LA JUrIisDICCION TUTELAR DE MENORES
EN Costa Rica

LIC. MARIA EUGENIA VARGAS SOLERA
Juez Tutelar de Menores.

1. ANTECEDENTES FILOSOFICOS.

Tradicionalmente se ha caracterizado la jurisdiccion
como la funcién piblica que ejerce directamente el Estado,
en un conflicto juridico como tercero imparcial, para obte-
ner la actuacién de la ley mediante la fuerza imperativa
necesaria.

Segln la naturaleza de las leyes que se tengan que
aplicar, se diferencian las categorias de jurisdiccién que
se basan en normas meramente restitutorias de las repre-
sivas. Estas Oltimas distinguen la jurisdiccién penal clésica
que ha sido esencialmente aflictiva, y que ha tenido por
objetivos fundamentales, aclarar la existencia o inexisten-
cia del delito y la individualizacién del autor, para apli-
car la pena y reestablecer asi el orden social perturbado
por la accién delictuosa, por lo que histéricamente la ab-
solucién y la condena se han dado més que en beneficio
del procesado o de la victima, en interés de la colectivi-
dad, dejando asf ignorados por siglos los derechos y ne-
cesidades del hombre-delincuente.

Las fuertes corrientes filoséficas de los siglos XVIII y
XIX que dieran origen a las transformaciones sociales de
la época presente, ejercieron también su influencia en el
andlisis de los objetivos antes sehalados, y en el interés
por un presupuesto relacionado con el hombre-delincuente
en la Jurisdiccién Penal.
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Entre las contribuciones més significativas en este cqm.
po pueden citarse las siguientes:

a) El aporte cientifico de Lombroso a las ciencias crimi.
nales enriqueciéndolas con una nueva ciencia, la antro.
pologia criminal. Lombroso abogd contra lo establecido
hasta entonces de juzgar el delito en abstracto prescindiendo
del caracter del agente.

bl La proposicién de Ferri de transformar el Derecho
Penal, “ain permaneciendo con una disciplina juridica en
sus resultados y en su fin Oltimo”, en una rama de la
sociologia fundamentada sobre los datos de tres discipli-
;as preliminares: la psicologia, la antropologia y la esta-
istica.

cl Los estudios de Dorado Montero que desarrollé con
bgse en los principios de que “es deber de la sociedad
ejercer la funcién penal principalmente en interés del reo”
y en la “inexistencia de delincuentes incorregibles”, ya
que estos (ltimos para Dorado Montero son solo natura-
Iez?s especiales que necesitan medidas particulares de cu-
rﬂqc:étn que la ciencia debe saber proporcionar, las cuales
él mismo esbozé en su pedagogia correctiva.

Estas contribuciones filoséficas pusieron de relieve la
estrecha relacién del derecho penal con las ciencias que
estudian los problemas econémicos, morales y sociales, e
insistieron en colocar al delincuente, como elemento pre-
dominante de estudio en esta rama de derecho, y estimu-
laron que muchos investigadores més, se dedicaran a procla-
mar y propagar los principios esenciales del humanitarismo
penal, ya que como dice Florian “ninguna ofra rama del
derecho palpita con tanta realidad humana, ética, social,

psicolégica, psicopatolégica, como nuestro doloroso dere-
cho punitivo",

~ Con el anterior respaldo filoséfico aparece a fines del
siglo pasado una jurisdiccién separada de la penal paro
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el menor infractor, que toma fundamentalmente en cuenta
al protagonista del delito como un individuo que necesita
ayuda, estimulo y orientacién y va més alla de la idea de
humanizar la pena, al sustituirla por medidas de reeduca-
cién desechando asi de la administracién de justicia los
viejos y anticuados métodos en virtud de los cuales la
expiacién y el castigo deberian ser siempre la consecuencia
ineludible del delito.

Adelanténdose a este cambio jurisdiccional, el Hospi-
cio de San Miguel de Roma, creado en 1704 por orden
del Papa Clemente Xl, sefiala para muchos el limite de
dos civilizaciones, de dos épocas histéricas (Howar Wins)
por el sentido de reforma moral, las medidas de reeduca-
cién y la separacién celular que inicié e impuso.

La primera Ley de Tribunales Menores fue sancionada
en lllinois en 1899. A partir de esta fecha la mayoria de
los paises del mundo se preocupan por incorporar a su
ordenamiento juridico leyes y organismos judiciales ade-
cuados para el apropiado enfoque, conocimiento y solu-
cién de la llamada delincuencia juvenil.

En lo que respecta a América es importante anotar las
siguientes recomendaciones, acordadas por organismos
inferamericanos:

al 1| CONGRESO INTERAMERICANO DEL NINO, Monte-
video 1919,

Aln cuando la mayoria de 'os Congresos Interame-
ricanos del Nifio han hecho recomendaciones sobre Tribu-
nales de Menores, y el Xl Congreso celebrado en diciem-
bre de 1963 en Buenos Aires tuvo como ponencia central
“El menor de conducta antisocial en América”, se trans-
cribe en seguida sélo el acuerdo tomado al respecto en el
Il Congreso Interamericano del Nifio por ser la primera
vez que ese organismo se pronunci sobre esta materia:
“Tribuna' para Menores Delincuentes”.
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El 2° Congreso Americano del Nifio, reunido en Mon.
tevideo, declara que es indispensable:

1" Lla creacién de tribunales para menores en la [e.
gislacién penal y procesal de los paises americanos,

2° La incorporacién de disposiciones especiales en
la ley, de fondo y forma respecto a los menores delincuentes,

Declara asimismo que esas disposiciones especiales han
de consultar:

1" La especializacién del Tribunal llevado hasta el
méximun: juez especialista de lq infancia; salas de audien.
cias distintas; procedimientos y sanciones especiales, ha-
ciendo abstraccién de la cuestion del discernimiento, reem-
plazéndola por una finalidad educativa y de produccién.

2° La supresién de prisién: 'os menores detenidos,
delincuentes o presuntos, no deben ingresar en la sala co-
min del puesto de policia, y los condenados no deben ser
jamés internados en una prision comin.

3 Confiar al Juez la facultad de elegir, segin las
exigencias de cada caso particular, las medidas que esti-
me necesarias para la correccién de! menor."

bl I CONGRESO INTERAMERICANO DEL MINISTERIO
PUBLICO, Habana 1957,

La recomendacién que a continuacién se copia tiene
el enorme valor de no haber sido acordada por Jueces de
Menores u ofras personas o autoridades relacionadas es-
pecificamente con los problemas del menor infractor, sino
por funcionarios que tienen a su cargo atribuciones muy
amplias como son los Procuradores Piblicos.

"Quinta: El Congreso propugna la creacién de la JURIS-
DICCION TUTELAR DE MENORES en todos los
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Sexta:

paises que carecen de ella, y aconseja las si-
guientes normas en relacién con el menor ob-
jetivamente considerado:

A) El infractor debe ser presentado ante Tribu-
bunales de Menores.

B) Sometido a reglas especiales y flexibles.
C) Orientado y corregido antes que reprimido.

D) Devuelto fisica y subjetivamente al conglome-
rado social sin afectaciones que lo menos-
caben o capitidisminuyan.

E) Instalado y estimulado por un organismo com-
petente para lograr su capacitacién manual o
B .. r
profesional al servicio del pro-comin.

Los Tribunales de Menores deben ser:

A) Unipersonales.

B) Sin sujecién al procedimiento penal _clésico y
dentro de estrictas normas de no publicidad.

C) De amplia jurisdiccion.

D) Organizados y basados en un Cédigo aproba-
do al efecto.

E) Asesorados cientificamente.
F) Auxiliados por el mecanismo estatal.
G) Asistidos y orientados por el Ministerio Piblico.

H) Integrados por un Juez especializado dentro
de 'a carrera judicial.

I) Intimamente ligados a instituciones psicopedagé-
gicas de asistencia social y a centros de verda-
dera re-adaptacién del menor infrqdor, durante
las medidas tutelares a que quede incurso.
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J) En los casos de pluralidad de infracciones en qu
e
!concurrcn mayores y menores la continenciq de
@ causa puede o debe dividirse.

Séptima: EI' Fongreso recomienda exigir en delito |g
blicidad en cualquier forma, del hecho comet%u‘
por el menor infractor. %

2. ANTECEDENTES EN LA LEGISLACION NACIONAL

Cédigo General d ;
30 de Julio de ]84?, §i Batado’ de Costo Rica, emitido el

MATERIA PENAL

De las cir i
Custancias que de :
o struyen minali
culpabilidad de un g 2 yen la criminalidad o

Articul — i i
R ch: ;.'::e Sqn circunstancias que destruyen el delito
) eximen a sus qutor Smpli ili
ki es, complices, auxilia-
s0bilidcc::dfurores, fecep_fores © encubridores de todc; respon-
v penal i satisfactoria. Tales son ademés de las
Xpr i
presa la lei en los casos respectivos, las siguientes:

1’} Cometer el delj
afios de edad. el delito o culpa dentro de los siete

CODIGO PENAL, sancionado el 27 de mayo de 1880

Articulo 10.—Estén exentos de responsabilidad criminal:
inciso 2°)  El menor de diez afios
inciso 37 El mayor de diez afios Yy menor de dieciséis
T Bl L Y4
ribunal haré declaracién expresa sobre este punto previo

reconocimiento médi
ico - legal, para i
clararle irresponsable. o e,
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CODIGO PENAL, sancionado el 3 de junio de 1924.

De los casos de irresponsabilidad.

Articulo 2°—Estén exentos de responsabilidad por los
actos u omisiones legalmente:

inciso 59 El menor que no hubiere cumplido diez
anos.

inciso 6°) El mayor de diez afios, pero menor de
quince, si constare que carece de discernimiento. En el
sumario o en el plenario, realizada la prueba necesaria,
haré el Tribunal declaracién expresa sobre este punto, para
decidir acerca de su responsabilidad e imponer oportuna-

mente la pena que corresponda.

CODIGO PENAL, sancionado el 21 de agosto de 1941.

Causas que eliminan la pena o la responsabilidad.

Arficulo 25°)—Estan exentos de pena y sujetos a las
medidas de seguridad aplicables segin lo dispuesto en el
Capitulo V del Titulo lll de este Libro:

1° Los menores de diecisiete afos.

CODIGO DE POLICIA, sancionado el 21 de agosto de 1941,
Responsabilidad.

Articulo 119—Estén exentos de pena y sujetos a las
medidas de seguridad aplicables segin lo dispuesto en el

Capitulo IV del Titulo Ill de este libro:
1* Los menores de diecisiete afos.
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ALGUNOS PROYECTOS DE LEY PRESENTADOS AL
GOBIERNO SOBRE JUZGADOS TUTELARES DE
MENORES.

PROYECTO DE LEY SOBRE JUZGADO TUTELAR DE
MENORES.

Fue aprobado por el Congreso Constitucional de I
Repiblica el 17 de agosto de 1937 y vetado por el Lic.
Leén Cortés Castro, en su calidad de Presidente de la Re-
pUblica el 30 del mismo mes.

Caracteristicas mds sobresalientes:

1* Los menores de 18 afios quedaban sujetos a la Ju-
risdiccién Tutelar de Menores.

2—En todos los casos el menor debia ser sometido a un
examen médico - psicopediatra y podia ser asistido por
Visitadores Sociales.

PROYECTO DE LEY SOBRE TRIBUNAL TUTELAR DE
MENORES,presentado a la Asamblea Legislativa en
1949,

Caracteristicas mds sobresalientes:

Eran parecidas a las del proyecto antes mencionado
pero ampliaba la competencia de los Tribunales al conoci-
miento de problemas de abandono y proteccién ajenos a
conflictos juridicos.

PROYECTO DE LEY DE TRIBUNALES TUTELARES DE
MENORES del afio 1954,

Caracteristicas mds sobresalientes:

A)  Establecié la competencia sobre menores que no
hubieran cumplido dieciocho afos.

B) Preveia la organizacién de un Centro de Obser-
vacién dependiente del Patronato Nacional . de la Infancia.

Cl Sefalaba las Medidas Tutelares aplicables a los
menores.
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3. LEY ORGANICA DE LA JURISDICCION TUTELAR DE
MENORES, del 21 de diciembre de 1963.

El correspondiente proyecto de ley presentado a la
Asamblea Legislativa fue laborado con base en el trabajo
que al respecto llevé a cabo en el pais en el afio de 1956,
el Lic. Héctor Solis Quiroga, en calidad de técnico de las
Naciones Unidas.

Este documento legal integra a los presupuestos tradi-
cionales de la jurisdiccién penal y en sustitucidn de la pena,
un elemento nuevo en la funcién judicial del pais, y es la
obligacién que sefala al Juez de Menores de indicar en el
pronunciamiento de fondo, el camino de recuperacién so-
cial del menor infractor.

Deja inalterables la competencia judicial en este cam-
po, el derecho del perjudicado a la reparacién civil, el
inferés de la comunidad a una adecuada proteccidén, pero
no se conforma con solo resolver el conflicto juridico plan-
teado con la accién delictuosa, sino que entra a conocer
el contenido humano y social del ofensor.

El procedimiento que establece es eminentemente di-
namico como lo requieren los problemas sociales en su

- estudio y solucién, y contempla métodos modernos de tra-

bajo como son la investigacién en equipo y la evaluacién,
de manera que en los Juzgados Tutelares de Menores el
derecho y las ciencias, especialmente aquéllas que estu-
dian el comportamiento humano, como son la psiquiatria,
la psicologia, la estadistica y el servicio social, trabajan
lado a lado con un propésito preventivo y curativo mas que
punitivo, sin debilitar su posicidn de Tribunales Judiciales.

A lo largo de todo su articulo tiende la ley a asegurar
el fundamento humano de esta Jurisdiccion que es la re-
adaptacién moral y social del menor infractor, sefialado en
forma predominante en su articulo primero, reflejo de las
inquietudes mas significativos del presente siglo que miran
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en todos los campos de la ciencia y el saber, a of:.onmr
en el hombre los elementos que conforman su efectiva |i.

bertad y su dignidad de seres humanos.

Con esta ley el Poder Judicial deig en Costa Rica
de ser simplemente declarativo o represivo 'ante t‘un con-
flicto juridico, y se coloca en una posicion mas aciiva mc\;el
la responsabilidad conjunta de'todos los orgocr;lsmo; e
Estado por el bien comdn, debido a que sus larec os y
responsobilidades han quedado amgllados con os* nulex.*osi
conceptos, técnicas y metas que el citado documento lega
le senala.

En general los fundamentos de' esta ley se identhcJu.n
poderosamente con las recome_ndacufmes de Ncaonesl fm-
das en esta materia y con la filosofia que respaldc e_d!.én—
cionamiento de estos Tribunales en ofros paises de decidida
evolucién social, asi como con las conclusiones ’del Congreso
Internacional de Juristas de 1962 que declard:

“En un mundo en vias de evolucion e interdependlerft‘e,
; o b
corresponde a los abogados orientar 'y dirigir !3 creac:c:a
instituci écni juridicas pa
de nuevos conceptos, instituciones y tecnicas !ura pe“q
que el hombre pueda sobreponerse a los riesgos y pd‘e
gros de la época presente Y realizar las aspiraciones
todos los pueblos.

Hoy dia el abogado no pq?de limitarse al .eierc:ccilo dd:
la profesién y a la administracion de justicia, ni pt:e e_mcl
sentenderse de la importante tronsformgaon de la SI"n
cién econdémica y social si quiere cumplir con su vocamo—
de hombre de leyes: ha de tener parte acfiva en esa ’rrocr;s-
formacién. Con este fin, ha de inspirar y propulsar el de
sarrollo econdmico y la justicia social”.

DISPOSICIONES MAS IMPORTANTES DE LA LEY.

3 o
19 Limitada la competencia de los Jueces Tutelares '?‘e hc);as
nores al conocimiento de las infracciones califica
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2Y)

3

en la legislacién comin como delitos, cuasidelitos o
faltas atribuidos @ menores cuya edad no exceda de
17 anos, pero no seiala, como lo hicieron los Cé-

digos Penales de 1841, 1880 y 1824, una época de
completa proteccion para los menores, de manera que
en ningun caso puede abrirse contra ellos diligencias
por_hechos realizados dentro de esa determinada edad.
Al no haberse pronunciado nuestros legisladores en
ese aspecto, tanto en el Codigo Penal de 1941, como
en la actual ley, nifios de é afios y menos pueden y
han sido llevados ante los Tribunales, lo que consti-
tuye una falta que habria que solucionar. Paises co-
mo Alemania e Israel protegen a sus nifios hasta los
14 afios de ser denunciados en oficinas judiciales y
sus infracciones asf como sus consecuencias, son co-

nocidos y resveltos por agencias administrativas de
Bienestar Social.

Articulos 1° y 2°.

El fundamento predominante de la Jurisdiccién de Me-
nores como ya se dijo, es la readaptacién moral y
social del menor infractor, por lo que en beneficio de
su recuperacion social, la ley facilita el ejercicio de la
accién privada no exigiendo en ningln caso acusa-
cién, sino la denuncia por la persona perjudicada o
sus representantes, o quien tenga derecho a acusar,
y en caso de perdén, prescripcién o absolucién, el

Juez debe pronunciarse sobre si se prosigue o no la
accién tutelar,

Articulos 1°, 45, 47 y 61.

Expresamente contempla la ley la division de la con-
tinencia de la causa, reafirmando asi la completa se-
paracién entre la Jurisdiccion Penal y la Tutelar de
Menores.

Articulos 3° y 4°,
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57

6°)

Con miras a lograr un conocimiento mc’:s.completo‘dd
menor infractor, la ley contempla tres diferentes tipos
de personal: 5 . .
Administrativo, de Servicio Social y Clmtc.o (médico psi-
quidtra y psicdlogo), para los respedwos'Juzgodos
Tutelares, ademds de un Juez, de. preferencia con es-
tudios y experiencias en la materia.

El procedimiento se lleva a cabo en una sola etapa
con términos muy cortos y se materializa en un expe-
diente Unico para todos los hechos que se [:e atribuyen a
un menor mientras no cumpla los 17 afios; el expe-
diente comprende a su vez dos leg_a|?5{ uno de' hechos
para el conocimiento del conflicto Iurldnco propiamente
dicho, y ofro social para el'esfudto de los fcc’lfores
que influyan en el comportamiento del menor. E ex-
pendiente tiene cardcter confidencial: no obstante tie-
nen acceso al legajo de hechos, las partes, sus apo-
derados judiciales o defensores, Ios{ representantes de
la Procuraduria General de la Repiblica y del Patro-
nato Nacional de la Infancia, y los pf::dres o guarda-
dores del menor, no asi al legajo social.

El término para dictar el pronunciomiepto de fon?o
es de 3 meses, prorrogable a un mes més, ambas fe-
chas contadas a partir del momento en que el menor
es puesto a disposicion del Juez.

Articulos 57, 58, 65 y é7.

Las medidas tutelares que la ley prevé van desde |<JS
amonestacién hasta la internacién en diferentes 1!505
de instituciones de reeducacion, y debe? ser aplica Ta
tomando en cuenta siempre el diagnostlc.o' sgl?re e
personalidad y las posibilidades de rehabilitacion e
menor y la naturaleza y gravedad de los hechos qutf:en-
le atribuyan, ya que la edad de los menores comp i
didos bajo la jurisdiccién Tutelar, esté colocada “
una efapa importante de su vida donde tanto el hog
como el Estado les debe formacion,
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Articulos 29, 40, y 42.

7} Como la readaptacién moral y social que persigue esta

ley depende no solo del impulso judicial, sino también
del propio esfuerzo del nicleo familia-menor infractor,
dicho documento legal prevé la evaluacién judicial
periddica de la medida tutelar acordada, hasta que el
menor alcance los 21 afios de edad o se declare con-
cluida aquella por la adaptacién social lograda con
el menor,

Articulos 38 y 70.

Es indudable que la Presente Ley Orgénica de la Ju-
risdiccién Tutelar de Menores, coloca a Costa Rica en un
lugar de avanzada en la evolucién del derecho y en el
tratamiento del menor infractor; no obstante, en la actua-
lidad no tiene una completa aplicacién sobre todo el fe-
rritorio nacional, ya que la mayoria de los Juzgados Tu-
telares del pais no cuentan con los instrumentos necesarios
para el apropiado cumplimiento de su funcidn, situacién
que perjudica en forma incalculable a nuestra enorme po-
blacién juvenil, que constituye més de la mitad de los ha-

bitantes del pais, y que es la que recibe con menos defensa
que el hombre adulto costarricense, el impacto de los vio-
lentos cambios de la civilizacién actual.

N°® 3260

LEY ORGANICA DE LA JURISDICCION TUTELAR
DE MENORES

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO |
De la Jurisdiccion Tutelar.

Articulo 1°—Corresponderé a la Jurisdiccién Tutelar de
Menores conocer de la situacién de los menores cuya edad
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no exceda de diecisiete afios y que se encuentren en estadg
de peligro social resolver exclusi.vcmente sobre Ios‘ medidas
aplicables a dichos menores y ejecufar las resoluciones que
dicte, todo ello con la finalidad de readaptarlos moral y
socialmente. Para los efectos de esta ley, se entenderg
por menor de edad al que en este articulo se define.

Articulo 2°—Para los efectos del articulo anterior se
considerard en estado de peligro social a todo menor de
los referidos en el articulo 1° a quien se atribuya una in-
fraccién calificada en la legislacién comdn como delito,
cuasidelito o falta.

Articulo 3*—Cuando en una misma infraccion a la ley
intervinieren conjuntamente mayores y menores de diecisiete
afios, sea como autores complices o encubridores, el Juez
Tutelar conocerd Gnicamente de lo relativo a estos Gltimos
Los otros serdn juzgados por los tribunales ordinorio?. El
que previniere en el conocimiento del asunto ordenu-rol que
se testimonien las piezas conducentes para el cumplimienfo
de lo que aqui se dispone.

Articulo 4*—Para mantener en lo posible la conexidgd
de los procesos en el caso del articulo anterior, los distin-
tos tribunales quedardn obligados a remitirse reciproccn.'uen’re
copia firmada por el Secretario, de las pruebas y actuaciones
pertinentes.

Articulo 5°—Las autoridades judiciales y administrativos
qgue tuvieren conocimiento de que algin menor se encuentrd
en las condiciones indicadas en el articulo 2° de esta ley:
estardn obligados a comunicarlo inmediatamente al Juez
Tutelar.

Articulo é*—Cuando fuere necesario retener a un Me
nor de edad por encontrarse en alguna situacion de los
sefialadas en el articulo 2° de esta ley, serd llevado @
Centro de Observacién, o al local especial que para M€
nores deberd existir en cada jurisdiccion, y puesto inmedid-
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tamente a la orden del Juez Tutelar. En ningin caso se
haré la custodia en lugares destinados a mayores de edad.

La internacién de un menor en alguna de las institu-
ciones destinadas a su observacién, educacién o rehabilita-

cién, constituird Gnicamente una medida tutelar de asistencia
y readaptacién.

Articulo 7°—La aprehensién de los menores que deban
ser remitidos a los Juzgados Tutelares se llevaré a cabo por
Agentes Tutelares, o, en su defecto, por Inspectores de
Defensa Social. En los lugares donde no existieren esas au-
toridades, se instruird debidamente a las personas encar-
gadas de realizar tales funciones.

Articulo 8°—La declaratoria de inimputabilidad o de
exencién de pena en favor de menores prevista en el articulo
25 del Codigo Penal, no perjudicard el ejercicio de la
accién civil contra ellos, por los dafios y perjuicios que
hubieren causado, siempre que sus alimentos quedaren ase-
gurados conforme a la ley. Estardn también obligados a
la indemnizacién correspondiente los padres. tutores o guar-
dadores, cuando se probare que habrian podido evitar el
dafio o que descuidaron notablemente la guarda del menor.

Articulo 9°—Las resoluciones indicadas en el articulo
69 seran comunicados al Registro Judicial de Delincuentes,
y no se suministraran datos sobre ellas a ninguna autoridad
ni se inscribirén en los archivos policiacos.

Los resimenes de esas resoluciones no serdn inscritos
en el casillero de penados que lleva el Registro, sino en
una seccidn especial que deberd establecer esa oficina
para efectos estadisticos y de informacién social, conforme
al articulo siguiente.

Articulo 10.—Ni el Registro Judicial de Delincuentes,
ni las autoridades administrativas o de policia que tengan
archivos sobre la materia, podrén en ningn momento, ni
aun después de llegado el infractor a la mayoria de edad,
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suministrar datos sobre infracciones cometidas por menores
de diecisiete (17) afios, a ninguna autoridad adminisfrutivc,
salvo al Patronato Nacional de la Infancia y al Consejo
Superior de Defensa Social; esos datos tendran siempre
cardcter confidencial y no podran figurar por ningln motive
en el legajo de hechos a que se refiere el articulo 60.

Articulo 11.—Sin perjuicio de lo dispuesto en las leyes
sobre estadistica, los Jueces Tutelares enviaran al Registro
Judicial de Delincuentes, para efectos estadisticos, una me-
moria anual de los casos atendidos. Esta memoria de-
berd enviarse en el mes de mayo.

Articulo 12.—Prohibese divulgar la identidad de un
menor sujeto a la jurisdiccidn tutelar. Los funcionarios y
empleados, los particulares y los responsables de medios
de divulgacién que violaren esta regla, seran penados con
multa de trescientos a mil colones. Tal hecho constituye
una falta de policia de accién piblica, y serd de conoci-
miento de los Agentes respectivos.

CAPITULO I
De la Organizacién Administrativa

Articulo 13.—La jurisdiccion establecida por esta ley
corresponderd a Jueces Tutelares de Menores y a Tribuna-
les Superiores de Familia. En tanto no se establezcan
estos Ultimos, sus funciones corresponderén a la Sala Pena!
respectiva, de acverdo con la distribucién de asuntos que
haré la Corte Suprema de Justicia.

La jurisdiccién tutelar de menores es improrrogable; no
obstante los jueces podrdn delegar la practica de ciertas
diligencias en una autoridad judicial o administrativa.

Articulo 14— Los Jueces Tutelares de Menores debe-
ran llenar las condiciones establecidas por los jueces co-
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munes, y la Corte procuraré que el nombramiento recaiga
en persona que tenga estudios o experiencia en la materia.

Articulo 15.—En cada Juzgado Tutelar existiré un per-
sonal administrativo, un Departamento de Servicio Social
y un Departamento Clinico y el Juez podré requerir la
cooperacién de cualesquiera otras oficinas o instituciones
plblicas cuyos servicios necesitare.

Articulo 16.—El personal administrativo estard integra-
do por los funcionarios que establece el articulo 102 de
la Ley Orgénica del Poder Judicial y por los Agentes Tu-
telares que fueren necesarios.

En el nombramiento del personal administrativo se
preferirG en igualdad de condiciones, a quienes acrediten
estudios o experiencia en la materia.

Articulo 17.—Ademés de las funciones que le confiere
la Ley Orgénica del Poder Judicial, el Secretario serd el
Jefe del personal y responderé ante el Juez de la adminis-
tracién de la oficina. Los jefes de departamento, en ma-
teria administrativa, responderdn ante el Secretario.

Articulo 18.—Los Agentes Tutelares tendrén a su cargo
la aprehensién y conduccién de los menores en los casos
que lo ordene el Juez, asi como cualquiera otra diligencia
que se les encomiende. Deberan haber cursado por lo
menos la primera ensefianza y se dard preferencia para el
cargo a quienes sean padres o madres de familia.

Articulo 19.—El Departamento de Servicio Social esta-
ra integrado por el nimero de trabajadores sociales que
requiera el buen funcionamiento del Juzgado.

Articulo 20.—Antes de ser nombrados, los trabajadores
sociales demostrarén haber cursado dos afios de estudios
de Servicio Social y un afio de préctica. El jefe del Depar-
tamento deberd ser graduado de una escuela de Servicio
Social o, en caso de inopia, egresado con experiencia
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acreditada en trabajo con menores; pero el egresado go.
zard de un plazo de un afo para obtener su ftitulo, y ¢
nombramiento seré interino durante ese lapso.

Articulo 21.—Corresponderd al Departamento de Ser-
vicio Social:
a) Hacer el estudio social de los menores;

b) Realizar los estudios y entrevistas que el Departamento
Clinico le solicite;

¢) Participar en el tratamiento social de los menores;
d) Intervenir en las actividades de prevencion; y

e) Cumplir las otras funciones que la ley o el Juez le en-
comienden.

Articulo 22.—E| Departamento Clinico estara integrado
por un Médico Psiquiatra y un Psicdlogo Clinico, de pre-
ferencia especializados en menores.

Articulo 23.—Corresponderd al Departamento Clinico:

a) Efectuar los estudios referentes a los menores que el
Departamento de Servicio Social, de acverdo con el
Juez, le indique;

b) Participar en la terapéutica de los menores;

¢) Atender todas las consultas que el Departamento de
Servicio Social le formule en relacién con los menores
en estudio o en tratamiento.

d) Rendir dictdmenes que el Juez ordene; y !
el Cumplir las otras funciones que la ley le encomiende.

Articulo 24.—Cuando en determinada jurisdiccion no
existiere facilidad para organizar el Departamento Clinico,
el Juzgado podré ordenar el envio de los menores qué
requieran estudio, al Departamento Clinico del Juzgado
Tutelar de Menores de San José, o al Centro de Observa-
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cion. También podré requerir de instituciones o profesio-
nales del lugar los servicios correspondientes.

Articulo 25—En todo el aspecto técnico y de investi-
gacién criminolégica, el Departamento Clinico coordinaré
labores con el Consejo de Defensa Social, especialmente

en los aspectos estadisticos, archivo de casos y ademés del
mismo orden.

CAPITULO I
De la competencia

Articulo 26.—Serd competente para conocer de las
infracciones a que se refiere el articulo 2° de esta ley, el
Jues Tutelar en cuyo territorio hubiere ocurrido el hecho.

Articulo 27.—Si un menor fuere requerido por dos o
mas |veces, sera competente, para conocer de todos los
hechos, el Juez del lugar donde se cometié el Gltimo.

Articulo 28.—Cuando no fuere posible determinar la
competencia por razén del lugar donde el hecho ocurrid,
serd competente para conocer del asunto el Juez que pre-
venga en el conocimiento del mismo.

TITULO I
DE LOS JUICIOS TUTELARES

CAPITULO |

De las Medidas Tutelares
Articulo 29.—Las medidas tutelares imponibles son:

a) Amonestacién;
bl Libertad asistida;
c) Depésito en hogar sustituto;
d) Colocacién en trabajo u ocupacidén conveniente;
el Internacién en establecimientos reeducativos; y

fl Cualquier otra medida que el Juez considere conve-
niente para el menor.
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CAPITULO I
De la Naturaleza de las medidas Tutelares

Arficulo 30.—La amonestacién se hard en forma clarg
y paternal directamente al menor, Y, si fue_re necesario, en
presencia de las personas que el Juez estime conveniente,

Articulo 31.—La libertad asistida consistird en confiar
el menor a su familia o a un guardador, bajo la asistencia
del Departamento de Servicio Social, sea del .qudgaqo o
de otro organismo, de acuerdo con las recomendaciones
que el Juez estime convenientes.

Articulo 32.—La libertad asistida podn.fi conﬂcrse al
Patronato Nacional de la Infancia, al Consei'o Superior de
Defensa Social o a ofra institucién social similar, del lugar
de residencia del menor.

Articulo 33—E| depésito en hogar sustituto consistira
en la entrega del menor a ofra fomlha.ql..le no sea la
propia, en las condiciones de asistencia indicadas en los
articulos 31 y 32.

Arficulo 34.—Lla internacién del menor.pfadré ref:lh-
sarse en forma total o parcial, en el establecimiento o Ins-
fitucién que acverde el Juez, ya sea para su reudaptomo:
social o para su recuperacion fisica o mental, hasta por ur
término que no podra exceder del quef'le falte al'meno.
para cumplir veintion afios. La internacién total s?rc'cqf.l‘en
lla en que el menor pase el dia Y la noF’he en h? msh?ucrﬁc
o bajo su dependencia; y por mtfe’rnac'lon parcial, lc:c:}:e 0
en que permanezca en la institucién sélo parte del dia
de la noche.

Articulo 35.—Los establecimientos de proteccion de
menores a cargo del Estado, de las municipalidades y de

5 i Acter
instituciones auténomas o semiauténomas, y Ios_ de ::iaructos
particular que reciban subvencién de cualquiera de es
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entidades, estarén obligados a admitir gratuitamente a los
menores que los Juzgados les remitan, por el tiempo que
éstos indiquen, sin perjuicio de la obligacién alimentaria

que pueda pesar sobre los padres v ofras personas en
favor del menor.

Articulo 36.—La internacién total sélo se acordard en
casos graves, cuando la familia del menor sea notoriamente
inconveniente para el debido tratamiento de éste y no se

pueda recurrir a la libertad asistida o al depésito en
hogar sustituto,

Articulo 37.—Cuando se acuerde la internacién de un
menor, el Juez enviara al establecimiento que deba recibirlo,
copia de la resolucién dictada, con las observaciones y
recomendaciones que considere convenientes.

Articulo 38.—El Director del establecimiento donde
fuere depositado el menor, enviard al Juez un informe tri-
mestral sobre la situacién del internado y hard en él las
recomendaciones del caso.

CAPITULO Il

De la aplicacién de las medidas

Articulo 39.—Cuando se acordare el egreso de un me-
nor, se le preparard para ello por lo menos durante tres
meses antes de su salida, siempre que la fecha fijada por

ésta lo permita, y se le asistirG por lo menos durante tres

meses después del egreso. Estas labores las realizard pre-
ferentemente la institucién que albergue al menor; en su
defecto, las haré el Juzgado que conozca el caso, el cual
podrd encomendarlas al Patronato Nacional de la Infan-
cia o la institucién gubernamental o particular que estime
conveniente: segin el establecimiento que tenga a su cargo
al menor y el lugar donde éste resida.
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Articulo 40—Al menor se le ap!icgrén las medidas
tomando en cuenta siempre el diagnosflfzo _s::)bre SU per-
sonalidad, las posibilidades de su rehobllltc:cmn_ y la naty.
raleza y gravedad de los hechos que se le atribuyan.

Articulo 41.—Pueden ser aplicadas varias medidas a yn
mismo menor, en forma simultdnea o sucesiva, cuandg asi
se estimare necesario para conseguir un me.ior tratamiento
y readaptacion. Al resolver sobre una medida tutelar, po-
drén los jueces limitar o regular los derechos de putn?
potestad de los padres o de la persona a cuyo.cargo estd
el menor, por el tiempo que se aplicare la medida.

Articulo 42.—Lla aplicacién de las medidas fufelure’s
se haré por tiempo indeterminado, y su duracién dependerd
de los resultados que se obtengan con ellas, peto de
hecho cesaréd cuando el menor alcance la mayoria de

edad.

Articulo 43.—El Juez podrd, de oficio o ? iniciativa
de algunas de las personas indicadas en el articulo 68,do
del director del plantel donde el menor se :encuentre ?'
positado, modificar, suspender o dar por terr}mncdc l.G ap ;:
cacidén de las medidas; la resolucidn respectiva se ajustara
a lo establecido por el articulo 69.

Articulo 44.—Es obligacidn de los Jueces Tutel-urfes vi-
sitar, por lo menos una vez por semana, ‘Ios' ’estcb[eamuent:
de internacién de menores de su jurisdiccidn, cor? el pIr :
pésito de verificar su buena marcha, la observan.'lma del C;‘
normas legales sobre trato de recluso, la debida aplic
cién de las medidas y los resultados obtenidos.

De cada visita levantaré el Juez una acta en un hglr:
especial, copia de la cual enviard gl di'rfector' d:el esta "
cimiento al organismo bajo cuya direccion técnica se
cuentre la institucién.
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De los procedimientos B e L

Articulo 45.—Las actuaciones de los Jueces Tutelares
se realizaran de oficio, excepto en los casos calificados en
la legislacién comén como delitos o faltas privadas, para
proceder en los cuales serd necesaria la denuncia del hecho

por la persona perjudicada o sus representantes, o por
quien tenga derecho a acusar.

Articulo 46 —Siempre que por cualquier conducto es-
tablecido por la ley, llegare a conocimiento del Juez algin
hecho imputable a un menor, de los sefialados en el arficulo
2’, y deba procederse de oficio, dicho funcionario, sin més
framite mandaré comparecer a! menor y, de ser posible,

@ sus representantes y ordenard instruir las diligencias que
correspondan,

Articulo 47 —Una vez iniciada la accién de los Juz-
gados Tutelares, continuard hasta que termine la aplicacién
de la medida tutelar o el caso sea remitido en forma defini-
tiva a otra autoridad judicial, salvo lo dispuesto en el arti-
culo 61. La resolucién del Juzgado en que se declare
la no participacién de un menor en el hecho que se le atri-
buye, no suspenderé forzosamente la accién tutelar.

Articulo 48.—Las infracciones atribuidas a los menores
de edad, no serén apreciadas sélo bajo su aspecto legal
sino, preferentemente, con criterio juridico - social. Los ele-
mentos de juicio en que se basen las resoluciones que se
adopten se estimaran en conciencia, pero el Juez, al anali-
zarlos, expresard necesariamente los principios de equidad
© de cualquier otra naturaleza, en que funde su criterio.

Articulo 49.—Todas las diligencias que se practiquen
con el menor se desarrollarén en forma tendiente a inspi-
rarle confianza. En ningdn caso las entrevistas que se
realicen con él revestiran el carécter ni la forma de una
indagatoria,

CAPTULO IV | FACULTAD DE DERECHO |

< |
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Articulo 50.—Quedaré a la prud?nciq Y al criterio del
Juez, el modo de practicar las dema.s diligencias. TOd‘cs
ellas se harén constar en actas concisas que Fonfendrun,
en cada caso, la fecha de la diligencia, su objeto, y ung
sintesis de lo actuado, y que deberén ser firmadas por e
Juez y su Secretario.

Arficulo 51.—Sin perjuicio de lo establecido en el
articulo 71, toda resolucién de los Juzgados Tutelgfes serd
ejecutada inmediatamente, pero el'Juez, de oficio °a
peticion de parte interesada, podrd revocar o modificar
sus pronunciamientos en cualquier momento.

Articulo 52.—Para que sean atendibles los escritos
dirigidos a los tribunales menores, deberan ser’ firmados y
presentados por el gestionante; la presenfac:on'permnql
no serd indispensable si la firma del petente esta :::ut‘enh‘
cada por un abogado de los tribunales de la RepUblica.

Si el peticionario no supiere escribir o esiuviere’ en im-
posibilidad fisica de hacerlo, se hard constar asi en_’e!
escrito y firmard a su ruego ofra persona;_la presentacion
se ajustaré a lo dicho en el parrafo anterior.

Articulo 53.—Tan pronto como un menor sea enviado
al Juzgado, serd entrevistado por el Juez en pre'sencif: de
sus padres, tutor, guardadores o representantes, si Pudleren
ser habidos para el acto, con el propésito de averiguar ?0.5
motivos del hecho que se le atribuye, estudiar su partici-
pacién, sus antecedentes y su conducta, e indagar sobre
la familia a que pertenece.

Articulo 54.—Después de la primera entrevista, el Juez
decidird si el menor puede ser entregado a sus padres
o representantes en forma definitiva o provision'ul, o d:-
positado en ofro hogar apto para el ccso,’o si es r'nect 1
saria su internacién en e! establecimiento destinado para @

efecto.
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Articulo 55.—El menor serd entregado a sus padres
o representantes en forma definitiva cuando el hecho sélo
amerite amonestacién y la capacidad de la familia para

impartir disciplina y educacién al menor sea satisfactoria
a juicio del Juzgado.

Articulo 56.—En todos los demés casos el Juez orde-
nard practicar las diligencias que estime necesarias para
comprobar los hechos que dieron origen a la remisién
del menor a! Juzgado y su participacién en ellos, asi como
para elaborar los estudios médico - psiquidtrico, psicolégico,
y social respectivos.

Articulo 57.—El Juzgado mantendré un solo expediente
para cada menor que se le remita, el cual serd reabierto
cada vez que se debe conocer de una nueva infraccién,
y tendra caréacter confidencial.

Articulo 58.—No obstante lo dicho en el artficulo an-
terior, tendrén acceso al legajo de hechos, las partes, sus
apoderados judiciales o defensores, los representantes de
la Procuraduria General de la Repiblica y del Patronato

Nacional de la Infancia, y los padres o guardadores del
menor.

El Juzgado podrd, en casos calificados y en resolucién
considerada, decretar el secreto del legajo de hechos, salvo

para los representantes del Patronato Nacional de la In-
fancia.

Articulo 59.—En el acto de iniciarse el legajo de he-
chos o dentro de los ocho dias siguientes, podrd el acusador
ofrecer las pruebas en que apoya su accién. La prueba de
descargo podrd ser ofrecida en el acto de realizarse con
el menor fa primera entrevista sobre su participacién en
el hecho, o dentro de los ocho dias siguientes,

En cualquier momento podrd el Juez ordenar que se

reciban aquellas pruebas que juzgue indispensables para
el mejor establecimiento de los hechos.
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Salvo que el Juez dispusiere lo contrario, la pryebq

se evacuard previa citacion de partes, hecha por lo mengg
con tres dias de anticipacion.

al

b)

c)

d

e

f)

gl
h)

Articulo 60.—El legajo de hechos contendra:

El escrito de acusacion o de denuncio cuando |og
hubiere;

Las declaraciones del denunciante y del ofendido;

El acta firmada por el Juez y Secretario, de las mani-
festaciones del menor en relacién con el hecho;

. . . .
El nombre, nacionalidad, oficio u ocupacion, residen-
cia, lugar y fecha de nacimiento del menor, el nombre
de los coautores mayores, en su caso;

La relacién de la prueba ofrecida, de la que el Juez
haya creido pertinente recibir y de la que se ordene
aportar de oficio.

La resolucién sobre el comiso y depésito de los obje-
tos aprehendidos si los hubiere;

El nombramiento de defensor;

. . . . [
El pronunciamiento motivado sobre la participacion dE;
menor en el hecho que se le atribuye, el cual deber;
hacerse dentro del término sefialado en el articulo 67

. . . I
Las resoluciones sobre medidas tutelares provisiona:es
o definitivas;

El auto que ordene el secreto del legajo, en su caso; ¥

Las resoluciones motivadas que decidan sobre el cam-
bio de medidas y fin de la accién tutelar.

Articulo 61.—Si 'os hechos no constituyeren delito, cuc-

. = . . 'n
sidelito o falta, o se hubiere operado prescripcion o perdor
del ofendido o sus representantes en favor del menol
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cualquiera que sea la calificacién de la infraccién, el Juez
lo haré constar en un auto fundamentado y decidird en él
si ha de proseguir la accién tutelar.

Articulo 62.—E| legajo social contendrd:
a) Los estudios y diligencias a que se refiere el articulo 56;
b) Las actas y audiencias que indica el articulo é5;

c) Los informes semestrales acerca de los resultados ob-
tenidos en !a aplicacién de las medidas tutelares;

dl Los informes que remitan las instituciones que apliquen
esas medidas;

el Las resoluciones sobre revisién de las medidas; y
f) Los resultados obtenidos con la revisién.

Articulo 63.—Sin perjuicio de los ofros casos especial-
mente sefalados en esta ley, sélo se notificardn las siguien-
tes resoluciones:

al Llas que acverden una medida de internacién provi-
cional;

bl Las que se pronuncien sobre la participacién del menor
en el hecho que se le atribuye;

c) Las que se dicten con base en el articulo 61; y

d Las que decidan las medidas tutelares definitivas; asi

como las que las modifiquen, suspendan o den por
terminadas.

A la parte acusadora sélo se le notificarén las reso-
luciones indicadas en los incisos b) y ¢}, y a las instituciones

que han de recibir al menor sélo las referidas a los incisos
al y dl.

Arficulo é4.—La edad del menor se acreditard por
certificacién o constancia de la inscripcién de su nacimiento

en el Registro Civil, o en su defecto, por la partida de
bautizo.
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La falta de estos documentos se suplirG por recone.
cimiento médico o mediante declaracion de testigos que
conozcan al menor.

Cuando los testigos estuvieren en desacuerdo sobre
la edad de la persona que reconocen, el juez la fijard de
acverdo con los datos complementarios que estime perti-
nenfes.

Articulo 65.—Una vez realizada la entrevista a que se
refiere el articulo 53 y a més tardar veinticuatro horas des-
pues de iniciado el estudio del caso, el juez citard a los
padres, tutores, guardadores o representantes del menor y
a su defensor, asi como al Patronato Nacional de la In-
fancia y a la Procuraduria General de la Repiblica, si se
ha apersonado, a fin de informarles, oirlos y obtener su co-
laboracién. Esta diligencia se repetird todas las veces que
lo estime conveniente el Juez y a ella se convocard al tra-
bajador social que conoce el caso.

Cualquiera de las personas yentidades citadas podra
proponer el nombramiento de defensor para el menor; si
ninguna lo hiciere, el Juez lo designara de oficio.

Articulo 66.—A fin de obtener cualquier clase de datos,
practicar sus diligencias y aplicar las medidas ?c.mducentes,
los Juzgados Tutelares podrén solicitar el auxilio, que no
podrd serles negado. de cualquier institucion, organismo
v oficina del Estado, asi como los establecimientos mencio-
nados en el articulo 35.

Articulo 67.—Todo expediente deberd estar listo para
resolver en el término de tres meses a partir del momento
en que el menor fue puesto a disposicién del .Iyez; en ca-
sos excepcionales el Juez prorrogard ese término por un
mes mds, dejando constancia en los autos.

Articulo 68.—Listo el caso para resolver, el Juez or"
denard una comparecencia con citacién de los padres, guar
dadores o representantes del menor, del trabajador socid
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que haya seguido el caso y de los demds funcionarios que
crea conveniente citar, para oirlos antes de decidir la me-
dida tutelar aplicable. Si por cualquier motivo esta com-

parecencia no se realizare eso no impedird dictar la reso-
lucién que corresponda.

Articulo 69.—Las resoluciones que acuerden las me-
didas tutelares definitivas contendrén una breve descripcion
del asunto, una sintesis de los estudios realizados respecto
al menor, los fundamentos debidamente razonados de la
medida, las indicaciones necesarias acerca de las modali-

dades de su ejecucién y, en su caso, el destino de los ob-
jetos aprehendidos.

Las resoluciones que modifiquen, suspendan o den por
terminada la aplicacién de una medida, indicarén el resultado
de éste y se ajustardn, en lo que cupiere, a los principios
sehalados en el parrafo anterior.

Articulo 70.—Mientras las medidas tutelares, estén sien-
do aplicadas, el caso serd revisado por el Juez con la pe-
riodicidad que estime conveniente y cuando menos cada seis
meses. Esta diligencia se hard constar siempre por escrito,
con indicacién del resultado obtenido con la medida tutelar.

Si de la revisién apareciere la necesidad de modificar,
suspender o dar por terminada la aplicacién de la medida
tutelar acordada para el menor, el Juez ordenard una com-
parecencia, en la forma expuesta en el articulo 65, para
resolver lo que proceda.

CAPITULO V
De la Segunda Instancia Tutelar.

Articulo 71.—El recurso de apelacién sélo se admitird
contra las resoluciones que se dicten con base en los inci-
sos h), i) y kI del articulo 60 y en el articulo 61.

Podran apelar los representantes del menor, la Pro-
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curaduria General de la Repiblica y el Patronato Naciong]
de la Infancia; la parte acusadora sélo podra hacerlo en
las resoluciones indicadas en el inciso h) del articulo 60, y

en el articulo 61.

Arficulo 72.—Interpuesta en tiempo y forma la apela-
cién, el Juez la admitird en ambos efectos y remitird el
legajo de hechos a la Sala Penal correspondiente.

Articulo 73.—El auto que admite el recurso, contendrg
siempre el emplazamiento a las partes para que acudan a
usar de su derecho en la nueva instancia, dentro de un tér-
mino que fijard el Juez entre tres y quince dias, segin el
lugar de residencia.

Arficulo 74—Una vez recibidos los autos por el supe-
rior, y vencido el término de emplazamiento, se dictaré la
resolucién que corresponda dentro del mes siguiente, siem-
pre que no hubiere ordenado recibir pruebas para mejor
proveer; en este caso el término para dictar la nueva reso-
lucidn serd de un mes a partir de la recepcién de la misma.

CAPITULO VI
Disposiciones Supletorias.

Articulo 75.—En cuanto no contrarien las disposiciones
y principios de la presente ley, a la Jurisdiccién Tutelar de
Menores le serén aplicables supletoriomente y en lo que
cupiere, las prescripciones del Cédigo de Procedimientos
Penales y de la Ley Orgénica del Poder Judicial.
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COMENTARIOS AL PrROYECTO DE LEY
SOBRE ProOPIEDAD HORIZONTAL

Por e] Lic. ROGELIO SOTELA
Catedritico de Derecho Civil
de la Universidad de Costa Rica.

Antes de entrar al andlisis del proyecto de ley sobre
el que versa este estudio, me permitiré hacer un breve
desarrollo acerca de la naturaleza y caracteristicas de la
llamada “Propiedad Horizontal”, con propésitos informa-
tivos para nuestros estudiantes, fundamentalmente.

La Comunidad de Bienes.

En el campo de aplicacién de los derechos subjetivos,
no siempre aparece la situacién clara y definida que se
presenta cuando un solo titular es sujeto activo de un dere-
cho de esa especie, sino que a veces el derecho corresponde,
conjuntamente, a dos o mds sujetos. Se presenta entoces
la figura juridica conocida con el nombre de “Comunidad
de Bienes”. Dentro de este concepto se enmarcan tanto
los casos en que la cotitularidad activa de los derechos se
se origina sobre las cosas corporales, como aquellos en que
reace sobre ofro tipo de bienes; vale decir entonces, que
el concepto de comunidad de bienes es un concepto gené-
rico dentro del cual podremos incluir también casos espe-
cificos, por las relaciones singulares que suponen como
por ejemplo la copropiedad, institucién configurada por | la
cotitularidad delme propiedad que en una mismo
e — -
cosa_corresponde a varias personos R

Los autores han acostumbrado hacer referencia a dos
tipos caracteristicos de comunidad de bienes: la llamada
“condominium iuris romani" y la denominada ‘‘condomi-

1( ", -
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nium iuris germanici’’, conocida la primera también como
cOpropledad pro indiviso" y la segunda “propiedad de
mano comin’. Dice al respecto Martin Wolf:

“Dentro de la idea de comunidad por cuotas el Cs.
digo Civil Alemén distingue claramente la comunidad (Ge-
meinschaft) o situacién juridica que tiene lugar cuando un
derecho corresponde a varios en comin larticulos 741-758)
y la copropiedad (Miteigentum) que no es sino la idea de
comunidad referida al derecho de dominio larts. 1008-1011),
Se hallan en la misma relacién que el género y la especie
y por ello las normas de la comunidad en general son
referibles a la copropiedad en tanto no estén modificadas
por las especiales de esta relacion™ (1),

El tipo de comunidad romana da lugar al derecho
de copropiedad, en el cual una cosa pertenece a varios
titulares de manera que cada uno de ellos ggz_c:__de una

fracc:on "o cuota ideal sobre la cosa que permanece indi-
wsa, mlenfras que podria decirse que el derecho como tal

intervencién e s Tos demds puede dlsponer del suyo cada
coﬁdﬁe‘rano E3i poder o facultad que de este derecho
se deriva y se ejerce sobre la cosa objeto del mismo, ha
sido explicado por Rafael Rojina Villegas asi: "La parfe
alicuota es una parte ideal determinada desde el punto
cr_wsfc mental arifméfico, en funcion de una idea de pro-
porcién. Podria decirse que es una parte que “sblo se
represenfa mentalmente, que se expresa por un quebrado
y que permite establecer sobre cada molécula de Ta cosa
Wmmopw-

'rcmos, cuya porhc:pamon voncra segun Tos derechos de
éstos” (2).

(1) Tratado de Derecho Civil. Eneccerus, Kipp y Wolf, tomo III, vol. 1
pég. 541. Edit, Bosch.

(2) Derecho Civil Mexicano. Tomo III, volumen 1, pdg. 357. Edit. Antigué
Libreria Robredo.
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En_cambio en la propiedad en mano comun es el

e e

derecho mismo el que permanece indiviso, a | extremo qu que

no es posible dlsponer de él.

Dice Héctor Lafaille: "En la for_ngy!a germdnica, que

también prosperd dentro de la regién septentrional fran-

cesa, es igualmente exacto que el dominio corresponde a

foaos los comuneros reunidos: pero aqui, ninguno de ellos

lo_ejerce a_titulo_individual, ni siquiera sobre una porcion

indivisa. No _ya con referencm a una parte fisicamente

determinada, p pero )y tampoco por ningn otro concepto, se
le permite enajenar o gravar el objefo tofalmente, ni en

.r

forma fragmentaria, al exfremo ¢ d"‘qué‘ leestdprohibido

| Ceder o afecfar su derecho. Bien se ha dicho que los

| valores comunes no figuran en el patrimonio de los dife-

'*renfes ‘conduefios y que constituyen una especie de acervo

disfinfo, sujefo_a finalidad colectivas s y a una vida |ur|d|ca
e{specﬁlco 3.
S g e e s

La comunidad de bienes puede originarse por muy
diversas causas; dice al respecto Roberto Ruggiero:

“Varias son las causas que la originan: o es la volun-
tad misma de dos o mds personas, las cuales acuerdan
“poner algo en comin para repartir las ganancias que pue-
dan derivar, y se da entonces la comunidad de los socios,
basada en el contrato de sociedad (art. 1697), o bien son
otros hechos, como la sucesién hereditaria, cuando varias
personas son llamadas a recoger una herencia y resultan
titulares de las relaciones juridicas del difunto l(arts. 984,
1027 y 1034) o las relaciones de vecindad por las que pa-
redes divisorias de dos edificios o las cercas que dividen dos
fundos, los setos vivos, los fosos, los tejados, escaleras, pa-
tios de un edificio perteneciente por partes separadas a pro-
pietarios diversos, pertenecen en comin a varios lart, 546

(3) Tratado de Derecho Civil. Tomo IV. Tratado de los Derechos Reales.
Vol. II. Edit. Ediar, pdg. 211),
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y siguientes), Estas Oltimas y ofras figuras de comunidad
en las que la relacién de coparticipacién no ha sido queridg
por los coparticipes, suelen designarse en la terminalogia es.
coléstica tradicional, para distinguirlas de la comunidad
fundada en el contrato de sociedad, con el nombre de
“comunidad incidental” (communio incidens). En otro qs.
pecto se suele contraponer la comunidad ordinaria a Ig
forzosa o coactiva, tomando como criterio distintivo |a
facultad de los participes de pedir la division, ya que mien-
tras esta facultad corresponde de ordinario a los comuneros
y el pacto de indivisién es mirado desfavorablemente por
la ley que lo considera nulo, hay casos en los cuales el
destino de la cosa, segin su naturaleza, no tolera la divi-
sién, y en fales casos se habla de comunidad forzosa™ (4).

Naturaleza de la Propiedad Horizontal.

Indudablemente dentro del concepto de comunidad
que hemos analizado brevemente, cabe pensar que pueda
incluirse la denominada “Propiedad Horizontal”. Con este
nombre, un tanto discutido en la docirina como veremos
después, se_conoce un tipo “sui_generis” (de comunidad
producida por el hecho de que los pisos o departamentos

de un edificio en el cual hay copropiedad con indivision

Torzosa en el ferreno y ofras partes de uso comin, perte-

nezcan con exclusividad a cada uno de los comuneros. |

La naturaleza juridica de esta institucién ha sido @
veces asimilada a la de las servidumbres como en el caso
del Cédigo francés, o bien al derecho de superficie como
es el criterio imperante entre los juristas germanos o al de
una sociedad, sngmendo el criterio inglés; don José Castan
Tobefias da su opinién en esta forma:

{'Tienen razén ciertamente los autores que configuran
la propiedad de que se trata como una institucién especial
e independiente, o como una figura mixta, integrada a la

(4) Instituciones de Derecho Civil. Tomo I Edit. Reus pig. 578.
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vez por las cosas comunes y las cosas referidas al dominio
particular de los propietarios . . .Las exposiciones doctrinales
més recientes se inclinan a la teoria de la propiedad
exclusiva sobre los diferentes pisos, bajo un régimen nece-

sario de aprovechamiento conjunto de los elementos co-
munes’’ (5).

Y Herndn Racciati nos dice sobre su naturaleza lo
siguiente:

"S,e,lmm_gn‘d_eﬂmhva de _una ftgura sui. gener:s en

'lndl\rss;ble a tal _punto,_que resultaﬁlmp_omble ser propletcr:o

‘de una_porcién_exclusiva, sin_serlo también de la parte

comin correspondiente. Esta naturqleza especmhslma “del
insfifufo nos obliga a considerarlo_como un derecho real
auténomo con_caracteristicas._propias, que lo separan y
diferencian de los demds. Su es’rrucfura_lundlca,_ que ana-
lizaremos mds Hetemdam_en[’e a su tiempo, en el curso de
!__—T:uresenie ﬂorc _es en sintesis la mgwenfe.

1) Prop:edad exclusiva sobre el piso o departamento y
sus dependencias, pero restringida por las limitaciones
que la ley establece en virtud de la situacién especial
de interdependencia en que se encuentran con rela-
cién al conjunto del edificio y fundada en razones de

vt

gr_den..px@ggp y.de beneficio comun

2) Copr sobre las cosas de uso comin de los
distinfos duenos o (de las cosas) indispensables para
la existencia y conservacién del edificio, cuya esencia
juridica no se identifica totalmente con la del condo-
minio de tipo romanista legislado por nuestro Cédigo
Civil.

3) Indivision sa sobre los bienes comunes la cual
mas que perpetua es indeterminada en su duracién

(5) Derecho Civil Espafiol, ComGn y Foral. Novena Edicién. Tomo II
pags. 332 y 324. Edit. Reus.
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por estar subordinada a la existencia de la constryc.
cién hecha en el svelo comin. ..

4) Unidad juridica y de destino..." (6).
-.._._._.———'-"'-'-—'—___.

*

Cabe preguntarse si traténdose de edificios de un sélo
piso puede darse el régimen de propiedad horizontal. En
e —— . . . .
general, la institucion ha sido regulada para el caso de
edificios de m@s de un piso, pero hay algunas legislaciones,
como la del(Uruguay, por ejemplo, que en su ley de 25 de
junio de 1946 reformada por la de 3 de Enero de 1957,
habla concretamente de esa posibilidad.

Conviene poner de manifiesto también que es posible
que en este régimen de propiedad se de un caso de condo-
minio propiamente dicho, en cuando a un piso o departa-
mento que resulte adquirido por mas de una persona. Dice
al respecto Francesco Messineo:

“La prueba de todo esto se tiene en la hipdtesis de
que un piso o departamento singular, que forme parte del
llamado condominio de edificio, pertenezca individualmente
a dos o mds personas. Se tiene aqui una hipdtesis de
copropiedad sobre el departamento, que se combina con

el hecho de Gue &l deparfamento esté sito en un edificio,
algunas de cuyas partes son objeto de (otro y diverso) con-
dominio: el que la ley larts. 1117 y siguientes)] denomina
condominio de edificio. La primera relacién estd regulada
por los articulos 1110 - 16; la segunda por los citados arti-
culos 1117 y sgs. o seq, que cada una de las dos relaciones
sigue una disciplina suya propia, ain cuando la segunda
pueda, en parte, estar sujeta a las normas sobre comunidad
de propiedad general.

(6) Propiedad por Pisos o por Departamentos. Edit. Roque Depalma. pig.
37 y 38,
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Adviértase, ademés, que la figura del condominio no
se eleva nunca al rango de persona juridica, por més de
que entre las cosas comunes las haya indivisibles y el con-
dominio de edificio adopte algunos instrumentos de la per-
sona |ur’|a|cc, como el de la asamblea y el del administrador,
y aun aunque a esfe _Ultimo_ correspondauna represenfamon
JEIFE?'Q ‘que se parezca a la del érgano administrativo de
la persono juridica. En eI_COndomlmo de edificacién falta
la autonomia patrimonial, adn imperfecta. Con ella estaria
en contradiccion la_circustancia de que los efectos pgtri-
moniales de ic: representacion se reflejan dnrecmmen’re so-

“bre_cada uno de los condéminos y no sobre una colectivi-

dad. Por eso se ha dicho, si bien con expresion no del todB
propia, que el condominio de edtflcaaon es una e entidad de
simple gestion™ 7.

e ——

Importancia de la Institucidn.

Un régimen de propiedad como el que se comenta ha
sido senalado como una institucién de gran importancia
en los esfuerzos que en todas partes del mundo se realizan
con el propésito de conjurar el gravisimo problema de la
habitacién.

Construir es caro porque el terreno en los centros ur-
banos vale cada vez més y la mano de obra exige salarios
més altos afio con afio; para hacer una casa se requiere
una inversién que absorbe gran parte del presupuesto desti-
nado a ella, en la construccién de los cimientos que han de
dar solidez y estabilidad al edificio; o mismo sucede con
los techos, paredes y ofros elementos que en el caso de
edificios sujetos a un régimen de propiedad horizontal se
comparten, pero que de otra manera tienen que sufragarse
personalmente ocasionando fuertes desembolsos. Con el
sistema de propiedad horizontal se diluye entre todos los

(7) Tratado de Derecho Civil y Comercial. Tomo III. Edit. Ejea. pig. 545.
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copropietarios el gasto del suelo, de los cimientos, de |qs
escaleras, ascensores, techos etc. que el edificio requiere y
resulta la erogacién de cada uno, mucho menor. Segin
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 millones de viviendas anualmente durante los pro.
ximos treinta anos” como lo informa el Dr. Fernando
Fueyo Laneri en su exposicién en las Jornadas Latinoameri-

canas sobre propiedad Horizontal celebradas en Montevi-
deo en 1962 (8).
e

Al abaratarse la construccién de esta manera se per-
mite la posibilidad a personas de escasos recursos de lograr
convertir en realidad algin dia el suefio de todo jefe de
familia: llegar a tener su propio hogar.

Los esfuerzos encaminados a la consecucién de este
ideal necesitan, desde luego, el refuerzo tangible de las
instituciones de crédito de los paises en que se ha estable-
cido la institucién; ha sido asf usual que se dicten leyes
facifitando la concesién de créditos por parte de las enti-
dades bancarias con el propésito de ser invertidos en edi-
ficaciones de esta indole.

Como han dicho Colin y Capitant: “Esta clase de pro-
piedad presenta una ventaja innegable, la de facilitar a

las fortunas modestas el acceso a la propiedad urbana"
(9).

Antecedentes histéricos.

Se ha discutido si en Roma se dieron disposiciones
sobre esta materia. Se sabe por ejemplo que llegaron «

(8) Cuadernos. N°® 7 Edicién Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de
Montevideo.  Jornadas Latinoamericanas Sobre Propiedad Horizontal.
1962. pag. 23.

(9) Curso Elemental de Derecho Civil. Tomo II Vol. II. pég. 630. Edit.
Reus.
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realizarse construcciones de importancia y que Ulpiano y
Papianiano dejaron textos en que porece“que etlﬁasunto
fue planteado, aunque el principio juridico superﬂc:es_ solo
cedit” imperante en el derecho romano, debe haber impe-
dido la aceptacién plena de teorias al respecto.

Segin los tratadistas chilenos Alessandri y Semarriva
“en Roma los textos del Cédigo de Teodosio implican, al
menos en el siglo IV, casas de cuatro pisos que se avanzan,
como las de Pompeya sobre la via piblica™ (10).

Fue durante la edad media, especialmente en las ciu-
dades de Grenoble y Rennes en Francia, donde tuvo un
amplio desarrollo esta institucién (11).

En Rennes la divisién horizontal fue impulsada a con-
secuencia de un incendio enorme que en 1720 destruyd
gran parte de la poblacién. Como debieran trazarse 'los
edificaciones segin los planos del arquitecto real, Gabriel,
en el espacio que habia sido disminuido por el ensancha-
miento de las vias pdblicas, los interesados se agruparon
en familias para hacer menos costosa la edificacion y
dividieron ésta en pisos o departamentos.

En Grenoble el origen lo fue por tratarse de una
ciudad amurallada que necesariamente tenia que crecer
para arriba (12).

Cuando el Cédigo napolednico se promulgd, hubo que
tomar en cuenta esta institucién, la cual fue sancionada en
el articulo 664 que se refiere a la misma en forma muy
somera y que la jurisprudencia hubo de ampliar mediante
sus decisiones. Pero luego se dieron importantes leyes al
respecto como la belga de 1924 que fue _Ic: primera en
dictarse tratando detalladamente con un criterio moderno

(10) Curso de Derecho Civil. Tomo IIL Editorial Nascimento: pig. 230.
ictico de Derecho Civil Francés. Planiol y Ripert. Tomo
212 ;Il‘iatagi(;:‘P;g.K%di: C:Irtural S. A. y Derecho Civil. Héctor Lafaille.
Tomo IV. Derechos Reales. Volumen II. Edit. Ediar. pig. 2.1'
(12) Hernin Racciatti. Propiedad por Pisos o Departamentos Edit. Roque
Depalma. pdg. 8 y sigs.
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esta institucién, y que sirvié de modelo a la primera legis-
lacion de la América Latina sobre la materia que fue |q
ley brasilefia de 1928. Francia promulgd una detalladq
legislacién por leyes de 28 de junio de 1938 y 7 de febrero
de 1953. Una de las mads recientes es la pormulgadq
por Espafia en sustitucién de su ley de 1939; me refiero
a la de 21 de julio de 1940.

Caracteristicas fundamentales.

Las caracteristicas fundamentales pueden sintetizarse,
para la institucion que se comenta, en los términos siguientes
que en ofra oportunidad expusiéramos: “Como principios
generales por los que se rige la propiedad horizontal in-
serfos en las diversas legislaciones podemos indicar suma-
riamente los siguientes;. Hay propiedad exclusiva del
piso o departamento; éste para tener tal calidad debe
contar con acceso a la via piblica; @2 son bienes comunes
el terreno, cimientos, muros, ascensores, sistemas de refri-

geracion, patios, escaleras, sistemas de calefaccidn, e’rc.%‘"&f_-

el derecho de cada propietario es proporciona! al valor del
piso o departamento; sobre ese valor contribuye a las
eXpensas necesarias; la trasmisién, enajenacién o em-
bargo del derecho ‘supone el que le corresponde en los
bienes comuncles;@ usualmente se nombra un adminis-
frador o representante que (tiene la_personeria juridica
WWMMWI
los acuerdos se toman en asambleas por votos mayoritarios
segin el monto de su participacién en el edificio; h) el
trmite de inscripcién requiere la presentacién de planos

previamente aprobados por los organismos respectivos; i)
los bienes comunes antes citados son indivisibles. . .”" (13).

Debe agregarse que entre las varias disposiciones le-
gislativas, de diversos ordenamientos juridicos podemos en-
contrar puntos de interés regulados, tales como la necesidad

(13) Nota 24 de los comentarios al Tratado de los Bienes, de Alberto Bre-
nes Cérdoba, Editorial Costa Rica, 1963. pig. 22.
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de dotar de ascensor a este tipo de edificaciones cuando
su construccion excede de determinado nimero de pisos (si
excede de 4 en Chile); la de obligar a la existencia de un
administrador cuando e! nimero de copropietarios llega
a cierta cantidad (10 en el caso de la ley italianal; la
necesidad de rodear de jardines los edificios para evitar el
ambiente mondtono y deprimido por falta de luz y aire,
como se ordena en las regulaciones de Brasilia, capital de
Brasil; la necesidad de establecer material incombustible en
el edificio; la forma de garantizar a quienes adquieran
derechos en “un edificio por consfruir, que no van a ser
defraudados por empresas inescrupulosds o por la quiebra
@ ‘compafiia; que las empresas promofords sedn por o
menos duefias del terreno y las promesas de venta puedan

inscribirse en el Registro Piblico.

Considero importante la posibilidad de que las empre-

este tipo de edificaciones Unicamente pudieran constituir hi-
potecas con instituciones del Estado, para garantizar asi @

los promitentes - adquirentes, un trato beneficioso en el caso 7,3@,%@(.

de un remate eventual del inmueble que pueda darles una ™~
posibilidad de salvaguardar sus derechos.

El proyecto de ley presentada a la Asamblea Legislativa

Los senores diputados Licenciado don Rodolfo Solano
Orfila y don Luis Deméstenes BermUdez Coward, han pre-
sentado un inferesante proyecto de ley para introducir en
nuestro ordenamiento juridico el régimen de la llamado
“Propiedad Horizontal. El proyecto viene a ser e! segundo
que se somete al estudio de la Asamblea Legislativa, ya que
hace diez afos, el Lic. Guillermo Jiménez Ramirez presentd
otro suyo, e! cual ha sido tomado en cuenta por los mencio-
nados diputados en lo que consideraron aplicable.

El hecho de ser esta una materia de gran importancia,
desconocida hasta ahora en nuestra legisdacién, y de haber
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realizado hace dos afios un seminario sobre el tema con
los alumnos que hoy cursan el Ultimo afio de estudios en
nuestra Escuela de Derecho, a més de la gentil invitacién
de los proponentes para que diera mi opinidn al respecto,
me ha inducido a presentar los comentarios que en seguida
se hacen al referido proyecto.

Empezaré comentando la parte O'tima del proyecto
—el cual se inserta al final de este articulo— que es la
relativa a las modificaciones propuestas al Cédigo Civil, ya
que me parece mds natura! tratar éstas en primer término
para que, con base en lo que dispongan los articulos que
se reforman, se regule posteriormente la institucion de la
Propiedad Horizontal.

No considero que sea del todo necesario una reforma
al Cédigo Civil si los postulados sugeridos para la reforma
se insertfan en la ley como lo han hecho las legislaciones
Argentina, Brasilefia, Chilena y Uruguaya, que entre otras,
he tenido a la vista para este estudio; pero habiendo esco-
gido los autores del proyecto este camino ya sugerido en
el proyecto del Lic., Jiménez Ramirez(14) no veo inconve-
niente en ello, y para mantener la estructura general del
proyecto parece preferible dejarlo en este aspecto, como
ha sido presentado.

En aras de una mayor claridad considero que los
articulos del Cédigo Civil que se proponen reformar deben
redactarse de la siguiente manera:

En cuanto al articulm}adicionario con un pérrafo
que diga:

“Los diversos pisos de un edificio y los departamentos
en que se divida cada piso, podrén pertenecer a distintos

(14) Tesis presentada para optar al grado de Licenciado en Derecho, el
25 de Octubre de 1954.
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propietarios, de acuerdo con las disposiciones de la ley so-
bre Propiedad Horizontal.

En estos casos, cada propietario serd duefio exclusivo

de su piso o deparfamento y comunero en los bienes afectos
al uso comin”.

I/

He tomado en cuenta para esta redaccién los articulos
1 y 2 de la ley chilena de 1937 (15) y me parece que de
esta manera queda claramente expresada, con toda pro-

\\ piedad cientifica: la idea de la reforma.

En cuanto al arficulo 272: me permito_sugerir la si-
guiente redaccién: Adicidénase el articulo @d‘:’! Cédigo
Civil con un nuevo inciso que diga:

“3] En los casos de comunidad de bienes originada en
la aplicacion de la ley de propiedad horizontal, los cuales
se regirdn por lo que ella dispone”.

El concepto de comunidad de bienes incluye, doctri-
nariamente, los casos de copropiedad que puedan resultar
del uso de las cosas comunes en la llamada propiedad
horizontal, y utilizdndose esta expresién se simplifica y se
da una redaccién més apropiada, desde el punto de vista
juridico, a dicho articulo.

En cuanto al articulo 411 sugiero esta redaccion:
Adiciénase el articulo /411 )del Cédigo Civil con un
nuevo inciso que diga: o

“4) El derecho de copropiedad que en las cosas co-
munes corresponde al propietario de un piso o departamento
en los edificios regidos por la 'ey de Propiedad Horizontal".

De esta manera se elimina la referencia a la expresién
“participacién que tenga el propietario” que es un tanto
vaga e indefinida, para que se hable en su lugar, concre-

(15) Véase la edicién del Cédigo Civil de Chile, Editorial Juridica de
Chile edicién de 1953, pig. 734
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tamente, del "derecho de copropiedad en las cosas comuy-

nes'',
En cuanto al articulo/459, ‘mis observaciones son las
siguientes:

El proyecto sigue en este punto las ideas expresadas
por el Lic. Jiménez Ramirez en el aludido estudio. Sin em-
bargo, en mi concepto, el sistema de crear una seccién
especial con doble registro, es muy complicado y costoso.
Yo creo que esto no es necesario; bastaria con establecer
simplemente en la ley un articulo que hiciera referencia al
hecho de que cuando se inscriba una finca regida por las
disposiciones de la ley sobre propiedad horizontal, el pri-
mer asienfo se inicie con indicacién de que ese inmueble
esta sometido al régimen de propiedad horizontal. Bastaria
con empezar el asiento poniendo las palabras “'Propiedad
Horizontal” con caracteres mayUsculos . . .Luego, con oca-
sion de cada venta de piso o departamento se haria una
inscripcion como las que hoy se realizan al segregarse un
lote de una finca, iniciGndose también la inscripcién en este
caso con la referencia “'Propiedad Horizontal”” y haciéndose
cita de la finca madre de donde nace el derecho a inscribir.
En los casos de fincas no sometidas a dicho régimen, que
quisieran convertirse al mismo, podria hacerse una nueva
inscripcién, similar a lo que actualmente sucede cuando se
produce una reunién de fincas.

Estas ideas podrian ser tomadas en cuenta como una
alternativa con relacién al sistema que preconiza el pro-
yecto; creo sin embargo, que lo més prudente en cuanto
a este punto, seria pedir expresamente la opinién del Direc-
tor del Registro POblico para determinar cual sistema debe
organizarse a base de las ideas que dejo expuestas, o el
sancionarse: si el consignado en el proyecto, o el que podria
que pueda sugerir por su cuenta e! sefior Director del Re-
gistro Piblico.
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En cuanto al articulo 505, la expresion de que este
articulo no es aplicable a la ley de propiedad horizontal
no parece lo més aconsejable para regular el punto, puesto
que podria quedar en duda el derecho a gozar del dominio
en cuanto a la superficie de un bien sujeto a este régimen y
también la posibilidad de ciertos casos de incorporacion
que no lesionen los derechos de otros comuneros. Para
obviar esas dificultades sugiero la adicién a ese articulo
en la siguiente forma:

“Lo anterior sélo serd aplicable a los casos de pro-
piedad horizontal, con las limitaciones que se contienen
en la respectiva ley".

* *

Hecho este comentario de los articulos del Cédigo Ci-
vil que se piensa reformar, veamos el proyecto de ley
propiamente dicho.

En primer lugar es necesario referirse al nombre que

=~ se le ha puesto al proyecto, que se hace denominar “Régi-
~ ¢ men de, condominio de los edificios divididos en pisos,

o] Ese nombre no estd bien; es cierto que resulta dificil
< acertar sobre la esencia o naturaleza juridica de esta ins-
~ titucién de la propiedad horizontal que algunos han en-

marcado dentro del concepto de las servidumbres, ofros
dentro de la institucién juridica de la superficie, algunos apa-
redndola con 'os principios que rigen las sociedades, y que
en definitiva configura un régimen “sui generis” en el que
hay propiedad exclusiva del piso o departamento y a la
vez copropiedad con indivisién forzosa en las cosas comu-
nes.(16) Aunque no sea la maés técnica, preferimos para

(16) José Castin Tobefias. Derecho Espafiol, Comin y Foral. Tomo II,
pdg. 331, Editorial Reus 1957.
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esta institucién la denominacién simple de Propiedad Hori-
zontal, nombre que nacié en oposicién de la propiedad
comén de tipo romano que se consideraba “vertical” dado
que el derecho de propietario se extendia “usque ad siderq
et inferos”, porque la mencionada expresion se ha gene-
ralizado casi universa'mente(17).

Justifica lo dicho también, la designacién dada a las
discusiones habidas en el afio de 1962 entre juristas brasi-
lefios, chilenos y uruguayos sobre el tema, que se recogen
en una publicacién denominada “Jornadas Latinoamericanas
sobre Propiedad Horizontal”, a la cual habremos de referir-
nos mdas de una vez en e! curso de esta exposicién(18); y la
denominacién que se da a la nueva ley espafiola sobre
la materia, de 21 de julio de 1960 en la obra de José A.
Rabella que la comenta (19).

Vamos a ver ahora los articulos de la ley en cuanto
ellos merezcan alguna observacion:

Articulo 1°: Como sugerencia de tipo general para
este articulo y para todos aquellos en que se repitan las
expresiones “apartamentos o locales”, sugiero que se diga
simplemente “pisos o departamentos” como se expresa en
las leyes de Argentina de 13 de octubre de 1948, de Uruguay
de 25 de junio de 1946 reformada por la de 3 de enero
de 1957 y la de Chile antes citada.

En cuanto al inciso ¢) sugiero esta redaccion:

"Cuando el propietario o copropietarios de un edifi-
cio, quieran someterlo al régimen establecido en la presente
ley, siempre que existan en la edificacién elementos co-

(17) Racciati. Propiedad por Pisos o Departamentos. Edit. Roque de Pal-
ma, pigina 4.

(18) Véase la publicacién "Cuadernos” de la Facultad de Derecho y Cien-
cias Sociales de Montevideo, N” 7, 196Z.

(19) José A. Rabella. La Propiedad Horizontal. Ediciones Acarvo, Barce-
lona 1960.

SN [,

munes indivisibles, y pueda ajustarse el edificio a las exi-
gencias técnicas que esta ley exige para su constitucion',

De esta manera queda claramente previsto el caso de
que no todo edificio corriente pueda quedar sometido al
régimen de propiedad horizontal, ya que serd necesario
hacer los ajustes del caso en cuanto al tipo de materiales,
nomero y ancho de escaleras, necesidad de ascensor segin
el nimero de pisos, adquisicién de seguros de incendio, etc.
que normalmente son requisitos que se exigen.

Al disponer en esta forma salvariamos el escollo que
se ha encontrado en Chile para admitir esa transformacion
de la propiedad comin en la horizontal (20).

En cuanto al 0Oliimo pérrafo de este articulo, seria
mejor eliminarlo, porque la escritura piblica serd siempre
necesaria para realizar la inscripcién en el Registro y la
referencia a una Seccién Especial en dicha Institucidn, como
lo expliqué al inicio de esta exposicidn, no la considero
necesaria. Pero este es punto que ha de quedar en sus-

penso si se acepta el criterio por mi sugerido de consultar

al respecto al Director de dicho Registro.

Articulo 2% El inciso b) debe redactarse diferente,
porque puede darse la posibilidad de que el régimen de
propiedad horizontal se aplique antes de la construccion
del edificio. Me parece entonces, que seria preferible adi-
cionarlo en esta forma:

“Si el edificio no estuviera construido, se dejara cons-
tancia de ello en la escritura y se dardn los detalles antes
enumerados, conforme a lo que indiquen los respectivos
planos; cuando se termine la edificacién, se hard constar
asi en el Registro, dando fe el Notario de ese hecho con
vista de la constancia que deberd extender la Municipali-

(20) Véase “Jornadas..” ob. citada pdgina 65, exposicién del Dr. Fueyo.
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dad correspondiente por medio de su respectivo Departa.
mento”',

Al inciso f) sugiero agregarle el siguiente parrafo para
expeditar la tramitacién:

"El sello y firma serén prueba suficiente de la mencio-
nada aprobacién, de lo que habrd de dar fe el Notario".

Articulo 3% Este articulo obliga a la redaccién de un
reglamento de condominio. Me parece que debe recor-
darse que esta exigencia no es universal. En la legislacién
italiana por ejemplo (21) se exige el Reglamento cuando
los copropietarios sean mds de diez. La legislacién uru-
guaya dispone optativamente sobre la elaboracién del mis-
mo, y el articulo 17 de su ley dice: "A falta de dicho Regla-
mento, o en su silencio, las relaciones entre los propietarios
de los diversos pisos o departamentos de un edificio, se re-
girdn por las reglas de los articulos 18 y 197(22). Creo
que este sistema es mejor; siempre habré asi un minimo
de previsiones establecidas en la ley.

Con el propésito de que si la idea pareciera bueng,
pueda insertarse alguna similar en nuestra ley, transcribo
en seguida literalmente, lo que disponen esos articulos 18
y 19 de la ley uruguaya:

"Art.18: Los edificios de que trata esta ley serdn ad-
ministrados por un administrador, y la asamblea de propie-
tarios. Esta podré ser convocada por el administrador o
por cualquiera de sus copropietarios lyo sugeriria que se
hablara de un nimero que equivalga cuando menos al 10%
del total de propietarios) y la citacién se haré personalmente
o por el Juzgado competente. Para reunirse y resolver
vélidamente, serd menester la concurrencia de la mayoria

(21) Cédigo Civil Italiano en el tomo I de la obra de Messineo Derecho
Civil y Comercial. Editorial Ejea, articulo 1138.

(22) "Jornadas..." ob. citada. pig. 88.
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de los propietarios, que representen los 3/4 del valor del
edificio. Compete a la asamblea de propietarios:

al Todo lo concerniente a la administracién y conserva-
cién de los bienes comunes, y designar y remover en
cualquier momento por 2/3 de votos que representen
por lo menos dos tercios del valor del edificio, al admi-
nistrador del edificio. Si después de dos votaciones
sucesivas, no se alcanzara la doble mayoria enunciada,
la designacion de! administrador serd efectuada a pe-
ticion de cualquiera de los propietarios, por el Juez
Letrado de Primera Instancia en lo Civil de turno en
fa capital, o el de Primera instancia en el interior;

b) Resolver lo relativo a la formacién y modificacién del
reglamento de condominio, lo que deberd ser acordado
por unanimidad.

c) Determinar la retribucién del administrador, del ascen-
sorista y del portero, por dos fercios de votos que repre-
senten por lo menos dos tercios del valor del edificio.
El testimonio notfarial del acta de la asamblea cele-

brada de conformidad con el reglamento de copropiedad

o de esta ley, tendrd el valor probatorio de instrumento

publico™.

“Articulo 19. El administrador duraré un afio en sus
funciones pudiendo ser reelecto. Si al vencimiento de su
mandato no se produjera nueva eleccién, se entenderén
prorrogadas sus funciones hasta que se designe reempla-
zante. Serdn sus cometidos:

a) cumplir y hacer cumplir esta ley y el reglamento de
copropiedad si lo hubiere;

b) El cvidado y vigilancia de los bienes y servicios comunes;

c) La designacién y despido del portero, ascensorista y
demés personal del servicio del edificio;
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d Recaudar de cada propietario lo que a cada uno co-
rresponda en las expensas comunes, y efectuar los pa-
gos.

el Representar en juicio de los propietarios en las causas
concernientes a la administracién y conservacién del
edificio, ya sea que se promuevan con cualquiera de
ellos o con terceros (valdria la pena aclarar aqui, que
cuando la disputa lo es entre dos propietarios, no ca-
be la representacién por parte del administrador). La
personeria en juicio la justificard con testimonio nota-
rial del acta de nombramiento de Administrador, y
podra actuar aunque no posea fitulo de procurador.

fl Ejecutar lo resuelto en la asamblea de propietarios'.

Articulo 4°—La primera parte, referente a'la organiza-
cién de las inscripciones en el Registro, por las razones
dichas anteriormente, creo que debe ser sustituida por otro
sistema; bien el propuesto por mi al inicio de esta exposi-
cién o por el que con pleno conocimiento del asunto puede
sefialar el sefior Director del Registro Piblico. En lo demds
considero que no hay observaciones que hacer a este
articulo.

Articulo 5°—Estimo que el articulo debe ser retocado,
haciéndose constar que el crédito conseguido y garantiza-
do con el inmueble destinado a la propiedad horizontal,
sea a su vez, destinado a “ese propésito”. La expresién con-
tenida al final del articulo que dice: "o desde que se venda
cualquiera de las divisiones proyectadas”, creo que debe
redactarse asi: “o desde que se realice venta o promesa de
venta de cualquiera de las divisiones proyectadas’.

La idea de hablar aqui de la promesa de venta es
porque en la préctica puede suceder, como ha ocurrido en
otras legislaciones, que mientras el adquirente no haya sa-
tisfecho un determinado nimero de cuotas a pagar, no se
formalice un traspaso de dominio, sino una simple promesa
de hacerlo.

Ahora bien, conviene tomar alguna prevision para que
dichas promesas de venta puedan inscribirse facilmente en
el Registro Piblico configurando un derecho de efectos
“erga omnes”, ya que esta seria una manera de garantizar
a los prominentes —adquirentes contra la posibilidad de ma-
niobras fraudulentas de compaiias creadas con el propésito
de hacer uso de los derechos que otorga la ley de propiedad
horizontal en caso de fraude o quiebra de esas compaiias.
Este punto fue ampliamente debatido en las Jornadas Latino-
americanas sobre Propiedad Horizontal realizadas en Mon-
tevideo en 1962. El Profesor uruguayo, Dr. José Sanchez
Fontans, 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 construc-
cién, por ineludibles exigencias légicas, no puede consti-
tuirse como derecho real en la cosa. El apartamento cons-
tituye una cosa futura y por consiguiente no es susceptible
de un derecho actual, sino de un simple eventual derecho
de expectativa. Cuando el promitente adquirente es con-
démino del terreno, la situacién es distinta, porque el edi-
ficio se incorpora a éste, por accesién, pero no es el su-
puesto que se da normalmente en materia de construccién
en propiedad horizontal. En la mayor parte de los casos,
la empresa promotora o constructora es la propietaria del
terreno y celebra con el interesado en adquirir el piso o
apartamento un contrato que suele caratularse impropia-
mente por los précticos “compraventa sobre planos” o
“boletos de compraventa™ (23).

Considero que entre nosotros podria reglamentarse la
inscripcién de esas promesas de compraventa de una ma-
nera sencilla, mediante la presentacién de férmulas redacta-
das por el registro de una manera uniforme, como hoy se
hace cuando va a expedirse una cédula hipotecaria, las

——

(23) “Jornadas...” ob. citada. pdg. 36.
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cuales, firmadas por las partes y autenticadas las firmas
notarialmente, podian inscribrse mediante un sistema similar
al que da lugar 'a aplicacién del llamado Sistema Torrens,
con la mejora de que al exigirse la autenticidad notarial,
se eliminara la posibilidad de fraudes que ha sido una de
las criticas mayores hechas a este sistema (24).

La preocupacion de garantizar debidamente sus dere-
chos a los promitentes adquirentes ha llevada inclusive o
pensar en 'a posibilidad de crear nuevas figuras delictivas
para aplicarlas a quienes en accién fraudulenta lesionen
los intereses de los mencionados adquirentes. Otra solu-
cién seria la propuesta por el Dr. Fernando Pueyo Laneri,
distinguido jurista chileno, en las mencionadas Jornadas
Latinoamericanas sobre propiedad Horizontal, en el sentido
de que el promitente adquirente tenga “un dominio cuan-
titativo del suelo” para que asi se configure en su benefi-
cio un derecho real (25).

Una 0ltima solucion al problema de buscar la garan-
tia de los promitentes adquirentes seria la radical que con-
tiene el arficulo 16 de' proyecto de ley presentado en
Guatemala por el Lic. Julio Caballeros Galindo, que dice
asi en el aparte segundo: “No se permite la transmisién o
gravamenes de un piso, departamento o habitacién mera-
mente proyectado y no comenzado a construir; pero si ya
ha sido iniciada la construccién, si podrd transmitirse o
gravarse (26).

El defecto de esta Gltima solucién, si es que asi pu-
diera 'lamarse, es el de entrabar un tanto la difusién de

(24) Pueden verse referencias al sistema Torrens en las pdginas 342 y si-
guientes del Curso de Derecho Civil de Alessandri y Somarriva, Edi-
torial Nascimento Tomo II.

(25) “Jornadas...” ob. citad. pig. 28.
(26) Julio Caballeros Galindo; La Propiedad Horizontal Dividida y el

Registro. Editorial Universitaria de San Carlos de Guatemala 1959, pé-
gina 180,

U e

las actividades de las empresas para la colocacién de “pro-
mesas de compraventa”, aln cuando no cabe duda que
con este sistema se eliminarian muchos de los peligros que
las otras posibilidades pueden crear.

Articulo 6*—Creo que debe buscarse un sistema distinto
del propuesto en cuanto al traspaso de los derechos some-
tidos a! régimen de propiedad horizontal, pues el de hacer
una referencia a gravamenes y determinar la proporcion
en que pesan sobre los departamentos, daria lugar a una
situacién que con el tiempo puede llegar a ser tan incon-
veniente como la que se producia antes de la reciente re-
forma del Cédigo Civil con las segregaciones de fincas hi-
potecadas (27). Me parece que debe buscarse una férmula
que con claridad establezca que las hipotecas o embargos
de los derechos de cada propietario lo sean exclusivamente
en relacién al piso o departamento y no en conjunfo a
toda la edificacion.

Articulo 7°—Es mds propio hablar de que “se hard
referencia a la “inscripcién” en que constan los datos ge-
nerales que establece e! articulo segundo, que a la “escri-
tura”; y de prosperar la idea de que fuese optativo el Re-
glamento de condominio, agregaria al final la expresion
“si se hubiera establecido”.

Articulo 17.—Considero que se debe ser mds explicito
en cuanto a la idea contenida en el articulo. Sugiero to-
mar en cuenta, con las modificaciones que fueren necesa-
rias, el articulo 4° de la ley uruguaya citada, que ademds
senala una manera de fijar el valor del departamento piso
para efectos de las sesiones de co-propietarios; y lo que es
muy importante: la forma como le pueden afectar al pro-
pietario las hipotecas o embargos; dice asi ese articulo:
“Art. 4° El derecho de cada propietario en los bienes co-
munes serd proporcional al valor del departamento o piso

(Z7) Véase ley N* 3363 de 6 de Agosto 1964 que reforma articulo 409
del Cédigo Civil, Gaceta del 18 de agosto.
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de su propiedad, el que se fijard por acuerdo de las par-
tes o en su defecto, por el aforo inmobiliario.

Los derechos de cada propietario en los bienes co-
munes son inseparables del dominio, uso y goce de su res-
pectivo departamento o piso. En la transferencia, gravamen
o embargo de un departamento o piso se entenderdn com-
prendidos esos derechos y no podrén efectuarse estos mis-
mos actos con relacién a ellos: separadamente del piso o
departamento a que accedan" (28).

Podria también al respecto tomarse en cuenta la ma-
nera de disponer sobre este asunto, de la ley chilena en
sus articulos 9 y 10, aunque creo que el texto anterior es
adecuado.

Articulo 20.—Del primer parrafo suprimiria la parte
final que dice “con las limitaciones establecidas en esta ley
en la escritura constitutiva”. La primera expresién porque
sale sobrando; y la ofra porque puede inducir a la errénea
creencia de que podria ser factible establecer limitaciones
en la escritura sin ninguna restriccién, cuando es del caso
tener presente que la voluntad de las partes puede quedar
sometida a disposiciones legales de caracter inderogable,

como por ejemplo las sefialadas en el articulo 292 del
Cédigo Civil. A

Para mayor claridad sugeriria esta redaccién del pé-
rrafo segundo: "Los pisos y departamentos pueden también
pertenecer en condominio a varias personas, en cCuyo caso
se aplicaran las reglas pertinentes del Cédigo Civil, excepto
que no procederd la division si al realizarla las secciones
resultantes quedaren sin la salida a que se refiere el ar-
ticulo 11; tampoco procederd si uno de los co-propietarios
se opusiera’.

Articulo 21.—Este articulo corresponde en su espiritu
al octavo de la ley chilena, pero no sefiala sancién para el

(28) “Jornadas...” ob. citada pig. 86.
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caso de que lo prohibido se infrinja. La citada ley de
Chile tiene un pérrafo que podria tomarse en cuenta y que
dice: “El Juez, a peticién del administrador del edificio o
de cualquiera propietario podré aplicar al infractor arresto
hasta de quince dias o multa de ciento a cinco mil pesos,
y repetir estas medidas hasta que cese la infraccién. Todo
lo cual se entenderd sin perjuicio de las indemnizaciones
que en derecho corresponden. La reclamacién se sustan-
ciard breve y sumariomente, pudiendo el Juez apreciar la
prueba en conciencia™ (29).

Podria también pensarse en la posibilidad de la re-
solucién del contrato respectivo en estos casos.

Articulo 22.—En forma aclaratoria sugiero que donde
se habla de que “los propietarios de la planta baja no
podran ocupar los vestibulos, jardines, sétanos, efc.” se diga:
“Los propietarios de la planta baja no podrdn ocupar PARA
SI, CON EXCLUSIVIDAD, los vestibulos, jardines, sétanos,
etc.” porque de ofra manera quedarian en situacién de in-
ferioridad con relacién a los demés copropietarios en cuanto
al derecho a usar esos bienes como cosa comin.

En cuanto a la parte final de este articulo, considero
que podria incluirse en su Ultimo pérrafo alguna disposicion
como la que contiene el articulo 7° de la ley argenting,
que dice:

“El propietario del (ltimo piso no puede elevar nuevos
pisos o realizar construcciones sin el consentimiento de los
propietarios de los otros departamentos o pisos..." (30)

Articulo 23.—Estimo que el artficulo debe empezar con
la frase: “Una vez construido el edificio” para que clara-
mente se vea que se refiere a una obligacién posterior al
recibo del piso o departamento; de otro modo se daria la

(29) "Jornadas...” ob. citada pig. 81.
(30) “Jornadas...” ob. citada pég. 76.
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idea de que se estd regulando sobre una forma coopera-
tiva de construccién, que no parece estar dentro del es-
piritu del proyecto.

Articulo 24.—Aqui también han de tomarse en cuentq
las observaciones que fueron hechas al comentar el ar-
ticulo 21.

Articulo 27.—En su inciso a) no me parece bien. Es-
timo que siendo cada copropietario duefio de su departa-
mento o piso y extendiéndose por imperativo de la natu-
raleza de la institucién su derecho a las partes comunes del
edificio, los impuestos y tasas han de afectar precisamente
a cada departamento o piso, y las oficinas recaudadoras
de impuestos deben llevar una cuenta independiente para
cada uno de ellos, en todo caso; asi no debe hablarse de
gastos comunes, sino individuales.

Articulo 28.—Por primera vez se habla en este articulo
del Administrador. Considero que antes de sehdlarsele atri-
buciones concretas debiera indicarse en términos generales
la naturaleza de sus funciones.

Articulo 30.—No puedo compartir la idea de que se
responsabilice al propietario de faltas que no haya él co-
metido. Puede hablarse en la ley de su responsabilidad
solidaria o subsidiaria con el duefio del piso, si se quiere;
pero no hacerle responsable de los actos del ocupante.
Por esto, sugiero que el articulo se redacte asi en su parte
primera:

“Articulo 30.—Las obligaciones a cargo del propieta-
rio se exigiran directamente a éste, aunque no esté ocu-
pando personalmente el piso, o departamento.

Cuando el propietario no sea quien lo habite, de las
infracciones responderén quienes ocupen los departamentos
o pisos, sin perjuicio de la responsabilidad civil subsidiaria
del propietario”.
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Hiblisteca de la Facuttad

En su parte segunda, creo que seria mejor sefialar
algo menos vago que lo contenido en la expresion ‘“re-
petidas infracciones” y pensar en la posibilidad de redac-
tarla asi:

“La reiteracién de una infraccién en que incurra el in-
quilino u ocupante de un departamento, otorgan al propie-
tario el derecho de desahucio contra el infractor. Esta ac-
cién podra ser planteada también por el Administrador’.

Podria también tomarse en cuenta lo que dispone la
ley espanola de 21 de julio de 1960, que dice en su
articulo 19:

“La infraccién de las prohibiciones establecidas en el
parrafo tercero del articulo 7° dard lugar al apercibimiento
al titular o, en su caso, al ocupante del piso o local. De-
satendido el requerimiento por el fitular ocupante, la junta
podréG instar y obtener judicialmente la privaciéon del uso
del piso o local a aquél y a quienes con él convivan. Dicha
privacién la fijard discrecionalmente el Juez por un plazo
no superior a dos anos, atendida la gravedad de la falta,
sin que afecte a los restantes derechos dominicales y a
las obligaciones derivadas del fitulo.

Asimismo tendrd la junta accidén contra el ocupante no
propietaric para obtener del Juez el lanzamiento o resolu-
cién del contrato, en su caso; pero sélo podra ejercitarla
cuando el titular no lo hiciere en el plazo prudencial que se
le hubiere sefialado en requerimiento fehaciente...” (31).

Articulo 36.—Cuando se habla de que la administra-
cién estaré a cargo de la persona que designe la Asamblea,
debe completarse la frase explicando que esta persona ten-
dré el caracter de ““Administrador”, y hacer alguna referen-
cia al articulo 28 si es que se va a insertar en la ley lo que
habia sugerido al comentar ese texfo.

(31) José A. Rabaella. La Propiedad Horizontal. Ediciones Acervo. Barce-
lona pag. 120. .
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Debiera también hablarse de los honorarios del admi-
nistrador en alguna forma, sea dejdndolo a resolucién de
la Asamblea de Propiefarios, como parece mds propio, o
al Reglamento de Administracién.

Articulo 53.—Sugiero que se adicione sefialando |[q
obligacién de instalar ascensores cuando la edificacién ex-
ceda de 3 pisos. En la reglamentacién dictada sobre la ley
chilena que hemos citado, se dispone que el edificio que ten-
ga mas de 4 pisos de altura debe contar con ascensor (32).
Debe también regularse el ancho de las salidas a la calle
como lo sefiala el articulo 5° de dicho Reglamento chileno.

También debe disponerse sobre la necesidad de culti-
var jardines que separen unos edificios de otros para evitar
las situaciones inconvenientes que en forma tan clara y vi-
brante expuso el Dr. Caio Mario Da Silva Pereira en el
debate sobre propiedad horizontal a que me he referido,
realizado en Montevideo en 1962, dijo asi este Profesor:

“...Hay ofro aspecto que también es fundamental; los
edificios se hacen segin el criterio de la empresa organi-
zadora que adquiere el terreno y quiere sacar de ese terre-
no toda la ganancia posible. Son minimas entonces las con-
diciones de habitabilidad. Se sacrifica asi tanto el confort,
como las condiciones de higiene. Se hacen los edificios
como cajas que a veces no tienen ni la felicidad de recibir
una vez por afio un rayo de sol; las leyes municipales no
preven estas malas condiciones de salubridad y de higiene;
pero es necesario que lo hagan. En Brasil tenemos sola-
mente en Brasilia esta experiencia, de la construccion de
edificios que no se yuxtaponen uno al lado del otro, como
cajas herméticas. El estatuto especial de Brasilia, estable-
ci6 la obligacién de que los edificios estén separados por
jardines™ (33).

(32) Editorial Juridica de Chile Edicion Cédigo Civil 1953 pdg. 734.

(33) Jornadas...” ob. citada pdg. 10.
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Por la importancia que reviste, vamos a insertar en se-
guida la declaracién que hicieran los juristas reunidos en
Montevideo en 1962, sobre la institucién que hemos venido
comentando, lo que se hace en la seguridad de que los
principios por ellos sefialados, serdn a no dudarlo, de gran
interés a la hora de elaborar una ley sobre la materia.

DECLARACION SOBRE PROPIEDAD
HoRr1ZzoONTAL

Teniendo en cuenta la situacién del Instituto de la
Propiedad Horizontal en los distintos paises de América
Lating, la cual fue expuesta por los sefores delegados de
los paises intervinientes en estas Jornadas.

Considerando que el referido Instituto posee la mayor
utilidad desde el punto de vista de sus realizaciones prac-
ticas y que es conveniente, por tanto, al interés social de
las comunidades de nuestros paises que se propicie su per-
feccionamiento, normal desarrollo e intensificacién.

Sin perjuicio de estimar que las memorias de estas
Jornadas contienen numerosos elementos y antecedentes que
deberdn tenerse en cuenta para aportar al problema los
correctivos de orden urbanistico, juridico, social y econd-
mico que el mismo reclama.

En el deseo de contribuir a la expansiéon y mejoramiento
de las experiencias legislativas, técnicas y econdmicas lle-
vadas a cabo hasta el presente en los paises latinoameri-
canos.

Las Delegaciones Oficiales a las Jornadas de Experien-
cia Latinoamericanas sobre Propiedad Horizontal, celebra-
das en la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de Mon-
tevideo, los dias 8 y 9 de mayo de 1962.
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RESUELVEN:

Aprobar las siguientes bases que reflejan tendencial-
mente las aspiraciones de los concurrentes a estas Jornadas.

BASE PRIMERA:

Debe procurarse que las realizaciones de propiedad
horizontal contribuyan del modo més eficaz, a imponer la
vigencia de los principios de higiene, comodidad, ornamen-
tacién y demds que son aconsejados por la moderna téc-
nica urbanistica. A este efecto se estima necesaria una
estrecha colaboracién de los diversos institutos de cardcter
estadual, municipal, universitario y privado, que pueden
contribuir al mejoramiento de los planes de edificacion de
la propiedad horizontal. En este orden deberd tenderse
especialmente, a una aplicacién adecuada de los princi-
pios racionales que presiden la formacién de los centros
poblados, y a flexibilizar los planes reguladores de las
distintas ciudades a fin de que se pueda ejercer una verda-
dera direccion de la politica edilicia a tal respecto.

BASE SEGUNDA:

Observéndose en las distintas legislaciones un grave
vacio en todo lo que se refiere a la reglamentacion de
los problemas que se originan durante el periodo de pre-
paracién y construccidn del edificio de propiedad horizon
tal, es necesario colmar estos claros, estableciéndose un
régimen de garantias que permita una adecuada proteccion
de los derechos de los promitentes adquirentes y de los
terceros acreedores, y a la vez, no desestimule al empre-
sario. A este efecto debe reglamentarse el contrato de
compra de la futura propiedad horizontal creando la so-
lemnidad del mismo en base a su registro, disponiéndose
el establecimiento preceptivo de ciertas normas con ca-
racter de orden piblico y previéndose la inclusién de cléu-
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sulas que tienden a la eficaz proteccidén de los derechos del
comprador frente al vendedor o la propiedad, y de estos
Oltimos frente al comprador obstruccionista o moroso.  Asi-
mismo deberd configurarse claramente la naturaleza del
derecho que adquiere el promitente comprador atribuyén-
dole por el mero hecho de serlo, una propiedad indivisa
sobre el inmueble en el cual se construye el edificio, y dis-
ponerse un régimen de sanciones civiles, y eventualmente
penales en vistas a prevenir los abusos que puedan origi-
narse en actividades de promores poco escrupulosos.

BASE TERCERA:

No siendo aconsejable la creaciéon de organos directa-
mente encaminados al establecimiento de sistemas de con-
tralor sobre la actividad empresistica de propiedad horizon-
ial, se considera conveniente propiciar el ejercicio de una
fiscalizacién eficaz a través de los organismos paraesta-
duales o privados que regulen el otorgamiento de los cré-
ditos. 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
condbéminos,

BASE CUARTA:

Encontrado el régimen de propiedad horizontal su fi-
nalidad mas noble en el servicio de los problemas de ca-
racter social originados en orden de la vivienda, y su mds
auténtica justificacion en el momento actual en remediar
la escasez de casa-habitaciéon debe tenderse, en primer tér-
mino, a propiciar la constitucion de propiedades horizon-
tales destinadas a encarar los problemas del mayor nimero
de los pobladores y de aquellos en los cuales los futuros pro-
pietarios se organicen en regimenes de sociedad, de comu-
nidad cooperativa o de grupos familiares de escasos medios
econdmicos. Sin perjuicio de ello el Estado, deberé& orientar
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por si o mediante organismos especializados, la actividad
empresistica privada hacia la solucién del problema de la
vivienda popular, creando los adecuados estimulos que im-
pulsen a la iniciativa particular a desarrollarse preferente-
mente en esta zona y realizéndola por si mismo en cuanto
sea conveniente.

BASE QUINTA:

Siendo una realidad que en los sistemas econdmicos
vigentes el mayor volumen de edificacion por el régimen
de la ley de propiedad horizontal, queda confiado a los
esfuerzos de la iniciativa privada, el Estado debe crear los

incentivos econdémicos para que ella se desarrolle en for-
ma satisfactoria, orientdndose a la solucién de los proble-

mas habitacionales, especialmente de aquellos de la gente
de mas modestos recursos, que suele ser la que mayor y
mas considerables dificultades encuentra en superarlos. En
este orden de ideas es necesario el establecimiento de am-
plias, eficaces y relativamente duraderas exoneraciones im-
positivas que comprendan tanto los impuestos inmobiliarios
y a las transacciones, y los gravdmenes a la renta, en todas
sus formas cuanto cualquier ofro tributo que pueda difi-
cultar la actividad de la construccion, teniéndose muy en
cuenta este respecto que la merma de recaudacién fiscal
que por tales exoneraciones pudiera originarse, ser siem-
pre compensada con creces por el incremento de los ingre-
sos que derivard de la intensificacién de la actividad de lo
construccién.

También es conveniente que el legislador sancione dis-
posiciones paralelas que acrecienten el incentivo para la
edificacién por el régimen de propiedad horizontal, tales
como las relativas a la exoneracién general de 'as limita-
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ciones 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.

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 Sénchez Fontans y Fernando Miranda, Represen-
tantes de la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales
de Montevideo.

Victor H. Cairoli, Secretario.

*
* %

Posteriormente, en ese afio, la delegacién argentina
que no habia podido concurrir a las Jornadas manifesté:
"La delegacién argentina se adhiere en un todo a la decla-
racién aprobada en las Jornadas de Experiencia Latinoa-
mericanas sobre Propiedad Horizontal celebradas en Mon-
tevideo en mayo del corriente afio, con la sola salvedad
del empleo que en ella se da a las expresiones '‘condo-
minio” y “propiedad” para designar los derechos de los
fitulares del derecho real en cuestion'.

Se inserta por Ultimo, a efecto de poder cotejar las
reformas que se han sugerido en el curso de este estudio
con el proyecto original, el texto del mismo como fue pre-
sentado por sus autores a la consideracién de la Asamblea
Legislativa.

PROYECTO DE LEY
Asamblea Legislativa:

El creciente problema de la vivienda, combinado con la aten-
cién que se le han venido dando por las diferentes instituciones po-
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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, me refiero a las zonas de San Fran-
cisco de Dos Rios, Paso Ancho, San Sebastidn, Hatillo, Cinco Es-
quinas, Tibas, Calle Blancos, Ipis, etc. Como indicamos antes, todo
este nuevo complejo de ciudadelas y urbanizaciones ha exigido
un exiraordinario esfuerzo por parte de las entidades encargadas
de atender los servicios piblicos para proveerlos adecuademente
sin que hasta el momento lo hayan conseguido de una manera
efectiva o suficiente.

blicas, nos movié a interesarnos en la formulacién de un instrumento
juridico que permita el mejor aprovechamiento de las éreas interur-
banas y de las facilidades de crédito tanto nacional como inter-
nacionales que se encuentran disponibles o al alcance de las dife-
rentes categorios econdmicas de nuestro pais.

Es verdaderamente edificante la manera audaz y eficiente con
que el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, estd acometiendo
su dificil tarea de dotar de vivienda a los grupos que podriamos
catalogar, Onicamente para efectos didéacticos de la clase media
baja, la clase obrera, y la clase menesterosa. Es indudable que
aunque insuficiente todavia, por las causas ya conocidas del ex-
plosivo y vertiginoso crecimiento de nuestra poblacién, esta insti-
tucién tiene un claro concepto de su mision y la enfrenta sin
titubeos y con el Onico limite de sus recursos econdémicos. Podemos
pues estar tranquilos en relacién con la existencia de la institucién
que debe afrontar este problema y centrar nuestra posicion en ese
campo de falta de vivienda, en la consecucién de la mayor cantidad
de recursos para una adecuada solucidn.

Por otra parte surge el hecho evidente de que, al margen del
mencionado desarrollo econémico social, quedaba el grupo de la
clase media burécrata y semiburguesa, ubicada en un estrato eco-
némico insuficiente para sus aspiraciones sociales y que se desen-
vuelven dentro de un medio que lo obliga a desproporcionados
gastos en el renglén de alquileres de su presupuesto familiar.

Esta circustancia permite especular, sobre el hecho de que ha
sido la incidenie, para que los alquileres de viviendas no haya
decrecido en la manera que se esperaba por los efectos de accidén
del INVU,

Por otra parte es conocido el hecho de que asi como hay una
relativa facilidad de obtener créditos para la edificacién de vivienda,
es practicamente imposible para el que no tiene un chorro de
cierta consideracion, obtener el lote sobre el cual levantarla, lo
que sucede especialmente con gran cantidad de poseedores de
pélizas de vivienda del Instituto Nacional de Seguros. También se
nos ha informado por parte del Instituto Nacional de Vivienda que
hay posibilidades de obtener créditos para la construccion de edi-
ficios de departamentos siempre y cuando éstos sean para la venta
y no para alquilar.

Sin embargo, es evidente que la necesidad de adquirir tierras
urbanizadas de bajos precios, ha traido como consecuencia el
encarecimiento, por la necesidad de la expansién, de servicios
plOblicos bésicos, como canerias, carreteras, transporte, escuelas,
unidades sanitarias, etc. Parte de la crisis que atraviesa el area
metropolitana en relacién con el abastecimiento del agua potable,
indudablemente se localiza en esta esforzada expansion de dicha
area, ademds de que indudablemente para el ciudadano de muy
limitados ingresos, el renglén de transportes para manejarse hacia
y de sus centros de vivienda y de trabajo, resulta graveso.

También hemos analizado la misma estructura del valor de la
propiedad en el drea metropolitana surgiendo del mismo, algunos
hechos de interés en relacién con la situacién pre-existente a la
labor del INVU y las nuevas resultantes, Pareciera que San José
en el drea metropolitana que ocupé hace unos 15 é 20 afios estaba
rodeado por un “anillo” de tierras pertenecientes a muy pocos
duenos, que las dedicaron a cafetales preferentemente, y que por
el alto costo de la urbanizacién, posiblemente no se resolvian ©
fraccionarlas para su venta y destinarlas a la construccién de
casa de habitacién. Esto hacia que la propiedad urbana de nuestra
capital hubiese llegado a alcanzar precios sorprendentemente altos,
si los comparamos con el valor de la propiedad en ofras grandes
urbes como México, Venezuela y ofras ciudades semejantes. Lo
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 tierros

Las antferiores consideraciones, unidas a la existencia en casi
todos los paises de América Latina del régimen llamado "Propiedad
Horizontal”, nos indujo a realizar el estudio, que demanda la
formulacidn de un proyecto de ley. Debemos mencionar que la
primera inquietud sobre la materia que encontramos en los archivos
de la Asamblea Legislativa, fue la de un proyecto de ley presen-
tado por el entonces Diputado Lic. Guillermo Jiménez Ramirez, en
noviembre de 1954, proyecto que por circustancias desconocidas
no logré el interés necesario de la Asamblea y fue archivado
Estimamos de gran valor el proyecto del citado Lic. Jiménez Ro-
mirez, y el mismo nos sirvié de base, junto con las leyes corres-
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pondientes de México, Venezuela y Panamd, para elaborar el que
presentfamos a continuacién, actualizado con nuevas circustancias y
adaptado a las modalidades y consideraciones propias de |Ig
situacién costarricense, segin nuestro punto de vista.

Debe quedar claramente establecido que no se trata de ung
limitacién a la propiedad privada, sino de un nuevo sistema que
mas bien tiende a ampliar el concepto prevaleciente en nuestro
medio sobre la propiedad. El tema ha sido de amplio estudio
doctrinario y de amplia discusién en cuanto a su aplicaciéon préc-
tica. Hemos procurado obtener la mayor informacién al respecto
para formar el modelo que deba aplicarse en nuestro medio.

Es interesante hacer observar que este nuevo instrumento juridico
de tenencia de propiedad, amplia el campo de las transacciones
con veniaja tanto para los propietarios como para los compradores:
en efecto, aplicando esta férmula es posible que individuos resig-
nados a continuar alquilando casa, se puedan unir con ofros que
se encuenfran en igual circustancia y se distribuyan la compra de
una superficie sobre la cual edificarén cada wno su vivienda y
para el propietario del ferreno se le faciliia su elemental impor-
tancia para la ponderacién y juicio del valor de su terreno con
el hecho de que sobre el mismo se hardn diversas edificaciones.

Sometemos pues, a la consideracién de la Asambleaq, el siguiente
proyecto de ley:

LA ASAMBLEA, ETC,
DECRETA :
La siguiente
Ley sobre el Régimen de Condominio de los Edificios
divididos en pisos, apartamentos o locales, o Régimen
de la Propiedad Horizontal
CAPITULO |

Disposiciones Generales

Articulo 12—E! régimen de propiedad establecido en el articulo
265, pérrafo segundo, del Cédigo Civil, puede originarse:

a) Cuando los diversos pisos, apartamentos, o locales de que conste
un edificio, pertenezcan a distintos duefos;
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b) Cuando se construya un edificio con el objeto de vender sus
diferentes pisos, apartamentos o locales, a personas distintas;

¢} Cuando el propietario o copropietarios de un edificio quieran
someterlo al régimen establecido en la presente ley, siempre
que exista en la edificacién un elemento comin indivisible.

En todo caso, los propietarios harén constar su volunitad en
escritura poblica que ha de ser inscrita en una seccién especial
del Registro de Propiedad.

Articulo 2°—Para establecer el régimen a que se refiere esta
ley, el propietario o propietarios del edificio deben declarar su
voluntad en escritura pUblica, en la que se hard constar:

a) La naturaleza, situacién, medida y linderos del terreno vy
una descripcién general del edificio;

b) La descripcién de cada piso, apartamento o local: su situacién,
medidas, departamenios de que conste y los demds detalles
necesarios para su identificacion;

c) El valor total del inmueble; el valor de cada piso, apartamento
o local, y el porcentaje o proporcién que corresponda a cada
uno de éstos en relacién con el valor total del inmueble;

d) El destino general del edificio y el especial de cada piso, apar-
tamento o local;

e) Los bienes que sean de propiedad comin, su destino y las
caracteristicas necesarias para identificarlos;

f) Constancia de las autoridades de Salubridad y de las com-
petentes en materia de construcciones urbanas, de que el
edificio reune los requisitos sanitarios, estructurales y funcionales
establecidos por esta ley, y los demds que debe llenar este
tipo de construcciones.

Articulo 32—FEn la escrifura a que se refiere el articulo anterior
se incluird el Reglamento de Condominio y Administracién, o Re-
glamento Interno, en que se detfallen los derechos y obligaciones
de los diversos propietarios y los demés acuerdos que por ley o
por voluntad de la Asamblea de Propietarios deban formar parte
del Reglamento.

Articulo 4%—El titulo constitutivo del régimen de propiedad re-
gulado por esta ley, debe ser inscrito en el Registro Piblico de la
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Propiedad, en la seccién que al efecto se cree. Al inscribirse el
primer asiento de la finca matriz, se cancelard la inscripcién del
inmueble en el Registro Comin de la Propiedad.

La escritura constitutiva que se presente al Registro para su
inscripcién debe ir acompafada de un plano de distribucién del
edificio, sus pisos, apartamentos y locales, autorizado por un inge-
niero incorporado y con razén del notario ante quien se haya
otorgado la escritura constitutiva, haciendo referencia a esta escri-
tura. Estos planos serdn guardados y custodiados en el Registro
de la Propiedad y servirén para confrontar en cualquier momento
la exactitud de la escritura constitutiva o de cualquier documento
posterior.

Articulo 5°—E| propietario de un terreno que se proponga
construir en él un edificio dividido en pisos, apartamentos o locales,
puede también, mediante declaracién de su voluntad en ese sen-
tfido —en la forma prevista en el articulo 2°—, conseguir que el
edificio proyectado se regule por el régimen establecido en esta
ley desde el momento en que el terreno y el edificio por construir
se den en garantia de un crédito, o desde que se venda cualquiera
de las divisiones proyectadas.

Articulo 6—En caso de que la finca cuya inscripcion en el
Registro de Propiedad Horizontal se solicita, estuviere hipotecada
o embargada, la inscripcién no podré realizarse sin el consenti-
miento expreso del acreedor,

En todo caso al traspasarse un derecho sobre edificios some-
tidos a propiedad horizontal, se mencionarén en la escritura los
gravamenes o garantias que afecten al edificio; la proporcién en
que éstos pesen sobre los diversos apartamentos, pisos o locales, y
que el adquirente conoce tales corcustancias.

Articulo 7°—En la escritura de compra-venta de cada piso, apar-
tamento o local, se har& referencia a la escritura general que
esiablece el articulo 2%, y se hard constar que el comprador
conoce el reglamento de condominio y administracién del edificio
en que hace su adquisicién.

Articulo 8°—Para la inscripcién en el Registro de Propiedad
Horizontal de la escritura de compra-venta de un piso, apartamento
o local, separadamente de las demés partes del edificio, es indis-
pensable que se haya inscrito previamente la escritura constitutiva
en el mismo Registro.
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Articulo 9°—Solamente por acuerdo unénime de los propieta-

‘tios se puede modificar lo dispuesto en las escrituras a que se

refieren los articulos 2°¢ y 5%, en cuanto al destino general del
edificio o al especial de sus pisos, apartamentos o locales, en
cuanto al valor proporcional de éstos en relacién con la construccion
total, y en lo referente a los bienes de propiedad comin.

Articulo 10.—El régimen establecido aqui sélo se extingue por
acuerdo unénime de los propietarios, o en los casos previstos en
esta misma ley. En todo caso, quedarén a salvo los derechos
adquiridos e inscritos con anterioridad a favor de terceros.

CAPITULO I
De los Bienes Propios y de los Comunes

Articulo 11.—Todo piso, apartamento o local debe ser sus-
ceptible de aprovechamiento independiente, tener salida directa a
la via piblica o a determinado espacio comin que conduzca a
dicha via.

Articulo 12—Cada piso, apariamento o local pertenece en
forma exclusiva @ su propietario, quien ademas tiene derecho, como
conduefio, de aprovechar conforme a su destino y sus necesidades
las cosas comunes.

Articulo 13.—Son comunes todas las cosas necesarias para la
existencia, seguridad, salubridad, conservacién v ornato del edificio;
y también aquellas que se indiquen como tales en la escritura
constitutiva.

Articulo 14.—Llas cosas comunes son de uso general o de uso
limitado, segin sean destinadas al aprovechamiento de todos los
apartamentos, locales o pisos, o sélo al uso de alguno de ellos.

Se considera necesariamente comunes: 2

a) El terreno en que se asienta el edificio;

b) Los cimientos, las paredes maestras, techos, galerias, vestibulos
escaleras y vias de entrada, salida y comunicacion;

c) Los sétanos, azoteas, patios y jardines;
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d) Los locales destinados al alojamiento del personal encargado/

de la administracién del inmueble; f

i

e] Los locales e instalaciones de servicios centrales, como electi-
cidad, luz, gas, agua, refrigeracién, tanques y bombas de agua;

f) Los ascensores, incineradores de residuos, y en general fodos
los artefactos e instalaciones destinados al beneficio comdn.

Las cosas necesarias para la existencia, seguridad, salubridad
y conservacién de determinados apartamentos o para permitir su
uso y goce, seran comunes a ellos solamente.

Articulo 15—Llas cosas comunes pertenecen a todos los fitu-
lares del edificio, quienes tendrén un derecho en ellas proporcional
u! porcentaje que represente el valor fijado a su apartamento,
piso o local, denfro del conjunto del edificio.

No obstante, ningln propietario podréd ser limitado en el uso
y aprovechamiento légico y racional de las cosas comunes, ni
podrd alegar ninguno que tiene un mayor derecho al disfrute de
esas cosas por motivo de que su porcentaje en ellas sea superior
al de ofros propietarios.

El porcentaje de que habla este articulo se fijard en la escritura
constitutiva de la propiedad y condominio, y no podré ser variado
sino mediante el acuverdo expreso de la totalidad de los propie-
tarios en el edificio.

: ;
Articulo 16.—Llos bienes comunes no podrdn ser objeto de
divisién, salvo los casos exceptuados en esta ley.

Articulo 17.—Llos derechos de cada conduefio en las cosas co-
munes no podran enajenarse, gravarse, ni transmitirse independiente-
mente; son inherentes a la propiedad del respectivo apartamento,
piso o local, y en consecuencia inseparables de dicha propiedad.

Articulo 18.—La renuncia expresa o tdcita al uso de las cosas
comunes, no releva al conduefio de sus obligaciones en cuanto a
la conservacién o reconstruccién de dichos bienes, ni de ninguna
de las obligaciones derivadas del condominio.

Articulo 19.—Las mejoras ornamentales en las cosas comunes

s # .
sol? podrén realizarse por el consenso unénime de los copropie-
tarios. Las mejoras Utiles requerirén para su ejecucién una mayoria
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ve represente no menos del 75% del valor del edificio. Las mejoras
cesarias se realizarén por acuerdo de simple mayoria.

CAPITULO 1l
| De los Derechos y las Obligaciones de los Propietarios

Ari?culo 20—Llos propietarios de los pisos, apartamentos o
locales @ que esta ley se refiere, pueden enajenarlos, gravarlos y
hacerlot objeto de toda clase de actos entre vivos o por causa
de muerte, con las limitaciones establecidas en esta ley y en la
escritura constitutiva.

Pueden también pertenecer en condominio a varias personas,
en cuyo caso se regiran entre ellas por las reglas pertinentes del
Cédigo Civil, excepto que no procederd la accién de deslinde y
divisién si alguno de los propietarios se opone o aunque se oponga,
si no es posible dividir el apartamento o local de modo que cada
una de las partes sea susceptible de aprovechamiento independiente
conforme al articulo 11.

Articulo 21 —Los propietarios de apartamentos, pisos o locales,
pueden establecer a su costa servicios para su uso exclusivo, siempre
que no perjudiquen ni estorben a los demds. Usaran de su pro-
piedad de acverdo al destino de la misma, conforme a la escritura
constitutiva. No podrén destinarla a usos contrarios a la moral
o a las buenas costumbres, ni hacerla servir a otro objeto que el
convenido expresamente; y, en caso de duda, a aquellos usos que
deban presumirse de la naturaleza del edificio y su ubicacién. No
podrén efectuar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los de-
més propietarios o que comprometa la solidez, seguridad, salubridad
o comodidad del edificio, ni incurrir en omisiones que produzcan
los mismos resultados. No podrén cambiar la forma externa de
las fachadas ni decorar las paredes, puertas o ventanas exteriores
en formas o colores distintos al conjunto.

Articulo 22.—Los propietarios en el piso bajo o primero y los
del Oltimo no tendrén més derechos que los restantes propietarios.
Salvo que lo establezca el reglamento de condominio y administra-
cién, los propietarios de la planta baja no podrén ocupar los
vestibulos, jardines, patios y otros lugares especiales de aquélla,
ni los sétanos ni el subsuelo, ni hacer excavaciones u otras obras
en los lugares dichos. Con igual salvedad, los propietarios del
Gltimo piso no podrén ocupar la azotea o techo, ni elevar nuevos
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pisos, ni realizar ofras construcciones. Las mismas restricciones sop’
aplicables a los demés propietarios del edificio. (

Cada propietario podré hacer toda clase de obras y repgta-
ciones en el inferior de su piso, departamento, vivienda o local, gero
le estard prohibida toda innovacién o modificacién que afecte la
estructura, paredes maestras u otros elementos esenciales del! edi-
ficio. En cuanto a los servicios comunes e instalaciones generales,
deberan abstenerse de todo acto, atn en el interior de su p'ropie—
dad, que impida o haga menos eficaz su operacién.

Articulo 23.—Serén por cuenta de los respectivos propietarios
las obras que requieran los techos-pisos medianeros, y las paredes
u otras divisiones que tengan el mismo cardcter.

Los propietarios en el Gltimo piso costearén las obras de los
techos en su parte interior; y los propietarios del piso bajo o pri-
mero las obras que necesiten los suelos o pavimentos, en la parte
que esté en su propiedad.

Articulo 24—En el caso de que un propietario infrinja las
prohibiciones y limitaciones contenidas en esta ley, las acordadas
en el reglamento de condominio o por las asambleas de propieta-
rios, los restantes, conjunta o separadamente, podran exigir judi-
cialmente que el infractor cese en sus actos, sin perjvicio de las

demds responsabilidades civiles y penales en que pudiere haber
incurrido,

Articulo 25—Los inquilinos u ocupantes por fitulo legitimo de
apartamentos, pisos o locales, tendrdn respecto del propietario un
derecho de preferencia en igualdad de precio y condiciones, res-
pecto a la venta que concierte el propietario con personas extrafas
al edificio. A este efecto, el propietario notificaré a los ocupantes
de la venta en proyecto, expresando el precio ofrecido y el nombre
del futuro comprador, y les otorgard un término no menor de diez
d'ius hébiles para que ejerciten su derecho. Transcurrido este término
sinque el ocupante ejecute su determinacién de comprar, el pro-
pietario quedaré en libertad de vender.

Articulo 26.—Los propietarios estén obligados sufragar los
gastos de administracién, conservacién y operacién de los bienes
y servicios comunes. A este efecto contribuirdn en proporcién al
valor de su respectivo piso, apartamento o local, conforme al
inciso ¢) del articulo 22, Ni la renuncia al uso de los bienes comu-
nes, ni el abandono del apartamento, piso o local, revelan al propie-
tario de las obligaciones aqui establecidas.
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Articulo 27.—Son gastos comunes:

a)\ Los impuestos y tasas nacionales y los municipales que afecten

a la propiedad, y cualquiera otra carga obligatoria. Sin em-
argo las oficinas nacionales o municipales encargadas del cobro
impuestos o tasas, deberdn establecer una cuenta indepen-
dlente para cada propietario, siempre que ello sea posible
conforme a la escritura constitutiva del condominio.

b) El monto de las primas por el aseguro con que forzosamente
deberén  cubrirse las edificaciones sujetas al régimen estable-
cido en esta ley;

¢) Los causados por la administracién, mantenimiento y limpieza
del edificio y de las cosas comunes;

d) Los gastos que ocasione el mantenimiento de servicios espe-
ciales en el edificio o en las cosas comunes, tales como alum-
brado para corredores y puertas, consumo de agua para ser-
vicios comunes, consumo de energia elécirica para ascensores y
otros servicios similares;

e) El costo de las reparaciones o mejoras que se hicieren en el
edificio o en sus cosas comunes, debidamente autorizados por
la asamblea de propietarios;

f) Los gastos que hiciere el administrador en el ejercicio de sus
atribuciones;

g) Los autorizados por la asamblea de propietarios o que se les
diere el caracter de gastos comunes en el reglamento de con-

dominio;

h) El costo de adquisicién de nuevas cosas comunes, cuando sea
autorizado por la totalidad de los integrantes de la asamblea
de propietarios.

Articulo 28.—El Administrador estd facultado para expedir cer-
tificaciones de las sumas que los propietarios deban por concepto
de su cuota en los gastos comunes. Estas certificaciones refrendadas
por un contador péblico autorizado y autenticadas por un notario,
tendrén carécter de titulo ejecutivo contra los propietarios morosos.
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Articulo 29—Cuando un piso, apartamento o local se venda p

se traspase por cualquier fitulo, el transmitente estd obligado a pre-
sentar ante el notario certificacién expedida por el administrador
del edificio, haciendo constar que se encuentra al dia en el p,cigo
de cuotas para gastos comunes. Caso de que esté en mord, el
adquirente del aparfamento se considera deudor solidario gor el
monto certificado, sin perjuicio de que pueda repetir del rransaﬁitente
lo que por ese motivo se vea obligado o pagar. /

Articulo 30.—Las obligaciones a cargo del propietario se exigi-
rén directamente a éste, aunque no esté ocupando personcimente el
piso, apartamento o local, tratdndose de infracciones a esta ley,
a la escritura o al reglamento de condominio, o a las disposiciones
de la asamblea de propietarios, seré responsable aqun cuando no
hayan sido consumadas personalmente por éL.

Las infracciones repetidas en que incurra el inquilino u ocupante
de un apartamento otorgan al propietario el derecho de deshaucio
conira el infractor.

El propietario es responsable por los dafios y perjuicios que
directa o indirectamente cause a los demés y asimismo por intereses

moratorios sobre los gastos que haya dejado de cubrir oportuna-
menfe.

CAPITULO IV
De la Asamblea de Propietarios y de la Administracion del Edificio

Articulo 31.—Las resoluciones sobre asuntos de interés comin
no comprendidas dentro de las facultades y obligaciones del adminis-
trador, sern de competencia de la asamblea de propietarios. Esta
asamblea se celebraré de acuerdo con lo dispuesto en el reglamento
de condominio y administracién pero debe realizarse obligateria-
mente por lo menos una vez al afo.

Los acuverdos de la Asamblea se tomardn por mayoria de
vofos presentes conforme a las normas de computacién que aqui se
establecen, excepcién hecha de los casos en que esta ley, o el
reglamento exijon una mayoria especial.

El quérum para la asamblea de propietarios lo formarén los

votos que representen no menos de dos tercios del valor del edificio.
En la segunda convocatoria a asamblea, los votos que representen
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cincuenta por ciento de ese valor formaran quérum, y en tercera
cdqvocororiu éste quedard formado con cualquier nimero de asis-
tentes.

Cada propietario tendrd derecho a un nimero de votos igual
al pb}cenmie o proporcidn que el valor de su local, piso o aparta-
mento, represente en el total del valor del edificio. Pero cuando un
solo propietario represente més del 50% de este valor, se requerird
ademds el 33% del voto restante para la validez de acuerdos.

Articulo 32.—La asamblea anual obligatoriamente conocerd del
informe del Administrador y de las cuentas que éste debe rendir
aprobaré el presupuesto de gastos para el afio y definird los medios
de aportar los fondos necesarios para cubrirlo.

Lo acordado legalmente por la asamblea obliga a todos los
propietarios sin excepcién. Queda a salvo el derecho del pro-
pietario de acudir ante los tribunales comunes cuando estime que
una resolucién de la Asamblea es ilegal; pero este recurso no
suspenderd la ejecucién del acverdo impugnado, salvo que el juez,
discrecionalmente y a solicitud del interesado, asi lo disponga.

Articulo 33—FEl Administrador del edificio convocaré a la
asamblea de propietarios. También podrén convocar a asamblea,
los propietarios que representen por lo menos un fercio del valor
del edifficio.

Articulo 34—Llos acuerdos de la asamblea serén consignados
en un libro de actas debidamente legalizado y serén protocolizados
cuando deban inscribirse en el Registro Piblico, o cuando asi lo
ordene la asamblea.

Articulo 35—Serd necesario el consentimiento de la totalidad
de los integrantes de la asamblea de propietarios, para tomar los
acuverdos y resoluciones siguientes:

a) Para renunciar al régimen de propiedad horizontal y condo-
minio;
b) Para vender o gravar el edificio en su totalidad, o enajenarlo

en cualquier otra forma;

c) Para construir nuevos pisos o sétanos o hacer excavaciones, o
para autorizar o alguno de los propietarios para que efectle
esos trabajos;
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d) Para adquirir nuevos bienes comunes o variar el destino de
los existentes, o en cualquier forma disponer acerca del modo y
tanto en que pueden ser aprovechados;

: . . [
e) Para variar cualquiera de las clédusulas de la escritura | cons-
titutiva o del Reglamento de Condominio y Administracién

f] Para cualquier otro acverdo o determinacién que conforme a
la ley, la escritura constitutiva, o el reglamento de condomi-
nio, deba ser autorizado por unanimidad.

Articulo 36.—La administracién de los edificios sujetos al ré-
gimen establecido en esta ley, estard a cargo de la persona que
designe la asamblea de propietarios conforme al reglamento de
administracién y condominio. Salvo el caso de que ese reglamento
disponga ofra cosa, el Administrador tendrd, con respecto al edificio
y a los bienes comunes, las facultades de un apoderado general.

Articulo 37.—Corresponderé al Administrador el cuidado y vigi-
lancia de los bienes y servicios comunes; la atencién y operacién de
las instalaciones y servicios generales; todos los actos de adminis-
tracién y conservacién y ejecucién de los acuerdos de la asamblea
de propietarios. También recaudard de los propietarios la cuota
que corresponda pagar a cada uno de los gastos comunes; velard
por el cumplimiento de las disposiciones de esta ley y de lo
establecido en el reglamento de condominio y administracién y fendré
las demés facultades y obligaciones que fija la ley o el reglamento.

Articulo 38.—Las medidas y disposiciones que tome el Admi-
nistrador dentro de sus facultades son obligatorias para todos los
propiefarios, a menos que la asamblea las modifique o revoque.

Articulo 39.—El Administrador del edificio debe llevar por lo
menos un libro de caja legalizado, en el cual consignard diaria-
menfe los egresos que tuviere por concepto de gastos comunes y
los ingresos provenientes de los aportes de los propietarios o por
cualquier ofro concepto.

Para probar su personeria en cualquier gestién en que inter-
venga, bastard con una certificacién expedida por el Registro Pi-
blico, en lo conducente, del reglamento interno debidamente inscrito,
en el cual se haga constar su nombramiento y la aceptacién del
cargo.
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Articulo 40.—Si no hay administrador o si éste se incapacita
o no actia, cualquiera de los propietarios podra ejecutar por si
sélo los actos impostergables de conservacién y administracién y
tendréd derecho de repetir de los demds propietarios el pago pro-
porcional de los gastos hechos, mendiante la justificacién pertinente.

CAPITULO V
Del Reglamento de Condominio y Adminisiracién o Reglamento Interno

Articulo 41.—De conformidad con el articulo 3¢ de la presente
ley, el Reglamento de Condominio y Administracién contendrd obli-
gatoriamente, disposiciones sobre los siguientes puntos:

a) Forma de designar al administrador y sus facultades y obliga-
ciones. Periodo del nombramiento, forma y causas para remo-
verlo y remuneracién que se le_asigng;

b) Forma y periodicidad de las aportaciones de los propietarios
a los gastos comunes;

c) Frecuencia con que se reunird la Asamblea de Propietarios;
forma de convocarla; persona que presidird las reuniones y mayo-
rias necesarias para adoptar resoluciones, con excepcién de las
que estén determinadas por esta ley;

d) Forma y limitaciones relativas al uso de las cosas comunes y
en general la fijacién de los derechos y obligaciones de cada
propietario, sefialando con la mayor claridad las partes del
edificio que sean de uso comin;

e} Nombramiento de Administrador para el primer periodo y
aceptacién del cargo por dicha persona elegida.

Articulo 42—Quien adquiera derechos en un edificio regulado
por esta ley, queda sujeto al reglamento existente. El primer reglo-
mento serd adoptado por los votos que representen no menos de
dos tercios del valor total del edificio. Pero una vez acordado el
Reglamento, sélo podrd modificarse por acuerdo unanime de los pro-
pietarios.

CAPITULO VI

De las Condiciones Funcionales y Estructurales de los Edificios

Articulo 43.—Las edificaciones sometidas al régimen de pro-
piedad horizontal, deben llenar los siguientes requisitos:

— 371 —



a) Toda la estructura principal del edificio, paredes divisorias
entre apartamentos y entre pisos, deben ser construidas de
materiales no inflamables;

b) Entre las cosas comunes, debe proverse de un conducte a
través de todos los pisos, que permita el paso de las instala-
ciones de caferfa, eleciricidad y aguas negras;

c) Debe proveerse ofro conducto accesible a todos los pisos, que
permita el desalojo de basuras o deshechos, los cuales serdn
recogidos en la planta baja para su incineracién;

d) Todos los apartamentos destinados a vivienda, deben tener una
zona independiente, adecuada para el lavado de ropas y con
luz solar directq;

e} El edificio debe estar consfruido de acuerdo con las normas que
exija la Muncipalidad de la respectiva jurisdiccion.

CAPITULO VII

Extincién del Condominio; Destruccién y Reconstruccién del Edificio

Articulo 44 —El régimen establecido en esta ley sélo se extingue
respecto a determinado edificio, por acuerdo unénime de los pro-
pietarios reunidos en Asamblea. Esa disposicién surtird efectos sola-
mente a partir de su inscripcién en el Registro Poblico. En este
caso se cancelarén los asienfos de la finca matriz y de las filiales
en la Seccién de Propiedad Horizontal, y se inscribird nuevamente
el inmueble en la Seccién Comin de Propiedad.

Qedarén a salvo los derechos adquiridos por terceros.

Articulo 45—En caso de destruccidén total o parcial del edificio,
si la mayoria de los propietarios deciden realizar su construccién, el
monto del seguro se destinard a ese efecto, y si fuere insuficiente,
todos los titulares deberdn contribuir en la proporcién establecida
en la escritura constitutiva. Los que se negaren a contribuir creardn
a favor de los otros propietarios el derecho de comprarles su pro-
Piedud a justa tasacién de peritos, y en caso de que no hubiera
interés por parte de los propietarios en comprar los derechos de
los disidentes, éstos serdn rematados en subasta piblica.

e AT

Disposiciones Complementarias

Articulo 46 —Adiciénase el articulo 265 del Cédigo Civil con
un péarrafo que se leerd asi:

“Los apartamentos, pisos o locales en que sea dividido
un edificio, pueden pertenecer a propietarios distintos, de
acverdo con lo dispuesto en la Ley sobre Propiedad Horizontal.
En estos casos, los apartamentos perteneceran en forma exclu-
siva a sus distinfos propietarios, quienes ademés tienen derecho
de aprovechar, conforme a su destino y sus necesidades, las
cosas comunes.”

Articulo 47 —Adiciénase el articulo 272 del Cédigo Civil con
un nuevo inciso que dird asi:

“3) Llos cosas comunes de edificios sometidos a la Lley
de Propiedad Horizontal, las cuales se mantendrén en indi-
visién forzosa e indefinida a fin de asegurar su aprovecha-
miento por los propietarios de apartamentos en dichos edi-
ficios.”

Articulo 48.—Adicidnase el articulo 411 del Cédigo Civil con
un nuevo inciso que se leerd asi:

“4) En la Propiedad Horizontal, la participacién que el
propietario de un apartamento fenga en las cosas comunes
del edificio.”

Articulo 49.—Adiciénase el articulo 459 del Cédigo Civil con
un nuevo pérrafo que dird:

“Las operaciones referenfes a edificios o apartamentos so-
metidos al régimen contemplado por la ley de Propiedad
Horizontal, serén inscritas en una seccién especial mediante
un doble registro, debidamente relacionado, de fincas matri-
ces y fincas filiales.”

Articulo 50.—Adiciénase el articulo 505 del Cédigo Civil con
un nuevo pdrrafo que dira:

“Lo anterior no es aplicable a la Propiedad Horizontal,
la cual se regiré por una ley especial.”
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Articulo 51.—El Instituto Nacional de Seguros, la Caja Costa-
rricense de Seguro Social, las instituciones del Sistema Bancario Na-
cional y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo adaptarén
sus reglamentos a las disposiciones de esta ley, para conceder
préstamos para construccion de edificios sometidos al régimen de
propiedad y condominio con garantia de los edificios en si o de
los diversos apartamentos, ya sea que unos Yy otros estén cons-
truidos, en vias de construccién o meramente proyectados.

Articulo 52.—El Poder Ejecutivo medificaré en lo necesario el
Reglamento del Registro Piblico.

Ar.‘riculo 53.—Esta ley rige desde su publicacién y deroga
cualquier disposicién que se le oponga.

Dado, etc.

San José, 12 de junio de 1964.—Rodolfo Solano Orfila.—Luis D,
Bermidez Coward, Diputados.

NOTA: Este proyecto pasé a estudio e informe de la Comi-
sién de Asuntos Varios.
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