se recuerda que la Comisién de Hacienda habia sugerido
que ese parrafo final se redactara en estos términos: “Las nuevas
construcciones que se inicien o terminen con posterioridad a la vi-
‘gencia de la presente ley, no estardn sujetas a ninguna de las dis-
posiciones legales de emergencia sobre inquilinato, y las relaciones
entre propietarios o inquilinos se regiran por el derecho civil comun”.
Esa proposicién de haberse convertido en ley, habria significado
mucho més de lo que hoy dispone el parrafo sétimo del articulo
12, pues dicho péarrafo simplemente prescribe que no existe limi-
tacién en cuanto al precio del arrendamiento, no asi que la ley de
Inquilinato sea del todo inaplicable para los edificios nuevos, que
es lo que pretendia la Comisién de Hacienda y lo que el Congreso
deseché al aprobar mociones de otros diputados, como lo demuestra
el expediente de la Ley 680, que se ha tenido a la vista”.

! Estos graves problemas inquilinarios que hemos comentado
tendrian en gran parte solucién si se difundieran debidamente las
ventajas que conlleva la construccién dentro del régimen de propie-
dad horizontal; al compartir entre los diversos comuneros o copro-



pietarios del edificio el valor del suelo, vigas maestras, cimientos,
sistemas de calefaccién, de recoleccién de basuras, de aguas negras,
ascensores, etc., la adquisicién de la propiedad necesariamente se
abarata.y

IIT. Naturaleza.

La naturaleza de la propiedad horizontal, desde un punto de
vista estrictamente juridico, resulta de una dificil definicién. Hay
siempre una tendencia dentro de los estudiosos del derecho, de buscar
una institucién juridica precedente para enmarcar dentro de sus
concepciones aquellas que las necesidades de los tiempos moder-
nos van creando; asi sucede por ejemplo con la doctrina del “riesgo
imprevisible” que ha sido analizada segtin distintas tendencias, como
caso fortuito o fuerza mayor; o bien dentro de los conceptos de la
lesién; como modalidad de las teorias del enriquecimiento sin causa
v en general de la teoria de la causa; inclusive la teoria del abuso
del derecho se ha utilizado para informar de su naturaleza.('®

Asi también con la propiedad horizontal, en la que se ha
querido ver un caso simple de comunidad de bienes, cuando en
realidad por sus especiales caracteristicas, resulta ser una figura
juridica compleja que participa de los caracteres del derecho de
dominio con sus aspectos de exclusividad en cuanto uso, goce y
disposicién bien demarcados,”y a la vez contiene elementos de la
copropiedad como en todo aquello que se refiera a los llamados
“bienes comunes™ de la propiedad horizontal (suelo, terrazas, ascen-
sores, escaleras, servicios de calefaccién, electricidad y otros) con
la especial particularidad que estas denominadas propiedades co-
munes no son susceptibles de divisién, como si acontece en otros
casos de comunidad de bienes.

Comentando sobre la naturaleza de esta especial comunidad
de bienes don Jerénimo Gonzédlez nos dice: “El derecho de un co-
munero a servirse de las cosas o partes indivisas es més amplio que
el correspondiente a los coparticipes en la copropiedad romana, y
llega hasta la facultad de modificarlas y transformarlas, siempre
que no se perturbe el aprovechamiento de los demés comuneros o no
se altere el destino normal de las mismas cosas comunes. Por ul-

(14) Véase la ""Teoria de la Imprevision'' articulo del Lic. Rogelio Sotela Montagné publicado
en el ejemplar N 7 de la Revista de Ciencias Juridicas de la Universidad de Costa Rica.

¢imo, si hemos de seguir el parecer de Colin y Capitant, la indivisién
forzosa que estudiamos presenta la particularidad de ser menos
: tua que indeterminada en su duracién y se halla subordinada
a la existencia de la construccién erigida sobre el suelo comin, de
suerte que si la casa queda destruida por cualquier circunstancia,
nos encontraremos en presencia de una indivisién ordinaria, cuyo
dbjebo serd el solar, y un solo propietario podrd pedir la par-
ticién”.(1)

Esta tltima aseveracion del ilustre autor es valedera en tanto
en cuanto la Asamblea de propietarios no decidiera una reconstruc-
ci6n; pues en tal caso no quedaria a los disidentes mds que aceptar
esa resolucién o vender su parte al consorcio a justa tasacién
de peritos; esto al menos en la legislacién costarricense segtin el
articulo 49 de la ley.

Kl autor A. Ventura Traveset pone énfasis en el hecho de
que la nueva ley espafiola sobre la materia ha eliminado “todo
aquello que recuerde el régimen de comunidad” y dice que asi debe
desaparecer “toda clase de tanteos, retractos, etc.”’(:6) Pensamos
que, si ¢l mismo ha afirmado “...que no hay una sola, a nuestro
juicio sino varias propiedades horizontales con sus caracteres espe-
cificos cada una...”(17) parodiando asi a Josserand quien afirmaba
que en virtud del cardcter esencialmente social de la propiedad,
tanto en su origen como finalidad no podia afirmarse que hubiera
“propiedad” sino “propiedades”,(!® podria también decirse que la
institucién que comentamos es “una modalidad especial” dentro del
concepto genérico de comunidad de bienes y que puede configurarse
como “un derecho real especifico”. El mismo autor A. Ventura
Traveset nos hace la siguiente interesante referencia sobre la na-
turaleza juridica de la Propiedad Horizontal:

“La doctrina juridica sintetizada por Batlle vino a concluir
diciendo que la propiedad de casas por pisos, es una instituci6n
de carécter complejo. No es una comunidad, aunque en ella hay una
comunidad de ciertos elementos; existen otros privativos de los
varios propietarios”. Esta misma complejidad de la figura juridica

(15) Jerénimo Gonzilez, Ob. citada, pig. 312,
(16) A. Ventura Traveset. Ob. citada, pdg. 39.
(17) Ob. citada, pig. 8.

(18) Josserand. Derecho Civil Tomo I, volumen VIII, Edit. Bosch, pig. 139,
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se ha de reflejar necesariamente en la representacién de sus inte-
reses. Y asi como en cuanto al derecho singular de cada propietario
la situacién es clara, y Jerénimo Gonzélez pudo decir que la ley
de 1939, que reform¢ el articulo 396 del Cédigo Civil espaiiol, “reco-
noce la propiedad exclusiva de cada duefio sobre su piso y la une
indisolublemente a la comunidad sobre las porciones no divididas
y necesarias para el adecuado uso y disfrute del edificio”, en cuanto
a la representacién de esa comunidad, el problema es méds arduo,
expresiandose asi:

“No es ni una persona juridica, ni una comunidad en mano
comun, ni una jerarquia de poder, ni una titularidad solidaria, ni
una mera mancomunidad. Parece que su figura encaja en lo que
Federico de Castro estudia como comunidad por cuotas, en la que
manteniéndose la unidad del derecho subjetivo, cuya situacién sélo
puede ser alterada por acuerdo de todos los comuneros, existe una
divisién de cuenta, la cuota, a favor de cada sujeto, que permite
disponer de la parte de derecho que haya de corresponder a cada
uno después de la divisién. Si bien —decimos nosotros— dada la
singularidad del régimen de propiedad horizontal, esta disposicién
ha de ser forzosamente con la parte privativa, de la que es anejo
inseparable”.(19)

En la Primera Conferencia Nacional sobre el Régimen de la
propiedad horizontal organizada por la Asociacién de Martilleros de
Rosario, Reptblica Argentina, fue presentada la siguiente intere-
sante mocién:

“N° 29. “La llamada propiedad horizontal es un derecho
real auténomo.”

“En efecto, él no debe confundirse con ninguno de los de-
rechos reales tradicionalmente reconocidos ni constituye una mera
combinacién de algunos de ellos. Esto no significa negar que en
la llamada “propiedad horizontal” se den elementos propios de
algunos derechos reales tradicionales, asi del dominio y del condo-
minio; pero tales elementos parecen en una situacién lo suficiente-
mente original como para justificar una categoria juridica nueva”, 2%

{19) Ob. citada, pig. 259.

(20) Propiedad Horizontal, Edicicnes de Palma, Buenos Aires 1965, pag. 26.
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Otra ponencia de gran importancia fue la presentada por el
jlustre especialista en esta materia, a la citada conferencia, Dr.

:Hernﬁﬂ Racciatti, bajo el N? 19, en los siguientes términos:

“Se definird en la ley el cardcter de cosa principal que re-
viste el piso o departamento con relacién al suelo (cosa accesoria)
por la importancia que ello tiene en materia de adquisicién, trans-
ferencias o de constitucién de derechos reales sobre pisos o depar-
tamentos, y especialmente en materia de hipotecas de ellos”.(21

En las “Declaraciones” que se dieron en la comentada con-
ferencia argentina, se aprobaron los dos principios antes transcritos

‘como ponencias y algunos otros que aclaran el contexto juridico de

la institucién. Nos permitimos reproducir en este aspecto la citada

declaracién, que dice:

“Naturaleza juridica de la propiedad horizontal:

9. La llamada “propiedad horizontal”’ es un derecho real au-
ténomo.

10. El objeto del derecho real auténomo llamado de “pro-
piedad horizontal”, consiste en la parcela habitable unitaria del
edificio construido o por construirse a la que accede la cuota indi-
visa sobre las partes comunes, constituyéndose asi un todo indivi-
sible, un bien inmueble “per se”, el cual se halla en situacién juri-
dica de vecindad con las demds unidades andlogas del mismo edi-
ficio y estd gravado proporcionalmente con las cargas de manu-
tencion.

11. EI titular de ese derecho posee sobre dicho objeto:

a) Un poder de uso, goce y disponibilidad privativo sobre la
parcela;

b) La disponibilidad privativa de la cuota;

¢) El uso y goce comunitario de las partes comunes.

El ejercicio de estos poderes se halla sujeto a las restriccio-
nes derivadas de la inseparabilidad entre parcela privativa y cuota
indivisa, como también de las que emergen de la situacién juridica
de vecindad.

12. La gestién de este derecho puede asumir forma asocia-
tiva o reglamentaria.

BIBLIOTECA FACULTAD DE DERECHO
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13. Para la legislaci6n, interpretacién y aplicacién de las
normas concernientes a la llamada “propiedad horizontal”, deben te-
nerse en cuenta estos principios directivos: la parcela habitable es
la razén de ser edificio y del instituto juridico mismo. El edificio
estd en funcién de la parcela y las parcelas coexisten dentro del
edificio. Prevalece en caso de duda el uso, goce y disponibilidad
privativos de la parcela habitable en funcién de la cual se goza de
la cuota parte indivisa sobre los bienes comunes.

14. Pueden darse figuras que coincidiendo con el derecho
antes definido en su elemento primordial (goce privativo de una
parcela habitable), presenten restricciones totales o parciales al po-
der de disposicién del titular”.(?2)

Como puede verse de la declaracién anterior, un elemento
importantisimo resulta de ella: el hecho de que el suelo deje de ser
cosa principal en este instituto juridico y pase a ser cosa accesoria,
contrariando el principio romano que antes comentdbamos, “super-
fice solo cedit”, ddndosele el cardcter de cosa principal a “la parcela
habitable unitaria del edificio, construido o por construirse”.

Cuando la propiedad horizontal atin no empezaba a definirse
como instituto juridico de perfiles propios fue asimilada a las ser-
vidumbres, como en el caso del Cédigo francés; o al derecho de
superficie como fue el criterio de los juristas germanos o al de una
sociedad conforme al criterio inglés. Castdn Tobefias dice al res-
pecto: “Tienen razén ciertamente los autores que configuran la
propiedad de que se trata como una institucién especial e indepen-
diente, o como una figura mixta, integrada a la vez por las cosas
comunes y las cosas referidas al dominio particular de los propie-
tarios... Las exposiciones doctrinales més recientes se inclinan
a la teoria de la propiedad exclusiva sobre los diferentes pisos bajo
un régimen necesario de aprovechamiento conjunto de los elementos
comunes”.(23)

Hernén Racciati vertié su opinién en la siguiente forma sobre
la naturaleza de la Propiedad Horizontal: “Se trata en definitiva
de una figura sui generis en la cual se combinan dos formas juri-
dicas distintas (dominio y condominio) cuya unidad de destino las
retne en un todo indivisible, a tal punto, que resulta imposible ser

{22) Id., pég. 206.
(23) Castin. Ob. citada, pigs. 332 - 334,
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jetario de una porcién exclusiva, sin serlo también de la parte
~ comtin correspondiente. Esta naturaleza especialisima del instituto

nos obliga a considerarlo como un derecho real auténomo con ca-

racteristicas propias, que lo separan y diferencian de los demas.
Su estructura juridica, que analizaremos més detenidamente a su
tiempo, en el curso de la presente obra, es en sintesis la siguiente:
1) propiedad exclusiva sobre el piso o departamento y sus depen-
dencias, pero restringida por las limitaciones que la ley establece
en virtud de la situacién especial de interdependencia en que se
encuentran con relacién al conjunto del edificio y fundada en ra-
zones de orden ptiblico y de beneficio comin. 2) Copropiedad sobre
las cosas de uso comiin deslos distintos duefios o (de las cosas)
mdjspensabl/os ‘pgra “existencia y conservacién del edificio, cuya
esencia juridica no se identifica totalmente con la del condominio
de tipo romanista legislado por nuestro Cédigo Civil. 3) Indivisién

forzosa sobre los bienes comunes la cual més que perpetua es inde-

terminada en su duracién por estar subordinada a la existencia de

Ja construccién hecha en el suelo comin...”?9)

Es importante trascribir la sentencia dictada por el Tribunal
Supremo de Espaifia del 18 de marzo de 1960, en la que se analiza
la naturaleza de esta instituci6n juridica. Dice asi:

“La propiedad de casas por pisos es una institucién de ca-
rdcter complejo, cuyo género es el derecho de propiedad, pero dentro
de €l es una especie destacada de los demé4s tradicionales, y es vano
buscarle a toda costa semejanzas o identidades parciales para que
sea subsumida y absorbida en otros tipos cldsicos, ya que no es
una comunidad, en cuanto existen elementos privativos de los varios
propietarios ni la servidumbre sirve para explicar la situacién de
todas las cosas comunes, sino determinadas relaciones que se dan
lnicamente entre los propietarios de dos o més pisos, pero que no
afectan a todos ellos como han venido a reconocer nuestra Ley re-
formadora del articulo 396 del Cédigo Civil, la doctrina cientifica
€n su mayor parte y asimismo la jurisprudencia de esta Sala, que
claramente ha declarado que se trata de una “forma de goce de
la propiedad establecida por el uso y traida hace poco tiempo
como institucién juridica singular e independiente, por lo cual
aunque puedan completarse sus normas acudiendo a reglas

{24) Racciati. Ob. citada, pégs. 27 - 38.
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de otras instituciones, y especialmente de la comunidad, sélo serd
mientras no pugne con su especial naturaleza y finalidad”.*%

IV. Caracteristicas.

/Varios son los aspectos caracteristicos del tipo de propiedad
que analizamos: hemos visto en primer término cémo el titular del

derecho tiene una propiedad sobre su piso o departamento con el-

cardcter de exclusividad y que a la vez goza, en una especie de
condominio de los llamados bienes comunes, tales como el suelo,
cimientos, escaleras, ascensores, incineradores de residuos, instala-
ciones de servicios centrales como las destinadas al servicio de agua,
de refrigeracion, de calefaccién, ete. Algunas legislaciones enumeran
este tipo de bienes comunes; la nuestra lo hace, pero expresamente
dice el articulo 20 que ella “no es taxativa” por lo que es perfec-
tamente posible ampliarla en la enumeracion que conforme al ar-

ticulo 7 literal e) debe hacerse en la escritura publica constitutiva.l'

Nuestra ley ha superado un problema que fue analizado por la
Primera Conferencia sobre el Régimen de Propiedad Horizontal en
la Argentina en el afio de 1961; se critic6 la enunciacién hecha en
la ley de bienes comunes y se pidi6, por el distinguido especialista
en esta materia, Dr. Herndn Racciatti su modificacién con la si-
guiente ponencia:

“Debera suprimirse la enumeracién de bienes comunes, con-
tenida en el articulo 2 de la ley, debiendo limitarse su texto, a se-
mejanza del decreto ley brasilefio de 25 de junio de 1928, a calificar
como comunes, ademds del suelo en que se asienta el edificio, a
todos aquellos elementos de la construcciéon que resultaren nece-
sarios para su existencia y seguridad o para el uso, goce, beneficio
y disfrute del consorcio; porque si bien algunos de los actualmente
enumerados siempre serdn comunes, existen otros que pueden serlo

o no, conforme con el tipo de construccién del inmueble al cual
pertenezcan”.(26)

Otra importante caracteristica, que en nuestra ley esta con-
tenida en el articulo 16, es la de que el piso o departamento debe
tener un acceso a la via pablica. Este puede ser directo o bien a

(25) Diccionario de Derecho Privado de Casso y Cervera. Apéndice, Edit. Labor S. A., pigs.
332 - 334.

(26) Propiedad Horizontal. Primera Conferencia Nacional organizada por la Asociacién de
Martilleros de Rosario. Edit. Roque de Palma 1965, pig. 22.
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través de un espacio o corredor destinado a ese propésito; nuestra
m}iaia ‘ademés una importante exigencia: que “esté acondicio-

Taﬁﬁam su uso y goce ..ilrl.d‘ﬁ:pe_ntdiente”.1
———

Debemos indicar en este capitulo asimismo la necesidad de
existencia de un Reglamento que regule las actividades de los comu-
neros; la de un Administrador, que tenga a su cargo la represen-

~ tacion de la comunidad y la atencién de ciertos servicios; la exis-

tencia de la Asamblea de Propietarios, que a la manera de una
"~ Asamblea de Accionistas de una Sociedad es la que mediante los
acuerdos que tome regulard ciertas actividades de la comunidad. De
todo ello hablaremos maés adelante.

Es posible preguntarse en el punto que tratamos si la pro-
piedad horizontal sélo se da para edificios de mds de un piso o
si juridicamente es posible aplicar su régimen a los de una sola
planta. Diriamos que el objetivo bésico de la propiedad horizontal
se cumple fundamentalmente en las edificaciones de mas de un
piso, ya que en las de una sola planta el régimen usual de la copro-
piedad puede ser suficiente; sin embargo, el derecho positivo ha sido
en algunas ocasiones expreso al indicar que el régimen puede apli-
carse a edificaciones de un solo piso; asi por ejemplo la ley uruguaya

de 25 de junio de 1946 reformada por la de 3 de enero de 1957. La

legislacién guatemalteca en el articulo 258 del Cédigo Civil, la de
Puerto Rico, segtin se explica en la edicién de la Ley Hipotecaria
y de la Propiedad Horizontal Seccién 1291 (a). ?”) Nuestra ley,
‘como la espaiiola, como la chilena entre otras, se inclina por aplicar
el régimen “cuando los diversos pisos, departamentos o locales de
que conste un edificio, pertenezcan a distintos duefios” (articulo 6;
el subrayado es nuestro). Esta manera de expresarse la ley parece
indicar que se trata de edificios de mds de un piso. ;Quiere ello
decir que seria ilegal o inadmisible implantar el régimen de propie-
dad horizontal en edificio de un solo piso? Si tomamos en cuenta
que una de las caracteristicas en el uso de las cosas comunes que
este derecho tiene es el de que sobre ellas se da a los titulares de la
copropiedad facultades mayores que las que derivan de la simple
copropidad (véase lo dicho por Jerénimo Gonzélez, nota 15), y que
la expresa indicacién que algunas legislaciones han hecho de que
puede aplicarse a edificios de un solo piso podria entenderse como

27) Publicacion de "‘Equity INC.” de Puerto Rico, 1965, pig. 657.
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disposicién aclaratoria para evitar las dudas al respecto, pensamos ' ‘ %hacen segun el criterio de la empresa organizadora que adquiere el

que dado el hecho de que hoy en dia podria haber muy amplias
edificaciones que requiriesen la conjunta atencién de ciertos servicios
comunes y la intervencién de un administrador, aunque ellas fuesen
de un solo piso, se justificaria la aplicacién de la ley a este tipo de
edificios; creemos que el literal ¢) del mencionado articulo 6 daria
asidero para esa interpretacién ya que él habla de “un edificio” sin
indicar que tenga que ser de varios pisos.

Suelen algunas legislaciones pronunciarse sobre la exigencia
de acondicionar en el edificio servicios de ascensores cuando excede
de determinado ntiimero de pisos. La ley chilena por ejemplo asi lo
pide cuando la edificacién tiene més de cuatro pisos. En el articulo
sobre Comentarios al Proyecto de Ley Sobre Propiedad Horizon-
tal®® a que hemos hecho referencia se indicaba la conveniencia
de que nuesira ley acogiera una disposicién similar y obligara al
establecimiento de ascensores en cuanto el edificio tuviese mds de
tres pisos. Pero esta iniciativa no se concreté en el texto de la ley
en disposicién alguna.

@ Otra de las caracteristicas de esta Institucién juridica es la
existencia de un Administrador, que actda en nombre de la comu-
nidad; la exigencia del Administrador se ha planteado en algunos
casos desde que se da esta forma especial de propiedad que ana-
lizamos, cualquiera que fuese el nimero de comuneros: v en otros,
cuando ellos exceden de cierto ntmero; por ejemplo la ley italiana
sefiala el ntmero de 10; pero en nuestra legislacién, con base en lo
dispuesto en los articulos 9 v 45 de la ley, el nombramiento de

Administrador debe hacerse en todo caso. Pensamos que una disposi-
ci6n como la contenida en la ley italiana, fuera quizds mejor, para no
encarecer los servicios a los comuneros. Podriamos indicar también
mas que como caracteristica usual, como inquietud muy importante,
para que en todo caso de propiedad horizontal se de la circuns-
tancia de que las edificaciones estén rodeadas de jardines, como lo
proponia en las “Jornadas Latinoamericanas sobre Propiedad Ho-
rizontal” ) el Dr. Caio Mario Da Silva Pereira, expresédndose asi:

. Hay otro aspecto que también es fundamental; los edificios

(28) Articulo de Rogelio Sotela publicado en ¢l No 4 Revista de Ciencias Juridicas ya citado.

(29) Véase la publicacién "'Cuadernos'’ de la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de Mon-

wno y quiere sacar de ese terreno toda la ganancia posible. Son
: entonces las condiciones de habitabilidad. Se sacrifica asi
mf,o el confort, como las condiciones de higiene. Se hacen edificios
mmO cajas que a veces no tienen ni la felicidad de recibir una vez

afio un rayo de sol; las leyes municipales no preven estas malas
@ndlmones de salubndad y de higiene; pero es necesario que lo ha-

En Brasil tenemos solamente en Brasilia esta experiencia, de la
mnStruccmn de edificios que no se yuxtaponen uno al lado del otro,
como cajas herméticas. El Estatuto especial de Brasilia, estableci6
Ja obligacién de que los edificios estén separados por jardines™

En nuestra ley se dispuso al menos que “todos los departa-

‘mentos destinados a vivienda, tengan una zona independiente, apro-

siada para el lavado de ropas y con luz solar directa” (art. 47 in-
ciso d); el subrayado es nuestro).

: Otra importante exigencia que suele aparecer en las leyes

v que la nuestra recoge es la necesidad de que el edificio esté ase-
gurado (art. 31 inciso b), y de que su estructura principal, paredes
g  separaciones entre pisos, estén construides de materiales no in-

M bles (art. 47 inc. a).

y Es interesante anotar en el punto que comentamos que el
hecho de que alguno de los comuneros tenga un porcentaje mayor
en las cosas comunes en virtud de tener su departamento o piso
‘ml mayor valor proporcional al valor total de la edificacién, no le
permitird alegar un mayor derecho al disfrute de esas cosas comu-
nes en razén del mencionado porcentaje; asi lo dice claramente el
articulo 21 de nuestra ley.

También ha de indicarse que entran en este capitulo los
denominados “gastos comunes”’; sean aquellas erogaciones que deben
ser hechas con el aporte de todos los comuneros; entre ellas se
suelen incluir los impuestos —cuando no se individualizan en cuenta
Para cada comunero—, las primas del seguro, los gastos de adminis-
tracién, el costo de reparaciones autorizadas, etc. Nuestra ley se
Tefiere a ellos en el _articulo 31.

@ Por dltimo, y sin pretender acabar con la enumeracién de
las caracteristicas, citamos la de que debe usarse el piso, departa-

—_mento o local, conforme al destino que se le hubiere fijado en la

4
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escritura. Este destino no puede ser cambiado sino por acuerdo

“unénime de la Asamblea de Propietarios. (arts. 7 iniciso d), 9, 26 y
38 inciso e).

V. Derechos Sobre el Piso.

El articulo 265 del Cédigo Civil establece que en los casos
de Propiedad Horizontal, “cada propietario serd dueiio exclusivo
de su piso y comunero de los bienes afectos al uso coman”. Esta
expresion de la ley puede dar lugar a una idea equivocada en cuanto
a las facultades de que estd investido juridicamente el propietario
del piso. Dada su naturaleza, el derecho de Propiedad Horizontal
no tiene la extensién de la propiedad vertical, y en cuanto a los
derechos de transformacién por ejemplo ha de tenerse presente, que
si bien la ley autoriza al propietario para efectuar obras y repara-
ciones en el interior de su piso o departamento, le estd prohibida
toda innovacién o modificacién que afecte la estructura, paredes
maestras u otros elementos esenciales del edificio.(39

Fue problema juridico-hace algunos afios, determinar si el
propietario del piso bajo tenia derechos exclusivos sobre el piso

v el del dltimo piso sobre la azotea. Jerénimo Gonzalez, al estudiar

el problema®3!) nos explica que- los autores Aubry y Rau conside-
raron que el propietario del dltimo piso podria agregar uno maés al
edificio si se justifica que la elevacién no causaria ningtin dafio a
las porciones inferiores de la casa. Para Colin y Capintamt el pro-
pietario del dltimo piso podria hacer esta nueva construccién a
pesar de la sobrecarga natural de los cimientos y paredes, siempre
que los gastos corriesen por su cuenta y no causase dafios a los
demds propietarios, interviniendo al efecto los peritos requeridos
para la realizacién de las obras. Segin este autor que comentamos,
en el derecho espafiol “parece imponerse la solucién contraria, por-
que ademds de incluir la regla primera del articulo 396 al tejado
entre las cosas de uso comun, con lo cual ninguno de los conduefios
podré4, sin consentimiento de los demds, hacer alteraciones en aquél,
no confiere al dueno del dltimo piso la propiedad del espacio o co-
Jumna de aire que gravita sobre el mismo y antes favorece la de-
cisi6én contraria . ..”(2)

(30) Art. 27.
(31) Jerénimo Gonzilez Ob. citada pig. 3353.
(32) Ibidem, pig. 333 in fine.
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I_, Conforme a la ley costarricense el punto ha sido dilucidado

*:‘?l‘ que el articulo 27 sefiala que los propietarios del piso bajo o
w los del superior o Gltimo, no tendran por esa circunstancia

Eég derechos gue los restantes propietarios. Ademas se indica que
“salvo expresa disposicion en contrario del Reglamento de Condo-

minio, los propietarios de la planta baja “no podrdn ocupar para
i con exclusividad” los vestibulos, jardines, patios y similares, ni
sotanos, ni hacer excavaciones; y que los del ul_tlmo piso, excepto
mvydm dicha, no podran tampoco ocupar azotea o techo ni
elevar nuevos pisos, ni reahzar construccmnes Y como es natural
estas prohibiciones 1mpuestas a los propietarios del piso bajo y
del Gltimo piso, con mayor razén se imponen a los demds comuneros.

Cuando se trate de reparaciones que haya que hacer en de-
terminado piso departamento o vivienda, éstas corresponderan al
propietario del mismo, y correrdn por cuenta de cada uno de ellos
las obras de conservacién que requieran los “techos-pisos” media-
neros y las paredes u otras divisiones que tengan ese caricter. A
los propietarios del dltimo piso se les impone la obligacién de cos-
tear las obras de conservacién de los cielos rasos de su propiedad;
y a los del piso bajo, las de conservacién que necesiten los suelos
0 pavimentos del piso.(33)

La Conferencia Nacional sobre la Propiedad Horizontal or-
ganizada por la asociacién de Martilleros de Rosario al pronunciarse
sobre una ponencia del Dr. Julio C. Pereira, quien explicaba que
en la prictica un patio de propiedad comdn que era de uso de un

departamento, se consideraba comun en cuanto al derecho de pro-

piedad, pero con exclusividad en cuanto al uso para el departamento
al cual servia, fue aprobada como declaracién en la forma siguiente:
“Que los patios y balcones, a los que sélo se tenga acceso por la
unidad a la que sirven, podran incorporase a la propiedad exclu-
siva de la misma, siempre que los primeros no desempefien funcio-
nes de solares”.(3) Si en la construccién del edificio se hubiere
contemplado el establecimiento de salones amplios para reuniones
0 conferencias, y después se deseare transformarlo en locales para
la venta, no habria mas remedio que proceder a la autorizacién de
la Asamblea para ese propésito siendo necesario en ese caso la

(33) Arts. 27 y 28.

(34) Ob. citada, pig. 205.
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unanimidad de votos.*» Caso como este fue analizado por la men-
cionada reunién de Martilleros de Rosario y se propuso la posibili-
dad de transformar esos salones en galerias o en varios locales para
ser vendidos individualmente sin intervencién de la Asamblea; pero
no fue aprobada como declaracién.®

El propietario de un piso o local, podrd enajenar su derecho,
inter-vivos o mortis causa. Podrd también imponer sobre él hipo-
tecas comunes, derechos de usufructo, servidumbres; arrendar su
piso, ¥ en general comportarse como un propietario en todo aque-
llo que no vaya contra la comunidad; las cédulas hipotecarias,
por expresa disposicién de la ley, sélo pueden imponerse sobre la
totalidad del inmueble, requiriéndose, desde luego el acuerdo una-
nime de la Asamblea de Propietarios para este propésito.7)

Cabe preguntarse si seria posible la “reunién” de dos o més
pisos o locales cual si se tratara de una reunién de fincas hechas
bajo el régimen de propiedad vertical. No vemos en ello incon-
veniente si hay acuerdo de partes y lo aprueba la Asamblea de
Propietarios. En la legislacién espafiola, expresamente se contem-
pla el caso al disponerse: “Los pisos o locales y sus anejos podrin
ser objeto de divisién material para formar otros més reducidos e
independientes y aumentados por agregacién de otros colindantes
del mismo edificio, disminuidos por segregacién de alguna parte”.(38)

VI. Derechos Sobre las Partes Comunes.

Deben_distinguirse las partes comunes de uso general, y las
que pueden ser comunes para un limitado nimero de propietarios.
Las primeras son aquellas como el terreno, los cimientos y paredes

maestras y otras enumerados en el articulo 20 de la ley. Las se-

~ gundas serian casos en que por acuerdo de propietarios se ha lle-

gado a establecer una copropiedad entre ellos. Cuando el derecho
de un propietario se enajena en alguna forma, anejo a él va el de-
recho que le corresponde en las cosas comunes. En la escritura
constitutiva debe fijarse el porcentaje que al propietario corres-
ponde en esas cosas comunes teniendo en cuenta el valor de su

(35) Art. 37, literal (e).
(36) Ob. citada, pdg. 20.
(37) Ars. 25 y 38,

(38) Ast. 8 en Diccionario de Derecho Privado de Casso y Cervera, Apéndice pig. 755.
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nento o piso y el del resto de la edificacién. Por expresa
sici6n de la ley estos derechos sobre las cosas comunes “no
ena]enarse, gravarse o embargarse, nMrse indepen-
temente; son inherentes a la propled&d del respectivo depar-
ento, p150 o local y en consecuencxa mseparables de dicha pro-
9

Si un propietario decidiere renunciar al uso y goce de las
comunes, no quedard por este hecho relevado de sus obliga-
s en cuanto a la conservacién o reconstruccién de esas cosas

unes, ni de ninguna de las obligaciones derivadas del condo-
(40)

Nuestra ley sefiala con claridad que es posible imponer el
men normal de condominio a un piso o departamento sujeto
men de propiedad horizontal; (41 asi también lo dispone la Ley
Puerto Rico. 4 ] i

Jeréonimo Gonzélez nos sefiala la posibilidad de establecer
fos servicios que vendrian a ser comunes, no para todos los pro-
tarios, sino para aquellos que exclusivamente han intervenido
la realizacién de la correspondiente relacién juridica; nos dice
51 este reputado autor: “Sin embargo, no vemos inconveniente en
sobre un piso o parte de él se constituya una servidumbre a
r de otro piso, por tratarse de gravdmenes que sélo afectan a
dos, como serian ciertas conducciones de agua, gas, electri-
d, humos, residuos, letrinas o retretes que se apoyasen en las
edes que no fuesen maestras y pertenecientes privamente a los
ios de las viviendas”.(#3)

Entre las partes comunes que no pertenecen a todos los
opietarios, Jerénimo Gonzdlez sefiala que copropiedades singu-
s el tillado del piso superior que a la vez sirve de cielo raso al
ior; la escalera principal que sirve tinicamente a dos viviendas;
de servicio cuyos tramos sirven a dos, tres o més, correspondiendo
ellos el importe por las reparaciones que hubiere que hacer.9

Art, 22.

Azt. 23,

Art, 25, parrafo 2.

(42) Seccién 1291 (e). Ob. citada.

{43) Jer6nimo Gonzdlez. Ob. citada, pig. 354.
(44) Ibidem, pdg. 335.

-

—



VII. El Consorcio de Propietarios.

En el régimen de propiedad de que nos ocupamos, tiene es-
pecial significacién la Asamblea o Consorcio de Propietarios, ya que
ellos reunidos con las formalidades que ha de determinar el Re-
glamento respectivo, deciden por mayoria, salvo casos de excepci6én
puntualizados en la ley, los asuntos que interesen, y sus acuerdos
obligan al conjunto.

Esta Asamblea de propietarios funciona a la manera de una
Asamblea de Socios de una compaiiia, en ella tienen representa-
cién todos los comuneros y sus votos, como sucede en las sociedades
comerciales de capital, no son por persona o miembro del con-
sorcio, sino por el porcentaje que el valor de su propiedad repre-
sente en el total del edificio, con la advertencia de que cuando
un solo propietario represente mas del 509 de ese valor, serd ne-
cesario ademds el 339 de los votos restantes para que el acuerdo
sea valido (art. 35). Ese porcentaje, por dlSpOSlClOll del articulo 21

in fine, debe fijarse en la escritura constitutiva, con ocasién de la
regulacién del Reglamento de Condominio (ver también articulos
8y 9.\

El qu@ para estas reuniones estard constituido por la
asistencia de quienes representen no menos de 24 del valor del
edificio. Si el quérum no se reuniere, una segunda convocatoria
exigird unicamente el 509% y una tercera lo constituird con cual-
quier nimero de asistentes (art. 35).

La Asamblea debe reunirse conforme a los términos del
Reglamento de Condominio y Administracién y por lo menos una

vez al ano; puede ser convocada por el Administrador o por un .

grupo de copropietarios que representen cuando menos un tercio
del valor del edificio.

No basta el acuerdo mayoritario en los casos siguientes:
para decidir sobre la renuncia al régimen de propiedad “horizontal;
para vender o gravar el edificio en su totalidad o enajenarlo en cual-
quier otra forma; para construir nuevos pisos o s6tanos y hacer
excavaciones; para adquirir nuevos bienes comunes, variar el des-
tino de los existentes o en cualquier forma disponer acerca del
modo y tanto en que pueden ser aprovechados, para variar cual-
quiera de las cldusulas de la escritura constitutiva o del Reglamento
de Condominio y Administracién; para tomar aquellos acuerdos

.

ne a la ley o a los términos de la escritura constitutiva
mento de Condominio, deban ser autorizados por una-
"En los casos indicados el acuerdo unénime es exigido por
t. 38).

4 un copropietario actuar en casos de urgencia por si
recurrir al Administrador y sin previo acuerdo a la Asam-
opietarios? Este punto interesante merecié de Sanchez

“ o] ilustre tratadista espaifiol, solucién en sentido afirmativo;

imo Gonzélez, no menos ilustre en estas materias, di-
opinién indicando que “los actos dirigidos a la con-
una cosa son eminentemente administrativos, y como
an sujetos a los acuerdos de la mayoria de los parti-
‘mientras nuestra legislacién no admita, como la belga,
e&e ]ns copropietarios pueda realizar vdlidamente los actos
s y de administracién provisional, no compete a uno
'Ietanos ni a la minoria més facultades que las deriva-
eul@el Cédigo Civil ... 745)

" discusién no podria presentarse en nuestra legislacién
 porque el articulo 44 de la ley faculta en casos de
ncapacidad o omisiones del Administrador, la accién de
de los propietarios para la realizacion de actos imposter-
2 conservacién y administracién, déndole la facultad de
los demiés el pago proporcional de los gastos hechos,
Justificacién pertinente.

nueva legislacion espaiiola contiene un articulo de sin-
rtancia: el 12, que dispone: “Los propietarios eligirdn de
‘un presidente, que representard en juicio y fuera de él
unidad en los asuntos que la afectan...”“ Asi la legis-
na de Espafia concibe la comunidad de propietarios
te juridico con personalidad propia y por consiguiente
ar a fravés de su representante; y contra ella también
: € una accién judicial en la persona de su represen-

i_‘:ener que demandar individualmente a cada uno de los

la legislacion argentina parece no estar bien definida la
de propietarios con las caracteristicas de un ente con

« Pig. 341,

-
MY Cervera. Ob. citada. Apéndice phg. 755
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plena personalidad juridica, ya que en la comentada primera Con.
ferencia sobre el Régimen de Propiedad Horizontal de junio (e
1961, el distinguido tratadista Hernidn Racciatti propuso esta mo.
cibn “Se caracterizard legalmente el consorcio de propietarios . ,
como sujeto de derechos, investido de una personalidad ad hoc,
més exactamente de una capacidad limitada o restringida, cuandg
éste actta en funcién de la comunidad”.("

parece que el problema apuntado podria solucionarse
en el Reglamento de Condominio, las atribuciones que
el administrador para representar a la comunidad de
porque no hay disposicién de la ley, prohibitiva en
do, —y la instituciéon que nos ocupa participa tanto de las
sticas de una persona juridica, creada por ley, como por la
6n, por lo que en cuanto a su personalidad o capacidad

En nuestra ley, la situacién no es clara. Si bien al dispo- ) cabe aplicar los términos del articulo 20 del Cédigo

ner que lo acordado por la Asamblea obliga a todos los propietarios
(art. 37) y al Administrador se le dan cuando menos funciones de
apoderado general (art. 40) y le corresponde “la ejecucién de los
acuerdos de la Asamblea de Propietarios” (art. 41), da la impresion
‘de que la comunidad de propietarios es un ente con personalidad
juridica propia, es lo cierto que al omitir la ley una expresa de-
claracién en ese sentido, entra la duda de si a la hora de plantearse
una accion Judmlal contra la comunidad como tal, podria entenderse

ésta validamente constituida para esos efectos o si el accionante

" El Administrador.

1 administrador, como ya hemos visto por los problemas
en el capitulo anterior, es el representante de la comu-
nsorcio de propietarios. Nuestra ley indica que el Re-
de Condominio debe sefialar sus funciones y hacer la
1 del mismo para el primer periodo. (art. 45). Esto
imperativamente deba existir un administrador en el ré-

propiedad horizontal costarricense. En otras legislaciones
la nueva de Espaia por ejemplo, se hace imperativa la exis-

Administrador cuando excede de cuatro el namero de
ios.(48) V

estaria en la obligacion de demandar unipersonalmente a t_odo:-, y
cada uno de los copropietarios.

Si se observan las disposiciones que tratan sobre el Adminis-
trador, se verd que si bien le otorgan facultades de Apoderado
General, cuando menos, ciertas disposiciones parecen restringir esas
facultades a la administracion, cuidado y vigilancia 'de los bienes
comunes; al cobro de cuotas para gastos comunes; al uso indebido
del edificio (arts. 25, 32, 41). Y expresamente el articulo 40 se-
fiala que esas facultades de apoderado las tendra el Administra-
dor” con respecto al edificio y a los bienes comunes”.

'Yb‘iéh la ley le senala, cuando no se ha dispuesto otra cosa,
uciones de un apoderado genera{_s_,eil_a factible ampliar esas

v darle aque]las que se dequen en la escntura COHStl-
al respecto no es limitativa la ley.

escritura constitutiva debe senalar las formas de nom-
Itltmr al administrador con sus facultades y obligaciones;
de nombramiento y causas para removerlo; asi como la

Pareciera que falt6 en la ley una expresa designacion, como n que habri de corresponderle.

si lo hizo la espafiola, de la personeria del Administrador para asun-
tos extrajudiciales y judiciales, que habria eliminado toda duda al
respecto. Pero creemos que dentro del espiritu de nuestra ley, por
las disposiciones que hemos venido comentando, estd la de confi-
gurar la comunidad de propietarios como un ente juridico, por lo

tades muy importantes le corresponden con relacién al
las cuotas de los _copropietarios en los gastos comunes.
a sus certxﬁ(:acmnes una vez que hayan sido refrendadas

@Imtado:: Pablico Autorizado, el caricter de titulo ejecu-
32) \

cual no seria infundado que por la via mterpretatwa los 1;r_1bunale‘g

le dieran esa naturaleza Vv se penmnera una accién contra la 0"
munidad en la persona del administrador.

nbién le corresponde gestionar la imposicién de infrac-
Quienes no utilicen la propiedad conforme al destino de
5 parturben la tranthdad' de sus moradores o compro-

(47) Propiedad Horizontal. Primera Conferencia Nacional. Pig. 23 in fine (Ob. citada). ' .' ¥ Cervera. Diccionariy, Ob. citada, Apéndice pig. 755.
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metan la solidez, seguridad, salubridad o comodidad del edificio;
estas sanciones son las de multa de ¢ 50 a ¢ 500, segiin lo pres-
crito por el articulo 26 de la ley.

Las medidas que el Administrador tome en ejercicio de sus
funciones serdn obligatorias para todos los propietarios, a menos
que la Asamblea las modifique o revoque (art. 42).

% Se le obliga a llevar un libro legalizado de Caja; y su per-
soneria la prueba con certificacién del Registro Publico de la parte
conducente del reglamento interno, debidamente inscrito, en que
consta su nombramiento y aceptacién del cargo (art. 43):)

IX. EI Reglamento.

I Hemos indicado que la ley exige en la escritura constitutiva
la formulacién de un Reglamento de Condominio y Administracién
(arts. 8 y 9). Esta exigencia no es universal. La legislacion italiana
por ejemplo, lo exige cuando el nimero de copropietarios exceda de
diez.“@9)\

La legislacién uruguaya dispone optativamente sobre la ela-
boracién del Reglamento indicando disposiciones supletorias por los
que se regird a falta de reglamento o en su silencio, las relaciones
entre los propietarios de los diversos pisos.C®

El Reglamento, debe ser aprobado inicialmente por una
mayoria de votos que ‘represente no menos de dos tercios del valor

total del edificio. Una vez vigente s6lo podrd modificarse por acuer-
do undnime de los propietarios. (art. 46).

' Entendemos esta disposicién, la de aprobacién del Reglamen-
to, como un acto posterior a la constitucién de la escritura. Es
decir que debe haber una primera Asamblea de Propietarios en que
se discuta y apruebe el Reglamento. Los posteriores adquirentes
tendran que aceptar esas cldusulas mientras no consigan una una-
nimidad de pareceres para modificarlo. Y mientras la Asamblea de
propietarios no se realice, deberd estimarse vigente el texto como
tue aprobado por el Registro Publico, al inscribir la escritura co-

(49) Francesco Messineo, Derecho Civil y Comercial. Editorial Ejea. Tomo I, cita del Cédigo
italiano art. 1130,

(50) Véanse ''Comentarios al Proyecto de Ley de Propiedad Horizontal de Rogelio Sotela en Ob.
citada, pag. 542.
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sondiente. Conviene anotar que el inciso d) del articulo 41 de
oy contiene error de publicacién. Teniendo a la vista del pro-
o de la ley®" que contiene diversa redaccién aunque con la
na idea, pensamos que en dicho inciso se utilizé equivocada-
te el pronombre “éste” por “éstas”; sea que el articulo se re-
s al uso y limitaciones de las cosas comunes y a las condiciones

Sobre la necesidad de una aprobacién posterior del Regla-
ento de Condominio, la Primera Conferencia de Argentina sobre

> reproducimos en lo pertinente por encontrar interesante para
forzar nuestro punto de vista explicado anteriormente, de que el

lamento transcrito en la escritura, debe merecer una posterior
fificacién. Dice asi el citado autor: “Es frecuente que el regla-
ento de copropiedad y administracion sea formulado por la em-
a 0 personas que tuvieron a su cargo la promocién de la edifi-
o la venta del edificio. Aprovechando esa situacién, en mas
‘una oportunidad, incluyen disposiciones enderezadas exclusiva-
te a mantenerlos en situacién de irritante desigualdad y privi-

Se estima debe incluirse en el articulo 9 una previsién con-
me a la cual, en la primera asamblea de copropietarios posterior
1& venta de las unidades y siempre que se hubieran transferido
' menos del 70% de las mismas, el reglamento de copropiedad
‘administracién serd sometido a ratificacién o modificacién, exi-
dose en este segundo supuesto una mayoria no inferior a dos
ios de votos...”.52)

Debemos agregar, que la enumeracion que hace el articulo
 de la ley sobre los puntos que debe contener el Reglamento no
exahustiva, y seria posible insertar algunas otras disposiciones
sean congruentes con la naturaleza de la institucion que se
menta. Por ejemplo las regulaciones sobre una posible instala-
on de ascensores, prevista en la edificacién, a partir de cierto
; la modalidad de los seguros; la forma de percepcién y pago
cuotas de los gastos comunes y honorarios del Administrador,

= 2 . .
#31) Puede consultarse en el articulo relacionado en la nota anterior.

i
32) Véase Propiedad Horizontal, Primera Conferencia... Ob. citada, pig. 28,
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X. Proteccion de los Adquirentes.

Uno de los aspectos que mds preocupa en el régimen de
propiedad horizontal, es la proteccién que debe darse a los adqui-
rentes de derechos en la construccién de edificaciones que habrin
de regirse por la ley que nos ocupa, contra empresas inescrupulosas.
El caso podria presentarse cuando se ofrezca vender un edificio
por construir, y se recibieren aportes del ptblico con la sola garantia
de una promesa de venta por ejemplo. Debe recordarse que el
articulo 8 de la ley permite acogerse al régimen de propiedad
horizontal no sélo cuando un edificio esté construido, sino cuando
el propietario “se proponga construir en su terreno... desde el
momento en que el terreno y el edificio por construir se den en
garantia de un crédito o desde que se venda o se prometa vender
cualquiera de las divisiones proyectadas”. En nuestro medio, por
la escasa aplicacién del régimen que nos ocupa y porque usualmente
las empresas constructoras conocidas son todas de solvencia y se-
riedad suficientes, no se han presentado estos problemas. Pero
segn las exposiciones de los autores, ellos deben ser frecuentes
porque ya se han intentado soluciones varias para impedir defrau-
daciones en este campo. Debiera retocarse el articulo 8 de la ley
en la forma como se expresa en los comentarios al Proyecto de
Ley presentados por el Lic. Rogelio Sotela®®? porque tal como estéd
no se indica que el crédito de que se habla lo sea con el “propésito
de edificar dentro del régimen de propiedad horizontal”; la ley
si recogié la otra observacién tendiente a facilitar la inscripcién
de promesas de venta y con ello facilitar el resguardo de su derecho
al futuro propietario. Este punto fue ampliamente debatido en
las Jornadas Latinoamericanas sobre Propiedad Horizontal reali-
zadas en Montevideo y en esa ocasién el ilustre jurista uruguayo
Dr. José Sanchez Fontas q.d.D.g. expresé refiriéndose al asunto
lo siguiente: “A menos que se exigiera preceptivamente que el
promitente-adquirente fuese copropietario del terreno, tratdndose
de un edificio simplemente proyectado o en vias de construccién,
por ineludibles exigencias légicas, no puede constituirse como de-
recho real en la cosa. El apartamento constituye una cosa futura
y por consiguiente no es susceptible de un derecho actual, sino de
un simple eventual derecho de expectativa. Cuando el promitente

(53) Revista de Ciencias Juridicas de la Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica
Ne 4, pig. 344.
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irente es condémino del terreno, la tuatgoh 83 Hls‘.thfta por %(_)
icio se incorpora a éste por accesin, perq neses 6% 'E)
se da normalmente en materia de ongﬁ"uccmn gnr,prqmsd&d
zontal. En la mayor parte de los N&‘é’rﬁbreaa promotora -
nstructora es la propietaria del terr lebra con el inte-
do en adquirir el piso o apartamento un contrato que suele
larse impropiamente por los praicticos ‘‘compraventa sobre
0s” o “boletos de compraventa™.*¥) Haciéndose eco de estos
lemas el Lic. Julio Caballeros Galindo en el proyecto de ley
presentara a la Asamblea Legislativa de su pais extremé las
idas sugiriendo que “no se permita la transmisién o gravidmenes
un piso, departamento o habitacién meramente proyectado y
comenzado a construir...”.0%

En la mencionada Primera Conferencia sobre el Régimen de
piedad Horizontal en la Argentina, el Dr. Caupolicin J. Castilla
opuso la siguiente recomendacién: “N” 5 Es necesario exigir fian-
garantia suficiente a las empresas promotoras de propiedad
zontal, por el smten_la_dg consorcios, para evitar perjuicios patri-
iales a los adquirentes de unidades a construirse que hayan
ado aportes, en el caso de suspensién definitiva de la cons-
ci6n, por falta de constitucién del llamado consorcio o por
ora o por culpa del promotor”, y para justificarla expuso lo
iente: “La expenenc:a de més de trece afos de wgencxa de la
13512 ensefia que el nuevo regxmen de propledad que ella crea
facilitado en algunos casos maniobras de mescmpuloso , y_en
s ha posibilitado por razones de imprevisién, el perjuicio a
tienes de buena fe han comprometido la compra de un departa-

_r.-f'g:c a construirse en propiedad horizontal.

] El sistema seguido por los promotores de consorcio se encauza
eneralmente por las mismas vias: se anuncia la ereccién de un
ficio en propiedad horizontal en un determinado terreno cuya
mpra se ha convenido en forma condicionada con el propietario
. mismo; las condiciones a las que se sujetan los interesados, ha-
tualmente consisten en aportes iniciales cuya devolucién se obliga
a efectuar el promotor si en determinado plazo no se ha colocado
un namero preestablecido de unidades.

'._'. )" “Jornadas . .. " "Ob. citadn, pdg. 36.

’ Julio Caballero Galindo. La Propiedad Horizontal Dividida y el Registro, Edit." Universitaria
; de San Carlos <de-Guatemala. 1959, pig. 180,
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Cuando existen compromisos de compra de nimero suficiente
se firma el boleto de compraventa con el propietario del terreno y
se inician los trabajos de demolicién o de construccién; simultinea-
mente los adquirentes deben iniciar el pago de los aportes a que se
obligaron, en las condiciones y plazos convenidos con el promotor,

Este es el momento en que nace el riesgo, y él puede origi-
narse de diversas maneras: que no se cologuen las unidades res-
tantes y el caudal de aportes no permita llevar adelante la cons-
truccién ni completar el saldo del precio del terreno; o que ven-
didas todas las unidades algunos compradores no puedan cumplir
con sus obligaciones; o que el encarecimiento imprevisto o pre-
maturo de materiales 0 mano de obra eleve los costos estimados y
supere las posibilidades de los compradores que no puedan aportar
en la medida necesaria para continuar la construccién; y finalmente
puede ocurrir que empresarios de mala fe en poder de las recauda-
ciones paralicen los trabajos y burlen los derechos de los adqui-
rentes explotando un aparente estado de insolvencia.

El problema varia segin el estado de la construccion, y el
motivo que lo origina. Cuando la construccién ha progresado lo
suficiente para cubrir el importe de los aportes efectuados, a cuando
las causas determinantes de su paralizacion son los aumentos de
materiales, de mano de obra o de defeccion en el pago de algunos
compradores, los restantes tienen recursos para la defensa de sus
capitales. Pero cuando la suspensién definitiva de la construccién
se produce apenas en sus comienzos, o aun antes de haberse ini-
ciado, el comprador que aporté no tiene mas defensa de su patri-
monio que la solvencia de la empresa promotora o el valor de lo
construido. Este tltimo generalmente no responde al monto apor-
tado porque su total se absorbe en gran parte por la mano de obra,
comisiones, honorarios, etc., a lo que debe agregarse la agravacion
del problema que significa el boleto de compraventa del terreno,
cuya ejecucién casi siempre demora bastante, pues su escrituraciéon
se posterga hasta que estén vendidas todas o casi todas las unidades.

En defensa de esos adquirentes que cumplen con sus obli-
gaciones patrimoniales y sin desconocer que el sistema de cuentas
bancarias conjuntas que utilizan muchas empresas es un medio de
garantia, la ley debe arbitrar un sistema que asegure a los compra-
dores la recuperacién de las sumas ingresadas cuando se suspende

LSRN

itivamente la obra porque no se integra ntmero de unidades
:las necesario para llevar adelante la edificacién, o cuando
o desaparece el promotor.

La exigencia de un registro rubricado de boletos, de cuentas
atas, o de una fianza o solvencia garantizada por la disponi-
dad de ciertos bienes de respaldo, y en cantidad suficiente para
nder al volumen de aportes iniciales que depare la obra cuya
i6n se promueve, seria una medida de resguardo que con sus
ces daria adecuada proteccién a los compradores, que por
contrato se adhirieron a un proyecto y deben, la mayoria de
s casos, confiarse en la correccién de la empresa y en la buena
yrtuna del plan trazado.

La ley debe evitar que queden librados a estas circunstancias,
forgandoles en sus recaudos las suficientes garantias, para que
procesos de promocién gocen de la confianza publica, sin reta-
s y sin posibilidades de perjuicio”. ¢

Obligaciones de los Ocupantes.

' Decia el autor A. Ventura Traveset “que no hay una sola,
sino varias propiedades horizontales”>” y en ello en gran parte
ifluye la disimil caracteristica que en cuanto a orden profesional,
tural, religioso, de nacionalidad, etc. puede presentar cada uno
de los propietarios.! Por este motivo la ley y el reglamento se ocupan
de fijar ciertas obligaciones por parte del consorcio de propietarios,
que buscan por finalidad no desnaturalizar la institucién y a la vez
‘ordenar en un minimo aceptable las normas de convivencia de quie-
‘nes han de formar parte de ese conglomerado humano que llega a
constituir el régimen de propiedad horizontal. Asi por ejemplo, es
_obligacién primordial respetar el destino general del edificio y el
“especial de cada piso, departamento o local como se indica en el
articulo 4, que de i)_aso sea dicho, tiene una referencia indebida al
2°, cuando debe ser al 7°. El art. 26 se refiere también a lo mismo.
También el permitir el uso y goce racional de las cosas comunes,
_ sin extralimitarse en su derecho como se sefiala en el articulo 21,
~es otra obligacién que debe satisfacerse.\ También el pago de los

(56) Propicdad Horizontal. Primera Conferencia ... Ob, citada, pig. 2.

(57) Véase la nota 17.
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gastos comunes, en la parte proporcional, a que se refiere el articulo
31 y su participacién en la conservacién o reconstruccién de dichos
bienes comunes, que no podria eludirse con el argumento del no uso
o de una renuncia voluntaria, porque asi lo prescribe el articulo 23.
Sobre este punto Jerénimo Gonzédlez nos explica la naturaleza de
obligaciones “propter rem” que estas exigencias de la ley tienen,
siendo por ello una renuncia total también del piso o departamento
para poder exonerarse de esa obligacién; dice al respecto don Je-
rénimo: “...La obligacién a que alude este parrafo es de las lla-
madas propter rem”, es decir, se halla impuesta por la mera te-

nencia de la cosa comiin, o, mejor dlcho, por la propiedad del piso
o de la vivienda que utiliza el servicio, y, por esta razén, uno de los
duefos no puede eximirse de la contribucién abandonando su de-
recho de copropiedad sobre estas mismas cosas comunes, sino que
necesita renunciar tanto a la copropiedad de los elementos, partes
0 servicios comunes, como a la del piso o de la vivienda que priva-
tivamente le pertenece”.s®

2) El conducirse moralmente y evitar la perturbacién de la
' tranquilidad de los demés propletarlos es obligacién muy importante.

También evitar cambios en la forma externa de las fachadas o de-
corar las paredes, puertas o ventanas exteriores en forma o con
colores dlstmtos a los del conjunto. Estas faltas pueden ser san-
cionadas con multa de 50 a 500 colones a juicio de la autoridad
judicial, y para pedir su accién tendra personeria tanto el Admi-
nistrador del edificio como cualquiera de los propietarios. De per-
sistirse en la actuacién se podrd repetir la pena si no cesare la
infraccién. Y si a pesar de eso persistiere la contumacia del propie-
tario, ¢serd imposible hacer algo mas? El articulo 29 establece la
posibilidad de exigir judicialmente un “cese de los actos”, y es
claro que si dictada la resolucién judicial no la cumpliere, entonces
podria ser juzgado el propietario por “desobediencia a la autoridad”
en cuanto al punto que tratamos, regulado por el Cédigo Penal que
aprob6 la ley 4573 de 4 de mayo de 1970, segtin inciso 7 del articulo
395.

Ademés» debe decirse que las ob_'gaciones impuestas al pro-

p1edad _gg_a en gggécter_ de _g_x_‘_renda_tarm o de usuario. Asimismo es

(58) Jerbnimo Gonzdlez. Ob citada, pig. 342.
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nte anotar que aparte de las sanciones de orden penal, el
esor estard obligado ademads a la indemnizacién de orden civil
yondiente, caso de que su actitud haya producido dafios o

- Debe recordarse que otra obligacién de gran importancia es_

2 de acatar lo resuelto en la Asamblea de Propietarios, que conforme
“articulo 37, obliga a todos los propietarios.

Con relaciéon a construcciones y reparaciones dentro de su
tamento o piso ha de tenerse presente la regulacién del articulo
de la ley, que sefiala_impedimento para innovar o modificar lo
e afecte la estructura, paredes maestras u otros elementos esen-
s del edificio, y abstenerse de todo acto, aun en el interior de
propiedad, que impida o haga menos eficaz la operacién de los
vicios comunes e instalaciones generales.

Impuestos.

€1a ley ha sanalado un sistema poco propicio con relacién
impuestos que deben pagarse al fisco y a la municipalidad. Los
a como ‘“gastos comunes”, admitiendo que si fuera posible
forme a la escritura constitutiva de condominio, o a la moda-
ad del servicio, deberan establecer una cuenta independiente para
propietario. Pensamos que cada uno de ellos deberia tener
.todo caso su cuenta de impuestos y que en manera alguna fuera
gasto coman. No debe olvidarse que los impuestos territoriales
hunicipales configuran una hipoteca legal sobre el inmueble. Y
totalidad de propletanos no hubiere satisfecho su parte podria
ntarse el caso de un cobro judicial originado en esa deuda,
ando justos por pecadores! Esta inquietud se tuvo en la Con-
ncia de Martilleros de Rosario a que nos hemos referido y
lla se present6 la siguiente ponencia que lleva el ntmero 39.
a Conferencia Nacional etc., auspicia la reforma del articulo 13
le la ley en los siguientes términos:"Art. 13: Los impuestos, tasas
¥ contribuciones de mejoras nacionales, provinciales o municipales
Se cobrardn a cada propietario o poseedor independientemente.* A
al efecto se practicaran las valuaciones en forma individual, com-
putdndose a la vez la parte proporcional indivisa de los bienes
Comunes. Dichas valuaciones ‘deberdn practicarse con los mismos
indices que se apliquen a las propiedades construidas antes de la
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ley, sin otra diferencia que la correspondiente a la amortizacién por
antigiiedad”. Luis Cansino”.0

XIII.,

-

Terminaciéon del Régimen.

El régimen de propiedad horizontal tiene como caracteristica
que lo diferencia de manera notoria con la copropiedad propiamente
dicha, la de que las partes no pueden pedir la division de la cosa.
Unicamente en el caso de que la totalidad de propietarios en una-
nime acuerdo asi lo dispusiera, podria finalizarse el régimen y en
este caso, pensamos que el acuerdo debe sentar las bases para la
terminacién efectiva de la comunidad, ya que de otro modo que-
daria regulada la propiedad por las disposiciones que el Cédigo
Civil contiene sobre la copropiedad comin.

Cuando se presenta el caso de destruccién total o parcial
del edificio y la mayoria de los propietarios deciden reconstruirlo,
el monto del seguro se destinard a ese fin y si fuere insuficiente,
dice 1a_ley, todos los propietarios deberan contribuir en la propor-
cién establecida en la escritura.

Los que se negaren a hacerlo crearan en favor de los otros
propietarios el derecho de comprarles su propiedad a justa tasacion
_de peritos; y caso de que los otros propietarios no tuvieren interés,
los derechos de los disidentes serdn rematados en subasta publica,
_como se dice en el articulo 49. '

Cabe en este punto que analizamos la pregunta de si un solo
propietario llegare a adquirir los diversos pisos de un edificio y
todos sus departamentos, se estaria en presencia de una terminacion
del régimen a la manera en que una obligacién se extingue por
confusién cuando el deudor adquiere el crédito debido? En la anti-
gua legislacién espafiola la redaccion del articulo 396 del Cédigo
Civil que se referia a la hipétesis de pertenecer el edificio a “dis-
tintos propietarios”, hizo a Jerénimo Gonzdlez pronunciarse por la
afirmativa, declarando la extincién por la forma de decir de la
ley y cambiarse en el principio juridico “res sua nemini servit”.(¢”
Pero hoy en dia ese articulo fue reformado por la ley de 21 de julio
de 1960 y en la reforma se eliminé la expresién comentada. Ahora
bien, indicando el inciso a) del articulo 6 de nuestra ley que la

(59) Primera Conferencia sobre Propiedad Horizontal ... Ob. citada, pig. 33.

(60) Jerbnimo Gonzilez. Ob. citada, pig. 344.
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iedad horizontal puede originarse” cuando los diversos pisos,
amentos o locales de que conste un edificio, pertenezcan a
intos duefios™ tendriamos que concluir en que ;de darse el caso
unidad de propietario tenga que extinguirse el régimen por con-
ion? Nuestra respuesta no puede ser afirmativa en todo caso,
que el origen de la comunidad pudo ser también “la construc-
n con el objeto de vender sus diferentes pisos”, o cuando ha
ido “una decisién del propietario de someterlo al régimen de
 ley de propiedad horizontal”, como se seniala en los otros incisos
el citado articulo.

. Otros Aspectos de Interés.

A lo dicho conviene plantear un par de inquietudes que sur-
gieron en la Conferencia de Martilleros de Rosario a que nos he-
mos venido refiriendo.

La primera de ellas se relaciona con la posibilidad de tomar
‘medidas que garanticen, en la confeccién de planos relacionados
‘con edificios regulados por la ley que se comenta, uniformidad en
su confeccién, con iguales normas graficas, planillas de calculos y
i inologia, haciéndose obligatoria esa uniformidad. La expe-
Tiencia nuestra es tan pobre en la materia que no podriamos indicar
‘como necesaria una reforma de este tipo, pero desde que la inquie-
fud se ha planteado ya en otras latitudes convendria tomarla en
cuenta para cuando cobre incremento en nuestro medio el régimen
‘de propiedad horizontal.

La otra propuesta comentada en esa conferencia es la que
se relaciona con la aplicacién de la ley a la divisién horizontal de
los sepulcros. El proponente justificaba asi su ponencia: ... Son
‘bien conocidos los problemas que crea en las grandes ciudades
la falta de espacios en sus necrépolis y sus elevados costos. Ocupan
lugares reducidos y son edificios de poca altura ademds de su aspecto
antiestético.

Creo que a esta altura de nuestra civilizacién podria pres-
cindirse de esos s6tanos hiimedos y procurar y facilitar la construc-
cién de edificios que atinen con la estética, elementos de salubridad
e higiene a la par que procurar la solucién de un grave problema.

(61) Primera Conferencia Sobre Propiedad Horizontal. Ob. citada, pig. 37. N. 45.
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Pienso que podrian muy bien guardarse los restos en edificios
iluminados, de varios pisos, con ascensor, que eviten el triste es-
pectdculo de inclinar los atatides para introducirlos y que posean en
planta baja una capilla u oratorio para que los propietarios y sus
familiares puedan recogerse en sus oraciones. Su costo seria bastante
inferior al de un edificio destinado a vivienda y se ampliaria en
varias veces la capacidad receptiva actual.

Los técnicos dirdn la tltima palabra sobre el estilo y so-
briedad que debe guardar pero los legisladores deben procurar los
medios que posibiliten su construccién y mejore la estética actual
con la existencia de avenidas y jardines. Aldo A. Barbero”.(s?

Pensamos que en nuestra legislacién no habria impedimento
legal alguno para utilizar el régimen de propiedad horizontal en los
sepulcros, y es natural pensar que el Reglamento de Condominio y
el Administrador tendrdn en estos casos muy particulares disposi-
ciones el primero y muy especificas actividades el segundo.

Nos ha parecido interesante exponer la propuesta transcrita
para recordar la posibilidad de aplicar a las necrépolis el régimen
que nos ocupa.

XVI. Declaracién Sobre Propiedad Horizontal.

En el ano 1962 distinguidos juristas brasilefios, chilenos y
uruguayos realizaron un interesante cambio de impresiones sobre
el ordenamiento juridico de la propiedad horizontal en sus respec-
tivos paises; el producto de ese interesante debate fue impreso en
la publicacién “Cuadernos” de la Facultad de Derecho y Ciencias
Sociales de Montevideo, en el nimero siete. Consideramos conve-
niente reproducir el texto de dicha declaracién por la importancia
de los principios contenidos.

(62) Ibidem, pdg. 39. N. 5L
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DECLARACION SOBRE PROPIEDAD
HORIZONTAL

- Teniendo en cuenta la situacién del Instituto de la Propie-
ad Horizontal en los distintos paises de América Latina, la cual
e expuesta por los sefiores delegados de los paises intervinientes
n estas Jornadas.

Considerando que el referido Instituto posee la mayor uti-
d desde el punto de vista de sus realizaciones précticas y que
onveniente, por tanto, al interés social de las comunidades de
0s paises que se propicie su perfeccionamiento, normal des-
rrollo e intensificacién.

Sin perjuicio de estimar que las memorias de estas Jornadas
ontienen numerosos elementos y antecedentes que deberin tenerse
cuenta para aportar al problema los correctivos de orden urba-
co, juridico, social y econdémico que el mismo reclama.

En el deseo de contribuir a la expansién y mejoramiento de
las experiencias legislativas, técnicas y econémicas llevadas a cabo
hasta el presente en los paises latinoamericanos.

Las Delegaciones Oficiales a las Jornadas de Experiencia La-
linoamericanas sobre Propiedad Horizontal, celebrada en la Facultad
de Derecho y Ciencias Sociales de Montevideo, los dias 8 y 9 de
mayo de 1962.

Resuelven:

Aprobar las siguientes bases que reflejan tendencialmente
las aspiraciones de los concurrentes a estas Jornadas.

e Primera:

Debe procurarse que las realizaciones de propiedad horizon-
tal contribuyan del modo mads eficaz, a imponer la vigencia de los
principios de higiene, comodidad, ornamentacién y demds que son
aconsejados por la moderna técnica urbanistica. A este efecto se
‘estima necesaria una estrecha colaboracién de los diversos institutos
de cardcter estadual, municipal, universitario y privado, que pue-
den contribuir al mejoramiento de los planes de edificacién de la
propiedad horizontal. En este orden debera tenderse especialmente,
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a una aplicacién adecuada de los prinicipios racionales que presiden
la formacién de los centros poblados, y a flexibilizar los planes re-
guladores de las distintas ciudades a fin de que se pueda ejercer
una verdadera direccién de la politica edilicia a tal respecto.

Base Segunda:

Observandose en las distintas legislaciones un grave vacio
en todo lo que se refiere a la reglamentacién de los problemas que
se originan durante el periodo de preparacién y construccién del
edificio de propiedad horizontal, es necesario colmar estos claros,
estableciéndose un régimen de garantias que permita una adecuada
proteccién de los derechos de los promitentes adquirentes y de los
terceros acreedores, y a la vez, no desestimule al empresario. A este
efecto debe reglamentarse el contrato de compra de la futura pro-
piedad horizontal creando la solemnidad del mismo en base a su
registro, disponiéndose el establecimiento preceptivo de ciertas nor-
mas con caricter de orden publico y previéndose la inclusién de
cldusulas que tienden a la eficaz proteccién de los derechos del
comprador frente al vendedor o la propiedad, y de estos tltimos
frente al comprador obstruccionista o moroso. Asimismo debera
configurarse claramente la naturaleza del derecho que adquiere el
promitente comprador atribuyéndole por el mero hecho de serlo,
una propiedad indivisa sobre el inmueble en el cual se construye el
edificio, y disponerse un régimen de sanciones civiles, y eventual-
mente penales en vistas a prevenir los abusos que puedan originarse
en actividades de promores poco escrupulosos.

Base Tercera:

No siendo aconsejable la creacién de 6rganos directamente
encaminados al establecimiento de sistemas de contralor sobre la
actividad empresistica de propiedad horizontal, se considera conve-
niente propiciar el ejercicio de una fiscalizacién eficaz a través de
los organismos paraestaduales o privados que regulen el otorga-
miento de los créditos. Sin perjuicio de ello, y con cardcter general,
deberan establecerse exigencias adecuadas en cuanto al reglamento
de copropiedad que ha de regular las relaciones de los condéminos.

Base Cuarta:

Encontrando el régimen de propiedad horizontal su finalidad
més noble en el servicio de los problemas de carécter social origi-
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en orden de la vivienda, y su méas auténtica justificacién en
sento actual en remediar la escasez de casa-habitacién debe

, en primer término, a propiciar la constitucién de pro-
des horizontales destinadas a encarar los problemas del mayor
oro de los pobladores y de aquellos en los cuales los futuros

arios se organicen en regimenes de sociedad, de comunidad
ativa o de grupos familiares de escasos medios econdmicos.
serjuicio de ello el Estado, deberd orientar por si o mediante
mos especializados, la actividad empresistica privada hacia
solucién del problema de la vivienda popular, creando los ade-
estimulos que impulsen a la iniciativa particular a desarro-
se preferentemente en esta zona y realizdndola por si mismo en
into sea conveniente.

Quinta:

Siendo una realidad que en los sistemas econémicos vigentes
1ayor volumen de edificacién por el régimen de la ley de pro-
horizontal, queda confiado a los esfuerzos de la iniciativa
a, el Estado debe crear los incentivos econémicos para que
1 se desarrolle en forma satisfactoria, orientdndose a la solucion
los problemas habitacionales, especialmente de aquellos de la
te de mas modestos recursos, que suele ser la que mayor y
3 considerables dificultades encuentra en superarlos. En este
len de ideas es necesario el establecimiento de amplias, eficaces
elativamente duraderas exoneraciones impositivas que compren-
tanto los impuestos inmobiliarios y a las transacciones, y los
vamenes a la renta, en todas sus formas cuanto cualquier otro
uto que pueda dificultar la actividad de la construccién, tenién-
0se muy en cuenta este respecto que la merma de recaudacién
que por tales exoneraciones pudiera originarse, serda siempre
Compensada con creces por el incremento de los ingresos que deri-
Vvara de la intensificacién de la actividad de la construccién.

También es conveniente que el legislador sancione disposi-
Ciones paralelas que acrecienten el incentivo para la edificacién
Por el régimen de propiedad horizontal, tales como las relativas a la
exoneracion general de las limitaciones que imponen las leyes de
alquileres, y a arbitrar férmulas de financiacién que fomenten el
poder adquisitivo de los compradores.

Montevideo, mayo 9 de 1962.
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Jorge Periano Facio,
Presidente.

Caio Mario Da Silva Pereyra,
Delegado de la Facultad de Derecho de Belo Horizonte,
(Minas Gerais, Brasil).

Fernando Fueyo,
Delegado de la Facultad de . Ciencias Juridicas y Sociales
de Santiago (Chile).

José Sianchez Fontans y Fernando Miranda,

Representantes de la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales
de Montevideo.

Victor H. Cairoli,

Secretario.
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-Posteriormente, en ese ano, la delegacion argentina que no
habia podido concurrir a las Jornadas manifesté: “La delegacién
argentina se adhiere en un todo a la declaraciéon aprobada en las
Jornadas de Experiencia Latinoamericanas sobre Propiedad Hori-
zontal celebradas en Montevideo en mayo del corriente afio, con
la sola salvedad del empleo que en ella se da a las expresiones

“condominio” y “propiedad” para designar los derechos de los titu-
lares del derecho real en cuestiéon”.
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5y Tipos.

~ El derecho es un orden o conjunto de normas hipotéticas,
regulan la conducta en la hipétesis de que el hombre se
colocado en una determinada situacién de hecho. Cuando
realiza, la norma se aplica, por lo que se entiende que se
ayen al hombre las posiciones que la ley considera debidas de
te frente a su conducta o a la ajena. Lladmense situaciones
s subjetivas estas posiciones que consisten en una relacién
ombre con la norma por virtud de la cual aquél resulta nor-
mente habilitado o imposibilitado para hacer o no hacer algo
- a los demds. La calificacion de subjetivas alude al objeto
tas posiciones, que es la conducta de un sujeto determinado
izada o prohibida por la norma.

Con ello, éstas se distinguen de las llamadas situaciones ob-
que son la relacién de un hecho con la norma cuya apli-
n condiciona, por virtud de la cual aquél adquiere la naturaleza
ca que le permite producir —una vez realizado—, las otras
aciones subjetivas que se analizan. Hay una situacién juridica
va, en otfras palabras, siempre que un hecho realizado retne
S caracteristicas que lo capacitan para producir un efecto de de-
o de acuerdo con la norma.

Los dos tipos principales de situaciones juridicas objetivas
las cualidades y los estados juridicos; ambos integran, como
expresado, el hecho a que se refiere la hipdtesis legal, que
doctrina latinoamericana m4s reciente llama el “supuesto juri-
”. Esto significa que el derecho define esa hip6tesis empleando
icaciones de ser que atribuye a las personas, los actos, los com-
amientos o las cosas, o a las relaciones de uno con otro cual-
Quiera de esos elementos, como si describiera la realidad en que
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