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INTRODUCCIORN

Uno de los problemas has graves de la vida social
moderna es el de 1la vivienda. La formacién de grandes ny-
cleos urbanos en los gue se centralizan gran parte da
1as actividades , hace gue hacia ellos concurran cada
dia mayor nﬁﬁaro de habitantes , en busea de trabajo y me
dios de vida mds féciles , con el correspondiente abando-
no de los campos y el detrimento de las industrias rura-
les. Con frecuencia sucede gue este éxodo, como se lo ha
denominade, da origen a graves problemas de desempleo, de
delincuencia y pone de manifiesto la grave escasez de vi-
viendas para alojar a todos los gue buscan acomodo en .
las ciudade:. La solucidn corriente para tales casos es
la de recurrlr a los propietarios de casas para celebrar
eon elles cortratos de arrendamiento o inguilinato, si
bien, en la myoria de los casos , esta solucidn debe to-
marse unicamerte como provisional, sobre todo en los tienm
pos en que la lemanda es superior a la oferta. Y la reall
dad ha demostralo que, de ordinario, agudlla estd por en
cima de ésta, ¢m su secuela de encarecimiento de los al

guileres y consi:uiente perturbacién del orden econdémico
y grave malestar social.

Es eierto que frente a esos problemas el Estado
puede intervenir, con el objeto de evitar 1la especula-
eidn por medio de diferentes medidas, pero aun asf la



escasez de viviendas sigue en ple, y sliempre habrd una

parte de la poblacidn que sufra por esta escasez. Ademds
las limitaciones que el Estado imponga a los duefios de
edificios podria ocasionar un retraimiento de capitales
para la construccidn, agudizando asi la crisis que se

pretendid remediar.

Parece que la unica solucidn efectiva es fomen-
tar la construccidn de edificios, tanto por parte del
Estado como de los particulares, a fin de que el aumen-
to de éstos guarde proporcidn con el aumento demogrdfico.
Y parece que con el fomento y utilizacidn de las venta--
jas de la Prppiedad Horizontal se lograrfa un avance en
este sentido,pues hace posible el mejor aprovechamiento
del terreno, el abaratamiento de la construccidn, la in-
corporacidn de ﬁequeﬁoa capitales, dando a muchos la o-
portunidad de obtener un piso o apartamento que supla a
la casa particular que, por falta de medios econdmicos,

les serfa imposible conseguir de otra manera.

; Varios congresos internacionales sobre la viviep
aa han mirado con simpatfa y recomendado con insisten -
cia este medio de solucionar el problema que nos ocupa.
En Octubre de 1939, el PRIMER CONGRESO PANAMERICADO DE
LA VIVIENDA POPULAR, celebrado en Buenos Aires, recomepn
dé textualmente: "Conviene implantar y reglamentar ade-
cuadeamente el régimen de la PROPIEDAD HORIZONTAL como u-
na de las soluciones de 1la vivienda popular”.Y en época

mgs reciente, el XII CONGRESO INTERNACIONAL DE LA PROPIE
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DAD INMOVILIARIA URBANA, celebrado en Valencia (Espafia)
en 2952, formuld las siguientes conclusiones:

" lo.- En el mundo entero,la propiedad horizon-
tal es admitida, practicada y fomentada."

" 20,=- En la transformacidén profunda que sufre
la propiedad inmoviliaria urbana, la propiedad horizon-
tal es el medio ifids arménico y el mds eldstico, por su
cardcter de solidaridad social, para permitir, en la ma
yor medida posible, el acceso a la propiedad privada ur
bana."

" 30,- En la evolucidn econdmica resultante del
fraccionamiento de las fortunas, esta especie de copro-
piedad es la colocacidn refugio para el ahorro pequeiio
y mediano."

" 4o,- En la evolucidn social, esta institucidn
es uno de los mejores y mds seguros factores de paz y de
orden p¥blico."

" 50.- La experiencia adquirida en los paises en
que la copropiedad horizontal existe desde hace siglos,
como en las Provincias Vascas (Espafia), en Italia, en
Grenoble (Francia) etc. demuestra que esta forma de la
propiedad constituye, en su gestidn y en la prdctica,un
régimen ddctil y no una fuente de conflictos,siendo ra-
ros los pleitos que produce, como lo pmueba la jurispru-
dencia que existe en tal materia."

" 60.- BEsta férmla es la mds apropiada en nues-
tra época para impulsar,Por medio del ahorro privado la

inversidn de los capitales necesarios en la construccidn

Estas recomendacioneg han sido recogidas po los




ENoRT

legisladores y hoy es posible afirmar que la forma del
dominio que es la PROPIEDAD HORIZONTAL, ha sido univer
salmente reconocida. Es el caso,unicamente,de procurar
que la reglamentacién legal sea lo mds adecuada posible,

fin de que esta forma de la propiedad sea aprovechada
a

en todos los beneficios que pueda procurar.




CAPITULO I

DENOMINACION Y DEFINICION

La denominacidn de Propiedad Horizontal, por me-
dio de la cual se trata de indicar el caso en que un é--
dificio dividido por pisos, tenga a distintas personas
por duefias de cada uno de ésﬁos, no ha sido aceptada u-
niversalmente. Algunos creen que esta denominacidn ado-
lece de vaguedad e imprecisidn, y sugieren otras formas
de indicar esta institucidén. Otros, en cambio, que no
se muestran partidarios de admitir esta forma de la pro-
piedad como figura jurfdica autdnoma, tratan de encajar-
la en alguna de las figuras juridicas tradicionales, co-
mo la comunidad por ejemplo, y sugieren denominaciones

acordes con la naturgleza que le asignan.

Los primeros, o sean los que critican de vaga e
imprecisa la denominacidn de propiedad horizontal, su-
gleren el nombre de "PROPIEDAD DE CASAS POR PISOS", a-
legando que este caso sSolo Se presenta en los edificios
de varias plantas. Otros, principalmente italianos,pro-
ponen que se la denomine "PROPIEDAD POR CUBICACION",ya
que, segyn ellos, el calificativo de " horizontal" no
indica plenamente el concepto, puesto que parece dar a
entender que se trata de ejercer el dominie sobre una
superficie, dotada de largo ¥y de ancho

sbero sin alturs
ninguna. Afirman que si a

esta forma de la Propiedad se
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le agrega el calificativo de " cubica ", se expresa la i-
dea exacta de un sdlido, perfectamente delimitado en to-
dos sus lados, es decir en cuanto a su largo, ancho g al
to. Por Ultimo, hay quienes sugieren que se la llame -
"PROPIEDAD POR PLANOS"o "PROPIEDAD DE EDIFICIOS POR PLA-
NOS" o "PROPIEDAD POR PLANOS SUPERPUESTOSY,

Los segundos, o sean los que tratan de hacer de
esta forma de la propledad un caso encajado en las fi-
guras jurfdicas tradicionales, sugieren un ginmfmero de
denominaciones, acordes con sus opiniones; por ej.:"CO -
PROPIEDAD DE EDIFICIOS", o bien "DERECHO DE SUPERFICIE
SOBRE LOS EDIFICIOS" o YEBIFICIOS EN SOCIEDAD", etc.

En nuestra opimnidn, como creemos gque se trata
de una forma del derecho de propiedad, que tiene su na-
turaleza peculiar y su particular configuracidn jurifdi-
ca, desechamos las opiniones de los segundos, y consi-
deramos unicamente las de los primeros. En efecto: la
propiedad calificada como horizontal no nos parece que
corresponde exactamente al caso que se trata de desig-
nar, ni tampoco la denominacidén por planos. Mds acerta-
da nos parece la de propiedad por cubicacidn, ya que la
caracterfstica de esta forma de propiedad es que, al
contrario de la propiedad comin, ilimitada en cuanto a
su altura y profundidad, ésta lo est{ en cuanto a sus

dimensiones cubicas, formando un sélido limitado por

todos sus lados.
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Sin embargo, y considerando que las palabras y
expresiones acaban por cargarse de significado segin el
uso corriente que de ellas se haga,no somos partidarios
de cambiar la designacidn de propiedad horizontal, por-
que su uso Se ha universalizado tanto ‘en el mundo jurf-
dico, que toda persona iniciada en las ciencias del De-
recho, o con mediana ilustracidn en estas disciplinas,
sabe perfectamente el significado de esta expresidn, y
es, por lo tanto, inoportuno tratar de cambiarla por o-
tra, aunque esta Ultima exprese mejor la caracteristi-

ca de la institucidn.

Por otro aspecto, la propiedad horizontal como
ya se dijo, se contrapone a la comin porque ésta es i-
limitada en cuanto a su altura y profundidad, es decir
que solo posee sus lfmites verticales. En cambio aque-
1lla es limitada en cuanto a su altura y profundidad, o
sea, que posee lfmites no solo verticales sino también
horizontales. En este sentido, el calificativo de hori-
zontal sirve, pues, para designar la principal de sus

caracterfsticas, aunque no indique otras de cardcter se-
cundario.

En cuanto a la definicién, es necesario empezar

por estudiar algunas caracterfsticas, para después en-
sayar una definieidn que las comprenda, mas o menos, a
todas.

En primer lugar, la propiedad horizontal, es una
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forma del derecho de dominio, ¥ por consiguiente tiene
todas las caracterfsticas generales de este derecho, a
saber: @s un derecho real que nuestro C.C. define como
aquellos que se tienen sobre las cosas sin consideracidn
a determinada persona. Es un derecho absoluto, pues si
bien en nuestros dias se ha abandonado el exagerado con-
cepto romano del derecho de dominio y se le ha asignado
una funcidn social que condiciona un tanto su ejercicio,
no obstante, como dice Claro Solar, sigue siendo un de-
recho absoluto "en el sentido que confiere al propieta-
rio, cuando es perfeecto, el poder juridico mds completo,
un derecho general a todos los servicios, utilidades o
ventajas que pueda sacar de las cosas, "plena in re po-
testas".Ademds, la propiedad es perpetua o sea que"mien
tras no obre voluntad contraria del duefio,conserva sus
prerrogativas a travds de los tiempos, é1 o quienes con-

tinden su personalidad después de su muerte",

No profundizamos mds en el estudio del derecho
de dominio, porque no es precisamente el tema de nues-
tro trabajo.

En cuanto a los caracteres peculiares de la pro-

pledad horizontal, son, segun el Dr. Reyes Duarte, los
siguientes:

“a%) En cuanto al objeto.-La propiedad horizon-
tal se predica solo de casas, edificios, o lugares de

ser habitados, en el propio Sentido de esta expresidn.

Pero el edifiecio es,en sentido riguroso,la cosa materia
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de la propiedad horizontal,porgue el objeto prinecipal -
del derecho de los propietarios es cada uno de los com--
partimentos '( pisos o departamentos ) que resulten de la

divisidén material de aquel ".

Pero es necesario puntualizar un poco mds.En e-
fecto,la propiedad horizontal se predica actualmente sgo
lo de los edificios, aunque estamos seguros que con el
tiempo la limitacidn horizontal se extenderd a otros cam
pos del derecho de propiledad, como los sementerios por
ejemplo. Por de pronto es significativa la limitacidn im-
puesta al principio romano "qui dominus est solil ,domi-
nus est coeli et infernorum", puesto que el derecho mine-
ro colombiano,acorde con muchas otras legislaciones, ha
establecido que quien es duefio del suelo no lo es del
subsuelo, con contadas excepciones por los derechos ad-

quiridos con anterioridad a 1873,

Pero hay otra cosa que merece examinarse tam-
bién con un poco de detenimiento y es que una cosa puede
ser objeto del derecho de propiedad por varias personas
y de distintas maneras. Una cosa puede estar en comunidad
o bien cada uno de los propietarios puede tener parte de
la misma si se la ha dividido en la forma comin y corrien
te, es decir en la forma vertical.Entonées cada uno de
los conduefios tiene una parte de la casa, una parte del
suelo, ¥y el espacio o aire gue corresponda a su parte.

Es agquello que comunmente Se expresa con la denomina
cién de aire y vuelo libres. En este caso, como se ve,

no se configura la propiedad horizontal. Para que ésta




exista, se necesita que ‘el edificio haya sido dividido
horizontalmente, por planos,como cuando entre tres per-
sonas se divide un edificio de tres plantas y correspon

de un piso a cada uno de los copropietarios.

El Art. 1%.de la ley 182 de 1948, dice : " Los
diversos pisos de un edificio, y los departamentos en
que se divide cada piso, asi como los departamentos de
la casa de un solo piso, cuando sean independientes ¥y
tengan salida a la via publica, directamente por umn pa=-
saje comin, podrdn pertenecer a distintos propietarios
de acuerdo con las disposiciones de esta ley ".

Este artfculo comprende varios casos que son:/

12,- Cuando "los diversos pisos de un edificio"
pertenecen a distintos propietarios.

29,= Cuando "los departamentos en que se divide
cada piso",pertenecen también a distintos propietarios.

3%.= Cuando "los departamentos de la casa de un
solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a
la via pUblica, directamente o por un pasaje comin "per-
tenecen, igual que en los casos anteriores, a distintos

propletarios.

En el primer caso se configura perfectamente el
fendmeno de la propiedad horizontal, ya que cada piso eg
td limitado verticalmente por los muros del edificio y

horizontalmente por los Pisos que estdn debajo y encima
de élo
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En el segundo caso, cuando los departamentos de
un mismo piso pertenecen a distintas personas, puede de-
cirse que se presenta también un caso de propiedad hori-
zbntal, por cuanto el piso en su totalidad cae en las

circunstancias del caso anterior.

Pero en el tercer caso, cuando el edificio es de
una sola planta, se puede realizar la propiedad horizon-
tal?.Es claro que un edificio de una sola planta se pue-
de dividir verticalmente entre varias personas, pero en-
tonces, cada uno es duefio del suelo sobre el que se a-
slenta su parte y el aire que se levanta sobre ella, a
menos que otro tenga derecho a este Wltimo; es decir no
se ha limitado horizontalmente la parte de cada cual y
por eso creemos que aqui no puede presentarse la pro-
piedad horizontal sino en forma excepcional,cuando,como
ya se dijo, unos se quedan con el edificio y otros con

el aire o vuelo que se levanta sobre el mismo.

La ley 182, llamada ley de la propiedad horizon-
tal, nos parece que en realidad no contempla unicamente
casos de esta forma de propiedad de edificios,sino que,
en forma mds amplia, comprende el caso general de que un
edificio sea de varios propietarios, sin considerar si
estd dividido horizontal o verticalmente, E1 mismo epf-
grafe de la ley ya es un tanto vago y se presta para el
supuesto anterior, pues dice que la ley en mencidn, ver-

sa "sobre régimen de la Propiedad de pisos y departa---
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mentos de un mismo edificio". Otros paises en cambio,han
dedicado leyes especiales que contemplan unicamente 1los
distintos aspectos de la propledad horizontal. Tal cosa
ocurre en el Brasil por ejemplo, que posee una de las me-
jores legislaciones sobre esta materia, aunque en nues--
tro concepto la restringe demasiado, al no permitir la
implantacidn de la propiedad horizontal sino en los edi-
ficios de mg€s de cinco plantas.

22 .- En cuanto a los titulares.- Dice el doctor
Reyes Duarte: "'Hay pluralidad de sujetos y pluralidad
de posiciones de cada uno de ellos frente al objeto.Ca-
da titular coexiste con otros en una sola totalidad ma-
terial; y con respecto a esta, asume dos posiciones di-
ferentes: es propietario exclusivo de su correspondiente
piso o departamento, y es propietario conjunto con los o=
tros, de los bienes denominados comunes". Mas adelante,
al tratar de la naturaleza jurfdica de la propiedad ho-
rizontal, detallaremos un poco mds este doble aspecto de

los propietarios horizontales.

Por ahora, confdrmamos lo dicho con el Art. 2%
de la ley 182 que dice: "Cada propietario serd dueilo ex-

clusivo de su piso o departamento, y comunero de los ble-

nes afectado al uso comin ".
3%.-En cuanto al derecho intrinsecamente consi-
derado.- Contimia el Dr. Reyes Duarte s"Existe una yux-

taposicién de derechos reales en una misma cosa, y esa




yuxtaposicidn obra en dos sentidos diferentes: cuantita-

tiva o muméricamente, en cuanto cada derecho tiene varios
titulares.j y cualitativamente, en cuanto sobre el obje-

to. recaen dos derechos especfficamente diferentes ".

" La yuxtaposicidén entendida en estos dos sentidos,
da vida a un derecho "sui géneris" que podriamos llamar
DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL. La amalgama que une

esos derechos es la calidad mds acusada de la entidad
resultante,toda vez que al romperse destruye a aquella.
Todo acto de uso, goce o disposicidn, se ejerce simultda
neamente sobre porciones, capas o manifestaciones corres-

pondientes a ambos derechos",

4¢.- EN cuanto a la extensidn del derecho de ca-
da duefio.- Al respecto dice el autor que venimos citando:
"La extensidn de las prerrogativas correspondientes a ca-
da uno de los participes estd determinada por la estruc-
tura de su derecho. Debe respetar por consiguiente los
derechos que a los titulares concurrentes les competen;
debe usar y gozar de los bienes comunes segun su peculi
ar destinacidén y no arbitrariamente 3 ¥ debe respetar
la inseparabilidad de los derechos, no cediendo,por ej.

uno, para conservar el otro"Y,

DEFINICION.~ Teniendo en cuenta todo 1o ante--
rior, podemos decir que la propiedad horizontal, es la
forma de propiedad que se ejerce por varias personas ,

sobre las distintas partes de un edificio dividido ho-

rizontalmente, correspondiendy g cada una de estas per-
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sonas una parte del mismo, sobre el que ejercen privati-
vamente su derecho, al tiempo que concurren todos, como
comuneros, en el dominio de otras partes del edifiecio ,
necesarias para el cabal ejercicio de sus derechos pri-

vativos.




CAPLTHLO, II

2, TORICO DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

La propiedad de una casa cuyos pisos correspon-
den a distintos duefios, parece ser un hecho muy antiguo,
si bien no llamé la atencidén de los legisladores sino
hasta épocas relativamente cercanas. Las investigaciohes
de Cuq sobre el derecho babildnico,dan cuenta de un ca-
so en que el propietario de un edificio vendid la plan-
ta baja, dejando para sf la superior. El acta en que
consta esta transaccidn, segun el mismo Cug, se remonta

a unos dos mil afios antes de Jesucristo.

Es de suponer que en los demds pueblos de ese
entonces @ Pposeyeron grandes ciudades, haya ocurrido
lo mismo, aungue no quede constancia de ellos en lo po-

co que se conoce de sus legislaciones,

En cuanto a los romanos, los tratadistaa no es-
tdn de acuerdo, sobre si €stos reconocieron o no la: pro-
piedad de casas divididas por pisos.Niebuhr supone que
en virtud de la Lex Scilia (298 a. de J.C.) que permi-
tia a los plebeyos construir casas en el Monte Aventino,
éstos las construyeron en comunidad por razones de eco-
nomia ¥ de solidaridad de clases.Es preciso reconocer
que esta hipdtesis, si 1dgica, no estd respaldada por

ninguna prueba concreta que permita afirmar mds categd-
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ricamente que asi acontecid en la realidad.

Mds significativos son algunos fragmentos del
Digesto y que transcribimos de la obra de Vicenzo Rizzi,

sobre la propiedad horizontal.

El primer fragmento es de PAPINIANO y se refiere
a una sucesidn en gque parece haberse constitufdo un ca-
so de divisidn de un edificio por pisos. El texto es el
siguiente:

“"Binas quis aedes habeat una contignatione tec-
tas, utrasque diversis legavit; dixi, quia magis place-
at tignum posse duerum esse, ita ut certae partes cul--
usque sit contignationis, ex regione cuiusque domini
fore tignaj nec ullan invicen habituros actionen, ius
non esse inmissum habere. Nec interet, pure utrisque,

an sub conditione alteri aedes legatae sint ",

Es decir: "Tenia uno dos casas que tenian un mis-
mo techo y las legd a dos personas diferentes; dije,por-
que me parecia lo mds cierto, que el techo pudiera ser-
de los dos, de tal forma que ciertas partes del mismo
fuesen privativas de cada uno; pero que no tenfan accidn
recfproca para prohibir que las vigas de la una estuvie-
ran dentro de la otra parte. No influye para nada que
las casas se legasen a ambos puramente o a uno de los

interesados bajo condicidn ",

Hay que confesar que el texto citado es muy vago



I

=20=

Al menos para nosotros que no estamos muy Seguros de sa-
bér a ciencia cierta en qué consistfa eso de "las dos ca-
sas que tenian ﬁn mismo techo". Por otra parte el texto
parece estar encaminado a solucionar un problema de me-

dianerfa.

El segundo fragmento es de Ulpiano :

: wSi quis partem aedium tradet vel partem fundl ,
non potest servitutem imponere,quia per partes servitus
imponi non potest sed nec adquiri. Plane si divisit fun-
dum regionibus, et sic partem tradidit pro diviso,potest

alterutri servitutem imponere, quia non est pars fundi
sed fundus. Quod et in aedibus potest dici, si dominus
pariete medio sedificato unam domun in duas diviserit,
ut plerique faciunt ; nam et hic pro duabus domibus
accipi debet ",

0 sea: "Si alguno transmite parte de una casa o
de un fundo, no le puede imponer servidumbre porque és-
ta no se puede imponer o adquirir por partes. Pero si se
dividié el fundo en partes, y asi, pro divisa, transmi-
tié la parte, se le puede a una y a otra imponer servi-
dumbre, porque no es la parte de un fundo,sino un fundo.
Lo mismo se puede decir de un edificio si el duefio divi-
diere, como hacen muchos, la casa en dos, edificando una
pared por medio; pues en este caso se tiene por dos ca-
sas".

Comentando este Pasaje dice el profesor espa-
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fiol Manuel Batlle Vazquez (sic): "Claramente se despren-
de de las ultimas palabras reproducidas que el alcance
de la difisién vertical era muy diferente al de la divi-
sidén horizontal; aquella era, en efecto, una verdadera
divisidén (pro duabus domibus aceipi debet) mientras que
és&i; mds que divisién, es un estado especlal, por no po-
der prescindirse de considerar los elementos comunes que
en el caso de la divisidn vertidal,se reducen a una sim-
ple pared medianera, y aqui se presenta com mayor comple-
jidad ".

Evidentemente, parece que el texto romano hace
referencia a dos clases de divisidén, una de las cuales,
la vertical, hace que un fundo o una casa asi dividida,
se convierta en varios fundos o en varias casas distin-
tas, pudiéndose establecer a favor de cualquiera de e-
1las los beneficios de una servidumbre. Pero de esto se
puede deducir que la otra forma de divisidén a que alude
el fragmento de Ulpiano, es necesariamente la divisidn
horizontal ? El texto no lo dice claramente y, por lo
tanto, subsiste la duda de si se refiere a ella concre-
tamente, 0 no.

El ltimo fragmento del Digesto pertenece tam-
bién a Ulpiano y dice asi s

"Sed si supra aedes, quas possideo, coenaculum
sit, in quo alius quasi dominus moretur, interdicto Uti
possidetis me uti posse, Labeo ait, non cum qui in coe-
naculum moraretur; semper enim superficiem solo cedere.

Plane sl coenaculum ex publico aditum habeat, ait Labe-
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o,videri mon ab eo aedes possideri,‘quilipéﬂf?ag possi
deret, sed ab eo, cuius aedes supraKpi?tag essents ve
rum est hoc in eo qui aditum ex publico habuit, ceterum
superficiarii propio interdicto et actionibus a Praeto-
re utentur; dominus auten soli tam adversus alium,quam
adversus superficiarium potior erit interdicto Utl pos-
sidetis; sed Praetor superficiarium tuebitur secundum
legem locationis “.

Traducido: "Pero si sobre una casa que poseo
hay un cendculo en el cual otro viviere como duefio,di-
ce Labedn, el interdicto Uti possidetis puede ser uti-
1izado por mi y no por el que viviere en el cendculo 3
porque siempre la superficie cede al suelo.Mas si el
cendculo tuviere acceso por sitio publico,dice Labedn,
que no se reputa que posee la casa el que posee la crip-
ta, siné aquel cuya casa estuviere sobre la cripta; es-
to es verdad respecto al que tuvo la entrada por sitio
piblico; por lo defifs, el superficiario utilizard el in-
terdicto propio y las acciones del Pretor; pero el due-
fio del suelo serd preferente en el interdicto Uti possi-
detis, tanto contra otros como contra el superficiario;
pero el superficiario es amparado por el Pretor, confor-

me a la ley del arrendamiento®,

El comentarista italiano Vicenzo Rizzi,se expre-

ga asi sobre el fragmento transcritos

YMerece especial consideracidn por tener como su-
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puesto la divisidn horizontal entre distintos duefios. Es-
te texto es causa de la vacilacidn de los autores porque
no es demasiado claro en su significado y choca con el
principio “superficles solo cedit". Sin embargo es evi-
dente la posibilidad del interdicto "de superficiebus"
sobre una sola parte del edificio. Preclsamente es esta
explicacidn, como dice Ubbelohe, la que hace comprensi-
ble que tal interdicto fuera configurado como "interdic-
tum duplex", porque la pluralidad de superficiarios solo
se explica asi, como supone este eminente pandectista,
no era raro en Roma que los distintos pisos del mismo e-
dificio fueran dados en superficie a diferentes personas
con la inevitable asignacidén de clertas partes del pro-
pio edificio, como el portal, vestfbulos, escaleras, al
uso de todos los propietarios. Y en este uso comin es
donde surgen facilmente los pleitos, cuando uno de los
partficipes quiere exclusivamente para sf el aprovecha-

miento de estas partes.

“Ahora,que el fragmente patentice la institucidn
no quiere decir que fuera esta muy frecuente, porque el
propio Ubbelohe se ve obligado a aclarar que el derecho
de superficie significa para el propietario depreciar de
un modo duradero e inadecuado su casa con la incomodidad
y la limitacidn que aquel supone, Sin que pueda decirse,
al contrario, como hace Di Marzo, que los romanos no co-
nocieron la propiedad separada por pisos,ante la eviden-

cia de los textos demostrativos y transcriptos”.
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Mﬁs datos a este respecto, aporta el profesor
Batlle Vdzquez, antes citado: "En el llamado libro Siro-
Romano, asi como en el manuscrito de Juliano Escalonita,
anterior a Justiniano, encuentra Contardo Ferrini una -
clarfsima aplicacién de copropiedad pro-diviso de una ca-

ca',

"Los textos regulan la hipdtesis de que sean ne-
cesarias reparaciones en elos pisos superiores concedién-
do al propietario de la plansa baja el derecho a pedir
al otro la reparacién o hacerla por cuenta de éste,pu-

diéndole reclamar los gastos con intereses",

"Si la parte debilitada y necesitada de repara-
ciones fuere la inferior, el duefio de la superior puede
advertir para que repare los muros al inferior (dominus
domus superioris dominum domus inferioris monebit ut mu-
ros domus inferioris reficiat), perc ha de coadyuvar con
éste a la refaccidén en proporeidn distinta segin el mi-
mero de los propietarios superiores porque los cimientos
de la parte inferior sostienen la carga de todos los pi-
dos. (S1 vero unus est dominus superior,pro parte dimi-
dia impensarum j si duo domini, pro duabus partibus; si
tres domini, pro tribus partibus pedes erum inferiores

sustinent omnes contigmationes)".

Es preciso tener en cuenta el tratamiento de "do-
mus" que en el texto se da al titular de cada piso, lo

cual indica claramente la condicién jurfdica de cada uno
de los coparticipes.
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El mismo autor,con base en loé estudios de Gon-
tardo Ferrini, supone que la propiedad horizontal debid
ser de frecuente concurrencia en las ciudades sirias,por
falta de terrenos urbanizables, ya que era costumbre en
este pais edificar las ciudades entre montafias, o entre
el mar y montafias, por razones de orden militar, situa-
e¢ién que coincide con modernas metrdpolis como Rio de
Janeiro, New York, Génova o Ndpoles, también entre mar

y montafia.

De todo lo anterior se desprende la siguiente
conclusidn: en la antigiledad, y entre los romanos, se
debieron presentar casos concretos de lo que hoy cono-
cemos como propiedad horizontal, en los edificios de
sus grandes ciudades; mas no con la suficiente frecuen-
cia como para llamar la atencidn de los legisladores y
juristas de esos tiempos, quienes unicamente conside-
raron casos aislados, sometidos al régimen comin de la
propiedad. Es curioso el final del dltimo fragmento de
Ulpiano, en la parte que dice: " pero el superficiario
es amparado por el Pretor, CONFORME A LA LEY DEL ARREN-
DAMIENTO", Significa esto que el Jjurista quiso asimilar
la figura jurfdica de la propiedad horizontal a una for-
ma del contrato de arrendamiento?, O bien considerdndo-
1as diferentes, encontré entre ellas analogfas o eleman-
tos commnes?. Resulta aventurado hacer cualquier afirma-

cién sin mas que la simple frase del fragmente citado.

Por btra parte,la forma de propiedad circunscri-
AD DE NARIRQ
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ta por todos sus lados que es la propiedad horizontal,
choca con la forma absoluta como los romanos considera-
ron el derecho de dominio, no solo en cuanto a su ejer=-
cieio, sino en cuanto a los limites pateriales asignados
por ellos a la propiedad inmueble, puesto que estableci-
dos los 1imites superficliarios, e incorporaron a ella el
subsuelo y el aire sin restriceidn ninguna en cuanto a
su profundidad y altura respectivamente, Este sistema en
contrd expresién grdfica en el aserto seg¥n el cual %qui
dominus est soli, dominus est coeli et infernorum". ES
16gico suponer entonces, que la limitacidén horizontal de
losinmuebles, debié parecer a los romanos causa de de-
preciacidén de estos bienes, e inconveniente para el ejer-

cicio absoluto del derecho de dominio.

En la Edad Media parece haber sido muy frecuente
el sistema de la propliedad que nos ocupa, seguramente a
causa de que, dentro de los recintos amurallados, no era
f4cil encontrar terrenos urbanizables, lo que hizo pen-
sar a sus habitantes en la necesidad de construir sus e-
dificios aprovechando el aire. "Hay casas -dice Hiber -
que, por ser ya estrechas, no se pueden partir de arri-
ba abajo, ¥ en este caso hay que seguir las inspiracio-
nes de la ley, que quiere gue las casas se partan de una
manera que no produzes perjuicios". Esta opiniéh es es-
pecialmente defendida por 1los autores franceses, basdndo-

geen las antiguas ordenanzas de las ciudades de su pa-
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1s. 'Se éita eomo antecedente leglslativo mds remoto la
12 COUTUME de la ciudad de Auxerre (Francla) que data
del afio 15613 pero aproximadamente del mismo tiempo es
1a COUTUME de Orleans, que en su Art. 215 estatuye al
respecto: "Si una casa esta dividida de tal manera que
uno tiene el bajo y el otro el alto, el que tiene el ba-
jo estd obligado a sostener y conservar lo edificado por
debajo de la primera planta junto con el primer piso;y
el que tiene el ,alto estd obligado a sostener y conser-
var la cubierta y lo edificado bajo ella hasta dicho
primer piso, Jjuntamente con las carreras del pavimento
de éste, si no hay convencién en contrario. Serdn he-
chas y mantenidas en comn las aceras que estdn delan-
te de las referidas casas.Segun Colin y Capitant,igual
cosa sucedia en las otras ciudades francesas como Gre-
boble, Reims y Rennes, ¥y Pothier menciona ademds a las
Berry, Bourbonnais, la Bretafia, Clermont-Ferrand, Mon-
targis, Nivernais y Parfs. Esta costumbre de dividir
los edificios por pisos entre distintos propietarios,
se ha mantenido ,desde ese entonces a tal punto que a
fines del siglo XVIII, habia 4.190 propietarios vin-
culados g esta forma de dominio, y edificios perte-
necientes a treinta, cuarenta y hasta ochenta propie-
tarios. Mas tarde, estas ordenanzas sirvieron para la

incorporacidén al Cddigo Civil francés de la propiedad
horizontal.

En Italia sucedia otro tanto: asi, un "Statu-~
to" de Mildn dice al respecto: "Si quis habet inferio-
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rem partem domus seu aedificium inferius, alter vero ha-
beat partem superiorem domus, seu aedificium superius,
partes ipsae communiter teneantur ad faciendum et factum
manutenendum et reparandum debite referendo, colm exis-
tens cum astrego bono, seu solo de Modenis, vel de bonis
planellis. Habens vero agedifiecium superius, teneatur de
facere, et factum manutenere et reficere suis propriis
impensis, tectamen superius cum muris, ipsum tectamen
sustinentibus, a dicto coelo communi, supra, nec poseit
defuctus dictum coelum aqua, terra, nec quicquam aliud
mittere, nec mitti permittere. Habens vero inferius te-
neatur reparatus tenere, et ubl expediens fuerit, refi-
cere muros a dicto coelo infra, suis sumptibus. Et ad
proedicta cogi pessit per omnia eficiora iuris remedia,

singulariter referendo".

Marini cita este capftulo de los "Estatuti di-
Milano" y recuerda que el tratadista cldsico Caempolla,
dice que la divisidén de los edificios por pisos era de

ocurrencia cuotidiana (quotidianum).

Parece que, ademds de los palses mencionados,ls
propiedad horizontal fue también frecuente en las ciuda-
des de la Furopa Central y en la Provineias Vascongadas
de Espafia, a juzgar por las ordenanzas y leyes que ha-

blan de esta antigua forma de la prppiedad.

La Revolucidn Francesa fue, principalmente, la
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la reaccidén contra losAsistemas feudales y el absolutismo
de las monarqufas y de las clases altas. Esta reaccidén o-
bligo a revisar nuevamente el derecho de propiedad en -
general, cosa que encontrd su realizacidn prédctica en el
Cédigo de Napoledén de 1.80%. Se volvid, otra vez, al con-
cepto romano del derecho de dominio como "plena in re po-
testas", que concordaba plenamente con las tendencias in-
dividualistas y liberales del momento. Se explica enton=-
ces que todas las limitaclones a este derecho fueran mi-
radas con recelo y consideradas como inconvenientes, pro-
curdndose eliminarlas del campo jurfdico o por lo menos
de la legislacidn positiva. Aqui comienza la decadencia
definitiva de instituciones como los censos, las cape-
1llanfas, los usufructos, los mayorazgos, los fideicomi-
sos y otras semejantes. Se comprende, pues, que la pro-
piedad horizontal, que tanta difusidn habia alcanzado
hasta entonces, fuera tratada también con cierta reser-
va y limitacidn que no convenia a las circunstancias so-
ciales del momento, ni correspondia a la realidad de los

hechos.

El Cédigo Civil Francés de 180%, también llamado
de Napoledn, por ser este gobernante su patrocinador, se
sio, sin embargo, en la necesidad de considerarla, en a-
tencidén a que era un hecho profundamente arraigado en la
vida de las ciudades francesas. Roberto José Pothler,que
tanto influjo ejercid sobre 1los redactores del Cddigo,

fue ademds comentarista de la Coutume de Orleans y en e-



ella se inspird el art.66% del nuevo estatuto que dispu-

so lo siguiente:
"Cuando los .diferentes pisos de una casa pertene-
cen a distintos propietarios, si los tftulos de propie =

dad no determinan la forma en han de hacerse las repara-

ciones y reconstrucciones, éstas deberdn verificarse de
la siguiente manera :

"Las paredes maestras y los techos,serdn de cuen-
ta de todos los propletarlos, cada uno en proporcidén al
valor del piso que le pertenece.

“El propietario de cada piso deberd costear el
pavimento correspondiente al suyo.

"El propietario del primer piso deberd hacer las
escaleras que a él1 conducen; el propietario del segundo
piso, las que a partir del primero llevan hasta el suyo;

y asl los demds.

A medida que las tendencias revolucionarias fue-
ron propagdndose por otros paises, estos se empefiaron en
seguir las nuevas ideas y Francia se convirtid en la gufa
espiritual del mundo. También su legislacidn empezé a

ser trasplantada y su Cédigo @ivil alcanzd difusidn uni-
versal.

Asi pues, también la propiedad horizental fue in-
corporada a otros cddigos, ya sea copiando textualmente
la disposieidn francesa, o introduciéndole ligeras varia-

ciones o adiciones, pero al igual gue en el modelo, su-
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reglamentacién fue muy restringida e incompleta, insufi-
ciente,en todo caso,para solucionar los distintos proble-

mas que pudieran presentarse en la préctica.

Espafia consagrd el sistema de la propiedad hori-
zontal en el art. 396 de su Cdédigo Civil, pero la inclu-
y4 en el capitulo correspondiente a la comunidad.Italia
lo hizo en los arts.562,563,564 de su Cédigo del afio de
18863 Portugal en el art. 2.335; Bélgica en el 664; Gre
cia en el 1.117, etc.

En Inglaterfa se acepta también esta forma del
derecho de propledad y se la reglamenta en la ley espe-
cial del 11 de agosto de 1881, denominada "Act to facilj
tate the menagement of blocks of Building occupied in--
sectione or separatement',si blen, algunos afios antes,
en 1874, se habla ya tratado el problema en la "Building
Societes Act",aunque en ambos reglamentos se oriente ha-
cia una solucidn distinta de las dadas en el continente,
puesto que considera a los propietarios de pisos de un
mismo edificio,como componentes de una sociedad especial

(a especial society ).

En Asla,las legislaciones de China y el Japdn ,
consagraron también sendos artfculos en sus Cddigos Ci-
viles,dedicados a la propiedad horizontal y mas O menos
inspirados exfél mﬁdélﬂﬁffﬁncdsu \
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ge la organizacidn polftica y la legislacidnj de ahf-que
la propiedad horizontal encontrara cabida en varios cdédi-
gos de las nuevas naciones,como en el de Quebec (Canadd)
en su'arts 521, el de Ecuador: (art.846), el de Panamg

( art.404), el de Honduras (art.412), el nuevo de Méxi-
co (art.951), Guatemala (art.1265, calcado de la dispo-

sicidén espafiola sobre la materia) etc.etc.

Pero apesar de su universal difusidn, +ueron mi-
chos los Juristas que se manifestaron contrarios a esta
modalidad de la propiedad y la combatieron con diversos
argumentos, algunos de 108 cuales, los mds comunes, ex-

ponemos a continuaecidng

1¢.- La propiedad horizontal limita el derecho
de dominio.- Al respecto dice Héctor Lafaille: "La pro-
piedad quedarig en aquella forma tan acondicionada y dis-

minuida que no podria merecer el nombre de tal'.

Este argumento estd basado en un criterio absolu$-
tista del derecho de propiedad, al estilo romano, crite-
rio que ya no tiene cabida en nuestros dias por la fun--
cidén social que hoy se asigna a este derecho y que nece=-
sariamente importa limitaciones indispensables para el
bienestar colectivo, al propio tiempo que evita, en lo
posible los abusos del derecho. Por otra parte, y como
lo expone el Dr. Reyes Duarte, lo interesante no es sa-
ber si determinadas instituciones corresponden a los pos-
tulados tedricos, sino la maners como cumplen sus funcio-

nes econdmico-socigles. "Entendemos-agrega- Qque si el
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rigor de los principios tedricos choca contra las nece-
sidades de la comunidad en un momento de su desenvolvi-
miento histdérico, son aqueldos los que deben cede® y no

estas las que deben sacrificarse'.

Por nuestra parte no vemos donde estdn las 1li-
mitaciones capaces de hacer que este derecho deje de ser
el derecho de propiedad. El hecho de que un edificio
pertenezca a varios propietarios, en comunidad o divi-
dido,es frecuente y reconocido por la ley como un esta-
do de hecho y de derecho. Si este ddificio estd dividi-
do en forma horizontal, cada propietario puede perfec-
tamente ejercer su derecho en el piso o plano que le co-
rresponda sin ninguna 1imitacién, o mejor dicho,con las
1imitaciones que impongan los derechos de los demds ,co-
sa que sucede siempre que concurren varios derechos Yy
se impone su ejercicio armdhico y rgeional. Que se hace
necesario dejar algunas partes en comin, como las esca-
leras y pasillos y vias de acceso a todos los pisos o
departamentos? Pues esta tampoco es una limitacién gra-
ve, y por el contrario estd encaminada a facilitar el
disfrute de las partes asignadas individualmente. Las
molestias que puedan resultar de esta comunidad, bien
pueden ser reducidas al fifnimo con los recursos de una
buena distribueién arquitecténica. Y jurfdicamente, se
puede recordar gque las servidumbres sobre un predio e-
ran ya conocidas y reglamentadas por los romanos, sin

gque esto significara que sobre el predio girviente no
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se pudiera ejercer el derecho de dominio por las limita-

ciones que aquellas causan.

22,= @ [o) (6] t os.-Este argumento
puede esgrimirse contra casi todas las intituciones ju-
rfdicas, pues todas ellas pueden dar margen a litiglos
diffciles ¥y frecuentes; basta pensar en lo que ocurre
con las sucesiones, los derechos nacidos de las relacio-
nes de familia, la propiedad en general, etc. Y no obs-
yante nadie ha pensado en suprimir estos derechos por es-
tas causase Ademds, el peligro de los litigios se debe a
miltiples causas: deficiencia de la legislacién, mala a-
plicacidn de la misma, incomprensidén o ignorancia por
parte de los ciundadanos, mala fe, las modificaclones
sociales ¥ 1a imposibilidad de preveer todos y cada uno
g casos que pueden ocurrir en la prdctica,entre o-

de lo

tras. Un mundo jurfdico gin litigios, es solo una meta

jdeal @ 1a que hay que aspirar como modelo de perfeccidn

sotte i Tu g no se podrd llegar jamds.

por otrad parte, el derecho debe marchar acorde con

1 progreso econdmico—social, y es su misién el recoger
e

amental todas aquellas instituciones que nacen es-

regl
tdn amente ©OMO medios de solucidén a problemas del mo-
ontane
P que 1O gean contrarias a la moral, a la tranqui-
mento ¥

estar colectivos y a la estabilidad del Es-

dad y bie®
b tumbre es fuente principalfsima del Derecho.

g1timo, ©P 1a préctica,las cosas Se presen-
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tan de otra manera. Segﬁn las 1nvestigaciones de Julliot
quien siguiendo 1as estadisticas, encontro que en Greno-
ble, donde esta forma de 1a propiedad alcanza una gran
difucidn, el Tribunal de la Primera Instancia, solo co-
nocié de tres negocios de esta naturaleza, en un lapso
de 22 aﬁos, y la Corte de Apelaciones de uno solo en el

mismo lapso de tiempo.

3®.-Los inconvenientes del régimen de comunidad

Josseran formula este inconveniente a pesar de ser par-

tidario de la propiedad horizontal.

En realidad de verdad, el régimen de comunidad
no es mirado con simpatia por la Ley y con razén, pues
entraba el ejercicio de 10s derechos, provoca conflie-
tos y dificulta la circulacidn de la riqueza. Por eso
se acepta como una forma transitoria que se presenta de
hecho pero que no debe mantenerse en forma permanente a
ser posible. Nuestro C.C. la considera como ﬁn cuasi-
contrato, y la define diciendo gue ella se forma cuan-
do "sobre una misma cosa, singular o universal, el de-
recho de propledad es ejercido simultaneamente por va-
rias personas™. Que no mira esta institucién con sim-
patfa, lo prueba el hecho de que, cuando proviene de
indivisidén pactada por los conddminos, este pacto no pue-
de durar por mds de cinco afios. Por otra parte,el art.
2.33%4 dispone que ninguno de los cumineros estd obligado
a permanecer en la indivisién, pudiendo pedir en cual-

quier tiempo que la otra Se parta, o que se venda para
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repartirse el producto de tal venta.Por dltimo,el art.
2.322 dice que la comunidad existe cuando entre los ti-
tulares de los derechos correspondientes no se ha contra-
tado sociedad o se ha celebrado cﬁra conwencidén relativa
a la misma cosa. Es decir, la relega a la categorfa de
algo imprevisto, lo que ha dado margen para que algunos

sostengan que no puede formarse contractualmente.

Pero con todo hay casos en que la comunidad tie-
ne cardcter forzoso y por lo tanto hay que soportarla a
pesar de la antipatfa de la ley, como sucede con las me-
dianerfas, o en el caso contemplado por el art. 2.339
del C.C. sobre el cauce comin de desaglie de una laguna
o pantano que pertenezca a varios individuos o se extien-

da sobre sus terrenos.

En el régimen de la propiedad horizontal,es cla-
ro que clertas partes del edificio deben permanecer en
comunidad, pero por ello no debe desecharse las ventajas
que ofrece esta forma de la propiedad,pues en este caso
1a comunidad se toma como medio de asegurar el ejercicio
de derechos individuales de propiedad, y no ofrece los
inconvenientes anotados anteriormente de entrabar el e-
jercicio del derecho de dominio y perjudicar la circula-

cidn de la riqueza,

4¢.- PAralize la circulacidn de la propiedad ur-
bape.- La realidad demuestra otra cosa muy distinta de
lo que Se asegura con este argumento, puesto gue es mds

fdeil vender un piso gue uUna casa toda porque el precio
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del primero es mds reducido y estd, por lo tanto, al al-

cance de personas de mediana fortuna.

5¢,-Crea problemas de urbanizacidn.-Tampoco es-
to es cierto, pues se ha probado que, por el contrario
en las grandes ciudades, donde los terrenos son escasos,
la propiedad horizontal permite la concentracidn de capl-
tales necesarios para la construccidn de grandes edifi-
cios, y es frecuente el caso de compafifas constructoras
que edifican ¥y luego venden los edificios por pisos a
distintas personas que, alsladamente; no estdn en condi-
ciones de sufragar la totalidad de los gastos que deman=-

den estas grandes construcciones.

6%.~ E1 problema del Registro Inmoviliario.-
Los autores alemanes y suizos principalmente, afirman
que,desde el punto de vista de las inscripciones y re-
gistro de los bienes inmuebles, "es evidentemente pertur-
padora y comprometerfa la fe publica debida al registro".
Igual opinidén es la de los argentinos Claroc Solar y Ma-

chado.

Puede que esta objecidn tenga cierta fuerza en
paises como Alemania y Suiza, en donde el sistema de re-
gistro es especialmente rigurose y ordenadoj pero & pe-
sar de todo, la propiedad horizontal no presenta incompa-
tibilidades con sguel, pues el problema estriba princi-
palmente, en cuestiones de organizacidn en cuanto a la
forma de llevar la publicidad inmoviliaria. Asi, por e-
jemplo; puede dedicarse un folio a cada edificio y en €1
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anotarse detalladamente las transacciones o gravdmenes
que afecte_a sus partes, o bien, cuando se presenta un
edificio dividido por pisos, se puede llevar el registro
de cada uno de los pisos,para lo cual puede ser de mu-
cha utilidad la 1nscripcidn del plano tal como 3e dispo-
ne en los arts. 10 y 27 de nuestra ley 182 de 1948.

Los inconvenientes anteriormente gnotados
fueron motivo para que algunos paises prohibieran el sis-
tema de la propiedad horizontal. En Austria se la prohibid
por razones de incompatibilidad con el sistema de regis-
tro inmoviliario. En Argentina existia la prohibicidn
del art.2.617 de su Cédigo Civil que décfa:"El propieta-
rio de un edificio no puede diwidirlo horizontalmente
entre varios duefios,ni por contrato ni por acto de ulti-

ma voluntad".

E1l Cddigo Civil alemédn también establecié una so-
luciéh prohibitiva.. Al hablar del derecho de superficie,
dice en su art.101% :" La restriccidn del derecho de su
superficie a una parte de los edificios, particularmente
de un piso, es inadmisible"., Pero, como la propiedad ho-=
rizontal era conocida desde antks en las ciudades alema~
nas, en la ley de introduccidn fue necesario estipular
que: "No quedan derogadas las leyes de los Estados que,
para el caso en que cada uno de los copropietarios de
una casa indivisa tenga el goce exclusivo de una parte

de ésta, determinan con detalle las reglas de esta indi-
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visidne.

El eédigo suizo, orientado en la misma linea que
el alemdn, sentd igual principio en el inciso segundo de
su art. 675 en el que se dice:s" Los diversos pisos de
una casa no pueden ser objeto de un derecho de superficie";
pero, al igual que en el alemén hubo que respetar 1las
situaciones establecidas de antemano Yy en las leyes re-
glamentarias del Cédigo ©®ivil de cada uno de 1los Can-
tones se contienen disposiciones para el régimen de tran-
sicidn: en algunos de estos cantones, como en los de Gi-
nebra, Tesino y Valals, se regularon los casos existen-
tes al modo tradicional; en otros como el de Friburgo
se la transformd en una comunidad ordinaria, y en otros
se concedid a los propietarios el derecho a ejercer la

acecidn de divisidn.

También en el Brasll se prohibié el sistema de

divisidn de una casa por pisos, prohibicidn que fue lue-
go abolida.

Por ltimo, algunas legislaciones, como la chile-
na, no decian nada en relacidn con esta forma de la pro-
piedad, a pesar de que su autor, Dn. Andrés Bello, se
inspiré en el Cédigo de Napoledn y forzosamente tuvo que

conocer las disposiclones de €ste sobre la materia.

Despues de la primera guerra mundial , las cir--
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cunstancias econdmicas entraron en un anormal estado de
erisis, que influyd notablemente en el problega de la
vivienda. El gran nUmero de casas destruldas en Europa
asi como el aumento de la poblacidén en América por cau-
sa de la fuerte inmigracidn y la cearestia de medios de
construccidn en todo el mundo, produjo una aguda esca-
sez de viviendas que obligd a economistas y legislado-
res a buscar soluciones adecuadas, entre las cuales fi-
gurd el incremento de construcciones de edificios divi-

didos por pisos.

Frente a estas circunstancias, nace la tenden--
cia a legislar adecuadamente sobre la propiedad hori-
zontal, tendencia que,originada en Europa,tuvo pronta
repercusidn en América. Primero Bélgica con la ley de
8 de julio de 1924 referente a la copropiedad,quiso
llenar los vacfos del art.664 del Cédigo de Napoledn,

e inicidé la regulacidn contractual por medio de formu-
larios y modelos mds o menos completos,tal como ahora se

usan en muchas legislaciones sobre la materia.

Continfa en orden cronoldgico Rumania con su ley
de 3 de mayo de 1927, que reemplazé a la ley 28 de 1925,

sobre construcciones. Esta ley es tenida como un notabi-

lisimo texto legal en donde se consideran interesantes . ;.¢

aspectos de la construecidn forzosa, junto con los de la

propiedad de pisos o departamentos.

En 1935, Bulgaria expidd una ley sobre la pro-
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piedad horizontal,encaminada a fomentar la difusidn de

este régimen.

En Italia, la anacrdnica e incompleta reglamen-
tacidn del Cddigo Civil de 1886, fue reemplazada por el
real decreto de 15 de enero de 1934%,modificado en 1939,
e incorporado a C.C. de 1942 en sus arts.1.117 y siguien-
tese.

Por dltimo, completa el movimiento en Europa,la
ley francesa del 28 de junio de 1938,segun proyecto del
jurisconsulto Cautru, y que es de gran importancia para
nosotros, no solo por ser una de las que aborda el asun-
to en forma mds completa y técnica, simo porque sobre el
proyecto de Cautru se basé el cdecreto chileno que luego
sirvid, a su vez, de base para nuestro decreto legisla-
tivo numero 1286 de 1948,orgdnico de la propiedad hori-

zontal en Colombia,.

En Espafia, por ley 26 de octubre de 1939 se re-
glamentaron algunos aspectos sobre hipoteca de pisos ¥
registro de edificios afectados por el régimen de la pro-
piedad horizontal.

En América el movimiento en favor de la propie-
dad horizontal en las nuevas legislaciones,ha sido gene-
ral. Brasil, por medio de la ley 25 de junio de 1928 ,
permite la divisidn horizontal de los edificios de mds
de eineo plantas y que reunan determinadas condiclones.

En esta misma ley se consideran importantes problemas de
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urbanizacidn relacionados conrla propiedad horizontal y
segun el sistema funcional franeés,lo que ha permitido

que el Braskl marche a la cabeza de esta cuestiones.

Chile, cuyo Cédigo Civil nada decia al respecyo,
la admitid y reglamentd por medio de su ley No.6.071 de
11 de agosto de 1937.

Argentina, que inicialmente adoptd una posicidén
prohibitiva,incluyé en su plan quinquenal (1947 - 1951)
para el fomento de la vivienda, la abrogacidn de esta
prohibicidn y la reglamentd luego en el decreto 13.512
de 13 de octubre de 1948;completado posteriormente con
otras disposiciohes.

Bolivia,ha dictado su ley de 30 de diclembre de
1949.

Cuba,que inicialmente estuvo bajo el régimen
del art.396 del Cddigo Civil espafiol,contd luego con
las"Ordenanzas de Construceidn para la ciudad de la Ha-
bana y Pueblos de su término" de 18 de octubre de 1861.
Luego puso en vigor su Reglamento de 28 de agosto de
1950, y finalmente dictd el decreto ley No.t07 de 16 de
septiembre de 1952.

Esta abundantfsima produccidn legal pmueba que
la difusidn actual de la propiedad horizontal ha alcan=-
zado cardcter universal, pues en los pafsesque no hemos

meneionado no pasa inadvertids , en algunos de los cua-
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les, como Venezuela, ha sido la jurisprudencia de los

Tribunales la encargada de darle el impulso debido.

A¥n en Suiza que tan contraria se ha mostrado a
este régimen,parece que se plensa ya en una fdrmula que
permita su implantamiento, pues como dice Tuor el fin
econdémico que se persigue puede ser alcanzado de otra ma-
nera.Por ejemplo estableciendo copropiedad sobre la ca-
sa y atribuyendo a cada propietario derech® de habita-
cidn sobre un piso, o bien, si se quiere que este dere-
cho sea alienable y pase a los herederos, crear una ser-

vidumbre en el sentido del art. 681",

De paso observamos que tal solucidén crearfa mas
o menos, las mismas complicaciones en el registro inmovi-
liario que sirvieron para negar el implangtamiento de la
propiedad horizontal en ese pafs, al tiempo que se cons-
tituirfa una situacidn jurfdica bastante imprecisa que
puede originar mas problemas que el implantamiento di-
recto de la propiledad horizontal.

Ignoramos por qué causa don Andrés Bello, autor
del Cddigo Civil chileno y que,como es sabido, fue lue-
go adoptado por Colombia, no dijo nada al respecto, en
ninguno de sus cuatro proyectos,ni en sus numerosos tra-
bajos jurfdicos, a pesar de que debid conocer el art.664
del Cddigo de Napoledn. Suponemos gque ello de debid segu-

ramente,a que don Andrés Bello considerd de poca aplicacidn
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practica esta institucidn,entre nosotros y por aquellos
tiempos,cosa cierta por entonces, si bien no se necesi-
taba mucha penetracidn para darse cuenta de que en un fu-
turo mas o menos cercano,cobrarfa grende importancia en
nuestras principales ciudades. En cambio, no creemos que
1a omisidn que comentamos se deba a que el Sr. Bello no
era partidario de la propiedad horizontal, pues en tal
caso, es casi seguro que habria explicado su parecer y

el porqué de su silencio al respecto.

Nuestro C. C., pues, pertenece al grupo de los
que nada dicen sobre la propiedad horizontal; ni en fa-
vor, ni en contra de ella. Sin embargo, ya desde fines
del siglo pasado, algunos de nuestros mds distinguidos
juristas, se preocuparon y discutieron sobre ella, ins-
pirados,seguramente, en autores franceses y espafioles.
Tal es el caso del Dr. Vélez, quien en shis comentarios
al C.C.promovid la inquietud sobre este tema. Conse--
cuencia de ella fue que el proyecto de ley sobre refor-
mas civiles presentado al Congreso de 1890,por los doc-
tores dlonisio Arango y Florentino Goenaga, se incluye-
ron dos articulos (23 y 24) consagrados a la propiedad
norizontal, inspirados en la legislacidn espafiola de ese
entonces,aunque con algunas modificiciones poyco impor=-

tantes.

Este proyecto fue pasado a una comisidn, que
rindié informe, solicitando modificaciones para algunos

artfculos del proyecto,entre los cuales estaban los an-
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teriormente mencionados. Con todo,parece que los arts.23
y 24 pasaron inadvertidos, pues en la ley 95 de 1890,
que es la correspondiente al proyecto,no fueron inclui--
dos,fracasando asi la consagracidn legislativa de la pro-

piedad horizontal.

En los afios posteriores parece que el interés
por esta institucidn decayd lamentablemente, y solo de
vez en cuando y por razones tedricas se trataba de ella,
pero sin pensar seriamente en su implanatacidn,hasta fe-
chas muy préximas, en que el notable crecimiento de nues-
tras ciudades, hizo renacer el interés por la misma. Ju-
ristas distinguiddéssimos como los doctores Luis Felipe La-
torre y Alvaro Pérez Vives, se preocuparon por detallar-
1a en sus tratados de derecho sobre distintas materias,

y Alfonso Aradjo Grau y Humberto Bdmez Naranjo, inicia-
ron la redaceidn de un proyecto sobre "Propiedad de pi-
sos y departamentos en un mismo edificio", el cual, una
vez terminado, fue puesto a disposicidén del Gobierno,pa-
ra que, si lo juzgaba conveniente,lo presentara a la a-
probacidn del Congreso,lo cual se hizo en las sesiones
ordinarias de 1946,por intermedio del Ministro de Gobler-
no Dr. Manuel Barrera Parra, quien suscribié la exposi-
cién de motivos en unién del Ministro de Economfa,Dr.An-
tonio Maria Pradilla.

El proyecto constaba de 30 artfculos,de 10s cua-
les, los primeros 24 estaban tomados de la ley chilena

No.6071 de 1937, casi en forma textual, y los seis restan-
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tes de la ley brasilefia de 1928,

El1 proyecto sufrio algunas demoras en las Cdharas ,
pues aunque el mismo'dia de su presentacidn fue reparti -
do y entregado a la @Gomisidn = Primera Permanente, alli
se encomendd su estudio al Senador Julio Toro Gdémez ,
quien solo rindid su informe ‘en las sesiones ordinarias
del afio siguiente, solicitando algunas modificaciones
al proyecto. Se discutié en segundo debate, en:sesidn
plenaria del Senado, el 3 de diciembre de 1947.

Posteriormente, el 21 de abril de 1948,el
Presidente de la Republica, en uso de facultades ex--
traordinarias,a raiz de los sucesos del 9 del mismo
mes,expidd el decreto 1286 “"Sgpre régimen de propiedad
de pisos y departamentos en un mismo edificio",con mi-
ras a fomentar la edificécidn y restaurar los dafios o-
casionados en la Capital por las destrucciones de los
dias anteriores. Este decreto rigid desde su promulga-

cién y fue convertido en ley 182 del mismo afio por los
legisladores de 1948.

Como antecedente en la jurisprudencia nacional,
es preciso mencionar el famoso fallo del H. Tribunal de
Narifio de 23 de octubre de 1941, con ponencia del dis-
tinguido jurista Dr.Vicente M.Andrade,y que tan comen-
tado fuera por esos tiempos, si bien ahora ha perdido
su importanc$a por haber sido dictado cuando adn no ha-

pla legislacidn al respecto.
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DE LA NATURALEZA JURIDICA DE OPIEDAD HORIZONTA

En el capitulo anterior se ha tratado de probar
que los romanos consideraron ya los problemas a que pue-
de dar lugar la propiedad horizontal, si bien,al pare-<

cer,cer, no hay fundamento suficiente para decir que la con-
figura‘zaﬁ en unnsentido extrictamente jurfdico. En el Ml
timo pdrrafo de Ulpiano contenido en el Digesto, se pre-
senta con claridad un caso de la propiedad que nos ocupa
qunque el autor no acertd a deslindar claramente el dere-
cho que correspondfa al poseedor de la "cripta" y el que
correspondia al poseedor del "coenaculum", Una de las hi-
pétesis que se presenta es que sea a manery de duefio.-~
-quasi dominus - si bien,en la parte final del fragmen-
to se considera que puede poseer a manera de superficia-
rio.Es,por tanto, correcta la conclusidn de Gldk, quien
tras detenido examen,afirma que la cuestidn no puede con-

siderarse resuelta con solo los textos disponibles.

En cambio, en el 1libro Sirio-Romano y en el ma-
nuserito de Juliano Escalonita, en la parte que citamos,
se dice que el duefio del piso superior, puede advertir
al duefio del inferior, para que repare los muros, (domi-
nus domus superioris dominum domus inferioris monebit ut
miros domus inferioris reficiat).Es clara aqui la desig-
nacidén de duefio para el titular de cada piso ¥ esto o-
frecerfa una solucidn al problema; pero el texto citado,

es tomado con mucha reserva por los autores, por causa
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de su dudosa autenticidad.

El antiguo tratadista italiano De Luca , ofrece
ya un esquema doctrinal que,si no agota todas las posibi-
lidades, expone las opiniones mds caracterizadas al res-
pecto. Este autor se plantea el problema concreto de que
haya necesidad de abrir una ventana en un edificio divi-
dido horizontalmente .y, tratando de averiguar el derecho
gque corresponde a cada uno de los propietarios,dice: "o
cada uno es duefio de su piso, o el edificio es del duefio
del suelo o de la planta baja y los titulares de los pi-

sos tienen un derecho de servidumbre; o el duefio del so-

lar se entiende como duefio directo y el de las partes su

periores como superficiario".

Al principio, todos los cddigos que reglamenta -
ron la propiedad horizontal, tales como el frgncés,el i-
taliano de 1865, el proyecto espafiol de 1851, etc. colo-
caban las respectivas disposiciones sobre la materia, en
10s tftulos correspondientes a las servidumbres. Esto
dio margen para que algunos autores, como Pardessus,tra-
taran de explicar la propiedad de edificios por pisos
como una forma de estas ultimas. Sin embargo, pronto se
desheché esta opinidn, porque es absurdo supone® que el
titular de un piso ejerza sobre €1 un derecho de servi-
dumbre. En efecto:para que se constituya una gservidum=-
bre, es necesario, como se sabe, que haya un predio do-
minante,en cuyo beneficio, se establece la servidumbre,

y un predio sirviente gque la soporta.Si quien posSee un
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piso, lo posee a manera de servidumbre,tendrfamos un ca-
so en que no habria mds que el predio sirviente- en es-
te caso el edificio- y una servidumbre establecida in-
dependientemente de un predio dominante que no existe.
Las servidumbres tienen cardcter accesorio, y por lo mis-
mo no se las puede suponer existgendo por sf mismas, ca-
so en el cual perderfan su razdén de ser. Las servidum-
pbres son un beneficio o un gravamen y por lo tanto nece-
sitan para su existencia el predio beneficiado y el pre-
dio gravado segun el casoOe. Es notoria la incongruencia
de esta doctrina y solo se explica por un exceso de gigi-
dez que, por aplicar los preceptos legales en forma abso-
lutamente mecdnica, tratan de forsar las distintas 1ins-
tituciones legales, ddndoles una aplicacidn ildgica e in-

conveniente.

Por otra parte ,la simple inclusidn de un precep-
to en un titule equivocado, no es motivo suficiente para
determinar su naturaleza. Asi lo han en@endido los juris-
tas franceses, quienes afirman, por ejemplo, due la dona-
cién es un contrato, sin que sea inconveniente para ello
el que esté incluida en el tftulo correspondiente a los

modos de adquisicidén del dominio.

Asi pues, la discusidn se ha desplazado ahora ha-
cia 1la consideracidén, no ya de cada uno de los pisos,si-
no de las partes que estdn necesariamente sujetas al uso
de todos los propletarios horizontales, como 12 entrada,

1as escaleras y ascensores, Dasillos etc.etc.A esta con-
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clusibn, elgo mas 1bgiea, llega el antes mencionado Par-
dessus, bas&ndose, sobre todo, en la existencia de muros

principales ¥y paredes maestras, necesarias para la exis=

tencia de todos los pisos y consideradas por 1 como ser
vidumbres de medianeria.. Nosotros ereemos, que,a pesar
de 1o0s expuesto por tan motable Jurista, 12 medianeria -
pno es una servidumbre sino un caso de comunidad, que e¢a~

si siempre tiene el carbeter de forzosae

Parece que ahora, en cambio, todas las legisla~
ciones estin acordes en suponer al titular de cada piso

como propietario del misme, y coneurrir en comunidad con

jos demhs en las partes de uso comfin, Al respec§o, el ar

t4cule 2 de la ley 182 de 1948, elimina toda duda, pues

dices "Arte 20.- Cada propietaric serf DUENQ exelusivo

de su pise ¥ COMUNERO en los bienes afestados al uso ce-

pfine*
pesde luege, no hay que descartar la posibilidad

de que puedan constituirse servidumbres que graven a uno

pisos en beneficio de otro o de otrose

pambién ha sido consagrada por las leyes de algu
el primeipio de que la propiedad horizontal
11amado derecho de superficie. Tal co08a -
el Cbdige Civil alemfn, cuya prohibieibn
re las BOTMAas que rigen el derecho de
jere preclisamente a su aplicacibn g -

pombibn €l ¢bdige suize. oriemtado em el

o8 ediriciose
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mismo sentido que el alemdn, prohibe la propiedad hori-
zontal, como ya se dijo, en su art.673 que lleva al si-
guiente ribkica marginal:"Droit de superficie'. Esta te-
orfia es sostenida tambien por algunos autores italianos

como Luceis.

"El derecho de superficie - dice Josserand - no
es otra cosa que un derecho de propiedad restringido a
1o de ENCIMA; construcciones, drboles, plantaciones. Es
posible que la especializacidn objetiva vaya mds lejos
todavia y que el derecho se aplique, no a todas las co-
sas que sobresalem del suelo, sino a algunas de ellas o
a alguna solamente, a determinada construeccién, a deter-

minados drboles."

"Se descubren pues, entonces, dos derechos de
propiedad de bases superpuestas y separadas por un plano

horizontal que no es otro que el suelo".

En cuanto a la naturaleza jurfdica de este dere-
cho, el mismo Josserand dice lo siguiente:"Se admite sin
dificultad que la superficle es UN DERECHO DE PROPIEDAD
y no un usufructo o una servidumbre". Y mds adelante :
"Los dos derechos, el del propietario y el del superfi-
ciario, recaen sobre dos objetos diferentes; no hay
pues, entre ellos, copropiedad, con divisidn o sin ella.
En consecuencia,ninguno de ellos puede demandar la par-

ticidn, en un momento cualquiera",

Nuestro C.C. no contempla directamente ni menos
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reglamenta el derecho de superficie.En los arts.738 y
739 contempla casos concretoé.comé,por e jemplo,cuando
con materiales propios se edifica sobre suelo ajeno,o
con materiales ajenos se edifica sobre suelo propio,y
en ambos casos los resuelvo por el principio de la ac-
cesidén, dando primacfa al propietario del suelo, como
elemento mas importante,a menos que voluntariamente

se acuerde otra cosa distinta.

Al respecto se ha planteado la siguiente discu-
sidén: El Dr. Valencia Zea, supone que la hipdtesis de
los artfculos 738 y 739, se refieren unicamente a casos
extracontractuales, puesto que, en virtud de la liber-
tad contractual, las partes pueden acordar que el due-
fio del terreno ceda a otro la superficie para que este
edifique sobre €1, congservando el uno el suelo y el o-
tro lo edificado. En cambio el Dr. Reyes Duarte, alega
que tal cosa no se puedé hacer puesto gque ello causarfa
1a desorganizacidn de la propiedad, cosa que Sse reputa
de orden publico y por 1o tanto no se puede derogar por
acuerdo contractual. Ademds, alega, no se puede acordag
1a coexistencia perpetua de dos derechos como los pre-
sentes, porque llegard un momento en que necesariamente,
uno tenga que ceder al otro en atencién a que se hace

imposible su ejercicinuaimultan.g e -

' UNIVER=IDAD DETNA NO
Aungue esto: no GS‘materia dq ﬂuéﬁfio estudio,

nos parece, en todo | caSquue la opinidn mis. certada es

1a primera, puesto queé-x u% lye Klf W}(Bnﬂ nte de que

__“:,_;_,'-*-M e ettt e
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el propietario del suelo traspase a otra persona el do=-
minio de la superficie. Que esto desorganiza la propie
dad ? No mas que el desmembrgmiento que se produce cuan
do uno tiene la nuda propiedad y otro el usufructo. En
cuanto a la imposibilidad de ejercer simultdneamente los
dos derechos, es cosa de buscar la férmula para conseguir-
lo y no considerarlo de antemano prohibido,por solo esta
causa. En cuanto a que con esto se contrarfen disposi-
ciones de orden pUblico, no nos parece tampoco verdad ,
puesto que si es clerto que la organizacidén de la pro-
piedad es de orden publico, ya que interesa a la colec-
tividad su explotacién econdmica y racional, el hecho de
que se admita el derecho de superficie, no quiere decir
que implique explotacidén irracional de la propiedad, ni
menos, que cause perjuicio a la sociedad, o a la econo-

mfa colectiva.

En cuanto a la similacién de la propiedad hori-
zontal al derecho de superficie, a primera vista parece
que aquélla fuera un caso especial de éste; pero si con-
sideramos que,tanto en la ley nacional, como en las doc-
trinas mds corrientes, los propietarios de los pisos con-
curren como comuneros en el dominio del suelo, (el Art.
3¢ de la ley 182,dice en la parte pertinente:" Se repu-
tan bienes comunes y del dominio idalienable e indivisi-
ble de todos los propietarios del inmueble, los necesa-
rios para la existencia, seguridad y conservacién del e-
dificlo etc.ete..cc..o.. tales como el terreng ccceecc.)

tenemos una figura jurfdica mds compleja, puesto que el
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derecho de cada propietario no es el simple derecho para
poder edficar sobre terreno que no le pertenece, sino
que es:propietario exclusivo de una parte del edificio y

del suelo, en comunidad con los demds.

Claro estd que puede pPresentarse practicamente,
el caso de que un edificio dividido por pisos, hubiera
sido construldo sobre suelo ajenoc, pero este ya es un cg-
so distinto,que, entre nosotros, se solucionarfa de a--

cuerdo con los arts.738 vy 739.

Tambien se ha tratado de considerar la propledad

horizontal como una forma especial de la comunidad.

Dijimos ya que nuestro C.C. considera la comuni-
dad como un cuasi-contrato, y la define diciendo que é-
11a se forma cuando "sobre una misma cosa, singular o u-
niversal, el derecho de propiedad es ejercido simultanea
mente por varias personas". Ahora bien: puede suceder
gue, por arreglo entre los comuneros, se atribuya a cada
uno el disfrute de una porcidén o parte determinada de la
cosa, pere el usuario de esta parte no es propietario de
ella.Bsta modalidad es la que se ha tenido en cuenta pa-
ra tratar de organizar, en forma similar, la propiedad
norizontal. Autores cono Lafaille suponen que el derecho
del ocupante de cada piso es un derecho de uso y disfru-
te del mismo y que el dominio corresponde a todos los
propietarios,sobre todo el edificio.El proyecto argentl-
no de Alberto G. Spota, sigue también este principio, ¥y
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trata de constituir una comunidad sobre los edificios di-
vididos horizontalmente, como consta en el art.2 que di-
ce: "....entendiéndose que la disposicidn juridica de ca-
da participe, solo puede tener por objeto el derecho de
uso y goce del piso o departamento de que sea titular "

Y en el art. 12 dice que el proyecto es aplicable a edi-
ficios " cuyos diversos pisos sean atribuidos, en uso,

goce, o disfrute, a cada uno de los participes'

Pero aqui surge el primer inconveniente: Hay en-
tonces,en la propledad horizontal ,partes del objeto ads-
eritas al uso y goce de cada uno de los comineros; pero,
como no se puede prescindir de clertas partes de uso co-
min, para ese mismo ejercicio del uso y goce de los pi-
sos o departamentos, tendriamos que esa comunidad estd
integrada por partes asignadas a cada comunero, para su
disfrute, y otras asignadas a todos en comin, es decir

indivisas poTr completo.

Como dice el Dr. Reyes Duarte, " se ve, pues,
que la forma aludida,no conserva de la comunidad,prac-

ticamente,sino el nombre, porque los lineamientos de es-

ta figura se desnaturalizan en forma tal que la dejan in
subsistente. El usuario - perddnesenos la impropiedad -
de cada piso o departamento, es, en realidad, un duefio
independiente, totalmente desvinculado en cuanto a sus
prerrogatiVlS sobre aquél, de los otros comunercs.De ma-
nera que resulta simplemente 1llusoric que con esta orga-

nizacidn se conserve la armonfa de los c6digos, sin con-
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tar conque la enrevesada figura resultante, a mas de no

ser ortodoxa,es en extremo inconveniente y antitécnica.

Ademds, como ya se dijo también, la comunidad no
es mirada con simpatfa por la ley, que la considera como
una situacidn de hecho, con cardcter transitorio, de ma-
nera gue, COmMO sucede entre nosotros, al tenor del art.
2.33% del C.C., ninguno de 1los comuneros estd obligado
a permanecer en la indivisién y puede pedirla en cual-
quier momento. Qué sucede si,en virtud de esta facultad
cualgquiera de los copropietarios pide la divisidn del e-
dificio? Habrfa que dividirlo y forzosamente la divi --
sién tendrfa que ser vertical,pues si se lo divide hori-
zontalmente, se quedaria otra vez en la comunidad, ©
bien habria que venderlo ¥ dividirse el producto de la
venta.Pero la primera solucién es, muchas veces,lmprac-
ticable y la segunda puede queé no convenga a los intere-
ges de los conduefios ya que se tratarfia de una venta for-

Z08a.

Algunas legislaciones, como la inglesa,y unos
pocos autores, sugleren también que la propiedad es una
sociedad especial, una " especial socilety ", para usar
1a expresidn inglesa de su “Aet to facilitate the mena-
gement of blocks of Building occupied in sectione OY se

parate tenement".

Veamos si esta hipdtesis corresponde & la reali-

dad-
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La sociedad se forma cuando dos o mds personas
ponen comin su patrimonio o parte del mismo, ¥ forman
una entidad con personeria jurfdica, destinada a desarro-
1lar ciertas actividades en beneficio de los asociados.
Pero, con la formacién de una persona juridica, sucede
que el aporte social, deja de ser propiedad de los so-
cios y se constituyen en patrimonio de esa persona juri-
dica,que es distinta de los socios individualmente con-
siderados. Por lo tanto, los elementos necesarios para
que se constituya una sociedad serdn: pluralidad de per-
sonas, que acuerden constituirse en sociedad, es decir
gque tengan lo que se denomina "afectio societatis";que
hagan los correspondientes aportes, a fin de integrar
el patrimonio social, y que participen en las pérdidas

o ganancias que la socledad arroje.

En el caso de la propiedad horizontal no se
1lenan estos requisitos,por lo tanto no puede considerdr-
sela como una sociedad. En efecto: entre los distintos
propietarios no existe la "afectio societatis" o deseo
de formar una sociedad. Tampoco aparecen los aportes,
puesto que si cada uno es duefio de su piso y comunero
en 108 bienes de uso comin, estos bienes son de €l ex-
clusivamente o de la comunidad, pero en ningdn caso son
patrimonio independiente de una sociedad. Por dltimo,no
se configura plenamente la persona jurfdica soeial ypor-
que cada soclo sigue disfrutando de su parte personal-

mente y no como dividendo o partieipacién en 108 bene-

ficios sociales,
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Bor estos motivos,casi todas las legislaciones,
han descartado el asimilar la propiedad horizontal a una
sociedad, y prefieren considerarla como una figura juri-
dicgindependiente. Nuestra ley, por supuesto, no deja
el menor margen para considerar a la propiedad horizon-
tal como una sociedad, ya que, si considera y reglamenta
las relaciones forzosas que tienen que establecerse en
tre los copropletarios, por razones de esg copropiedad,
no lo hace considerdndolos comp soclos,sino como titula-

res independientes de derechos superpuestos.

Bs distinto el caso de que la ley misma dé la
calidad de sociedad al conjunto de los propietarios de
un edificio dividido por pisos, porque entonces es la
ley la que, destruyendo las caracterfsticas especiales
de esta forma de la propiedad, la obliga a constituirse
en una sociedad y a regirse como tal. Esto ocurre con la
ley inglesa y la norteamericana, en las que,bajo la com-
binacidén llamada "Co-operative apartmen plan of home ow
nership" se forman sociedades que, mediante préstamos hi-
potecarios, construyen, "apartments buildings" y luego
cobran a cada ppopietario una determinada suma mensual o
wprdpietary leasse", para amortizar la deuda y atender
a los gastos de conservacidn del edificio.Obsérvese que
en este caso,la sociedad se forma con el fin principal
de construir el edificio y se mantiene posteriormente

por la necesidad de amortizar la deuda.

Adn quedan mds hipdtesig tendientes a expliear

la naturaleza jurfdica de la propiedad horizontal, si
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bien su importancia es relativa por ser poco aceptadas
en el mundo jurfdico, y sin trascendencia en el orden le-
gislativo. Tal es, por ejemplo, la de Perozzi, expuesta
y comentada asi por el profesor Batlle Vdzquez: Butera
menciona varias teorias de las que no hemos de hacer una
extensa consideracidn, por estar basadas en muy superfi-
ciales consideraciones. Tal es, por ejemplo, la que €l
1lama acéfala, mantenida por Perozzi, que luego de enten-
der que hay un evidente antagonismo entre la idea de la
copropiedad y la del dominio que es excluyente, viene a
entender que, en el caso que nos ocupa, hay simplemente
una situacidén de goce plural y se limita a expresar que
las reglas de los cddigos no tienen otro objeto que regu-
lar los gastos comunes de los varios propietarios y que,
no hay que preocuparse de ir mds alld. Esto no merece

los honores de ser considerado como una teorfa, porque

10 interesante de una construceidn doectrinaria radica en
encontrar criterios normativos en ausencia de disposi--
cidn legal y criterios interpretativos de la propia ley,
y es inadmisible rikducir las instituciones a la pura po-
sitividad".

Por dltimo,mencionamos a los que han tratado de
encontrar en la propiedad horigontal un cuasi-contrato,
fieccidn esta que tiende a desaparecer del campo juridico

por imprecisa e imftil ',

o e e e Cm e S S o oy oo SR
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No ‘correspondiendo, pues, la propiedad horizon-
tal, a ninguna de las instituciones antes mencionadas y
que Son las que mds se le aproximan,es preciso concllir
que esta forma de la propiedad, es una figura juridica

autdénoma, que debe estudiarse como tal.

Evidentemente, quken posee un piso o departamen-
to en un edificio dividido horizontalmente, lo posee en
calidad de duefio: pero como no puede ser poseedor de un
piso aislado en el espacio,al cual no tenga medios de
llegar, es necesario que participe,con los otros condue-
fios, de ciertos bienes cuyo uso es indispensable a todos
para poder ejercer su derecho sobre la porcidén concreta
que les corresponde en el edificio. Se presenta, enton-
ces, un doble aspecto: por un lado, cada uno es duefio ¥y
poseedor exclusivo de una parte del edificio y,por otro,
concurre en comunidad con los otros propietarios, en los
bienes de indispensable uso comin., Asi consideran la pro-
pledad horizontal los mds notables juristas franceses e
i{talianos. Laurent,despues de snalizar este doble aspec=
to, concluye que " la copropiedad no puede referirse mas
gue a las cosas comunés, al techo, a los muros perimetra-
Jes 'y al solar; y en todo lo demds, o sea en los diferen-
tes pises, existen propiedades privativas'. Baudry-Lacan
tinerie em de la misma opinidm. Chaveau la califica de
weopropieté bizarre" y la describe como " un mélage de
proprieté exclusive et de coproprieté pPaniol ¥ Ripert
dicen de ella que " la caesa dividida por pises © habita-
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¢iones, no se encuentra ella misma en estado de copropie-
dad.....; hay una superposicidn de proﬁiedades distintas
y separadas, complicada con la existencia de una copro-
piedad que se refiere g las partesS.... afectadas.ai uso
comin de los diferentes propietarios", Y Josserand :"Se
trata, pues, de una propiedad individual, unitaria, con
la sola particularidad de que recae sobre un objeto que
constituye la parte de un todo: existe coexistencia y su-
perposici6n de propiedades distintas y exclusivas, pero
viniendo a conjugarse, para las partes comunes del inmue-
ble, con una indivisidn que es tamblén, como lo hemos se-
fialado precedentemente, una indivisidén forzosa y perpe--

tuat.

De igual parecer son muchos de los italianos.
Para Sechi, se presenta "una vera propietd individuale
sotto alcuni aspetti e sotto altri ad una copropietd".
Riiﬁi dice aproximadamente lo mismo y Castelli-Avolio,
cree que es preciso distinguir tres elementos:" a) las
cosas que recaen en el exclusivo dominio de cada duefio;
b) las cosas en comunidad cuya divisidn es posibles c)

las cosas comunes en las que no es posible divisidn al-

guna.

En lo fundamental, ¥y considerando el problema
desde un punto de vista tedrico, se puede considerar la
propiedad horizontal, como una superposicidn de derechos
separados e independientes, que rbcaen en un mismo obje-

to material. En cuanto a la calidad de estos derechos, es
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elaro que no puede ser otro que el de propledad ejercido
a la manera de propiedad privativa y de comunidad,duali-
dad esta que se constituye en la caraterfstica de la
institucidn que comentamos, y que tedrica y practicamen-
te son inseparables, pues imposible dividirlos entre dos
titulares distintos, siendo asi que quien posee el uno,
necesariamente tiene que poseer el otro. Y esto es 1o
que la constituye en figura jurfdica independiente irre-
ductible a otros moldes, en figura especifica " sul ge-
neris" del derecho de propiedad,en una “singularidad ju-

rfdica" para usar la expresidn de Laurent.

Asi lo ha entendido también nuestro legislador,
pues en el art.2? de la ley 182 dice: "Cada propletario
serd duefio exclusivo de su piso o departamento, ¥y comune-

ro en los bienes afectados al uso cominY

Y en el inciso 29 del art., 4® i "Los derechos de
cada propietario, en los bienes comunes,son inseparables
del dominio, uso y goce de su respectivo departamento.En
1a transferencia, gravaen o embargo de un departamento
o piso, se enfienderdn comprendidos esos derechos y no po-
drén efectuarse estos mismos actos con relacidn a ellos,

separadamente del piso o departamento a que acceden".
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CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Un edificio puede llegar a pertenecer a distintos
propietarios y fraccionarse entre todos ellos por distin
tos modosj suponemos gue los rds comunes serdn la divisidn
de un edificio en comunidad, la enajenacidn parcial del
mismo, y en muchos paises en donde la propiedad horizon-
tal ha alcanzado gran desarrollo, la construccidn de edi-

ficios destinados a dividirse entre los constructores.

Pero, segun nuestra ley 182 de 1948, la propie-
dad horizontal no se forma pbrila simple divisidn del e-
dificio. Parece que nuestro legislador, temeroso sin du-
da, de que la 1libre y absoluta implantacidn de este modo
de la propledad ocasionara 1litigios, abusos, o perturba-
ciones en el régimen urbano, la quiso someter al cumpli-
miento de ciertos requisitos, sin los cuales no puede

considerarse legalmente constitufda.

En realidad, en casi todas las legislaciones que
conocemos, sSe sigue igual procedimiento que al de la ley
colombiana, como sucede en la Argentina, en que todo
traspaso, gravamen o constituecidén de la propiedad hori-
zontal, debe Ser realizade con la intervencidn de la Di-
receidn Nacional Inmoviliaria, ante la cual se presenta-
rdn los instrumentos para su aprobacidn, y, Para los edi

ficlos en construccidn destinados a ser vendidos por pi-
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808, exige la presentacidn del presupuesto de costo ¥
el precio de los departamentos o pisos vendibles.La ley
chilena sobre la propiedéd horizontal, dice textualmente
en su art.2l § "Los Motarios no podrdn autorizar ninguna
escritura publica en que se constituya o traspase la pro-
piedad de un piso © departamento, y 1los conservadores -(
(Reglstradores de la propiedad ) no inseribirdn esos ti-
tulos, si no se inserta en ellos cppia auténtica de la

correspondiente declaracidén municipale.

Otro tanto sucede en la legislacidn espafiola y
en la brasilefia, para no citar mé8.

Entre nosotros, los requisitos necesarios para
1a constitucidn legal de la propiedad horizontal,pueden
considerarse de dos clases: unos CoOmMunes, aplicables en
todo evento de constitucidn, traslacidn o gravamen de u-
na propiedad inmueble, y otros, especiales, aplicables u-

nicamente & la propiedad horizontals

Los requisitos comunes son el otorgamiento de es-
eritura pdblica, la inseripcidn en la oficina de regis--
tro de Instrumentos P¢blicos y la inseripeidn en €l Li-
bro de la Matrfcula de la Propiedad Raiz.

Los especiales consisten en la autorizacién ofi-
olal para sujetar el inmueble al régimen de 1a propiedad
horizontal; la confeceidn, protocolizacidn ¥ registro de
un plano de edificloj y 1la présentacidn de un reglamento

de copropiedad, que contemple las reclaciones y obligacio-
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nes de los distintos propietarios.

Autorizacidn oficial para sujetar el inmueble al
régimen de la propiedad horizontal.-El art.19 de la lgy

182 dice al respecto, en su inciso segundo:" La Dirececidn
de Obras P¥blicas municipales, o 1a entidad o funcionario
que haga sus veces, decidird si el edificio que se proyec-
ta dividir en pisos o departamentos cumple con las exigen-
cias de dicho reglamento. Esta deflaracidn una vez hecha,
es irrevocable. Los notarios no podrdn autorizar ninguna
eseritura publica sobre consthtucidén o traspado de la pro-
piedad de un piso, ni los Registradores de Instrumentos
Publicos inseribirdn tales escrituras si no se inserta en
ellas copia auténtica de la correspondiente declaracidn
municipal y del reglamento de copropiedad de que tratan

10s artfcules 11 y 12 de la presente ley".

Lo primero que se observa es que esta disposicidn
es tomada de la ley chilena que estatuye exactamente lo

mismo.

Ahora bieng esta disposicidn hay que considerar-
1a de acuerdo con el primer inciso del mismo art.que di-
ce:"E1 Presidente de la Repiblicae expedird el reglamento
de la presente ley, en el cual se sefialardn 1los requisi-
tos que deben reunir los edificlios que deben quedar some-
tidos al régimen que ella establece",Mas como no S¢€ ha
dictado el tal reglamento, la disposiecidn sobre la autori-

zaecidén municipal queda sin fuerza,puesto que no hay base

e —— st ' 4-—6
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para aplicarla. Mientras tanto, creemos que hay plena 1i-
bertad para someter 10S edificios al régimen de la propie-
dad norizontal, de acuerdo con el art.,19. de la misma ley
182, cumpliendo unicamente 1os otros requisitos,o sean la
confeccidn ¥ protocolizacidn del plano del edificio ¥ del

reglamento de copropiedad.

Algunos juristas encuentran cierta contradiceidn
entre el art. 12 y el inciso segundo del art. 19 de 1la
ley 182. En realidad, no existe tal contradiccidn, pues
el art. 1%. establece la facultad general para someter
1as edificaciones al régimen de la propiedad horizontal,y
el otro contempla la reglamentacidn concreta de esa auto-
rizacidn que, precisamente por ser general, necesita re-

glamentacidn adecuada para concretarla mejor.

Con todo, hay algo en lo dispuesto en el art. 19
ineiso 2%- que ha merecido las justas criticas de los
comentaristas, y es aquello de que, uha vez hecha la de-
claracién municipal, dsta es irrevocable. Realmente es 1n-
comprensible el porqué de tal irrevocabilidad, antes bien
tratdndose de asunto tan importante, lo conveniente era
establecer un recurso contra la declaracidn municipal,en
cagso de que fuera desfavorable. Por este aspecto, es com=
prensible que, comentaristas como el Dr.Correa Lince, la
califiquen de wautocrdtica y peligrosa'.

Mas aun: algunos han creido, extremando mds las

cosas, que después de que se ha negado el permiso muniei-
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pal para dividir horizontalmente un edificio, es imitil
;resentar nueva solicitud, aunque el inmueble haya sido
me jorado y no presente los inconvenientes'que ocasionaron
1a negacidn del permiso municipal.

Esta opinidén es insostenible, tanto desde el pun-
to de vista jurfdico como desde un punto de vista prdeti-
co. Jurfdicamente, poruge la ley no permite hacer tal su-
posicidn, ya-que si es irrevocable la declaracidén que nie-
ga una solicitud para gometer un determinado edificio al
régimen de la propiedad horizontal, al presentarse otra
nueva, subsanados ya los inconvenientes, puede obtenerse
una declaracidn favorable sin que esto implique que se ha
revocado la anterior. En realidad, como las circunstan--
cias han cambiado, lo que ahora se tendrfa seria una nue-
va declaracidn, independiente, y no una revocacidn de la

anterior.

En cuanto al reglamento que el ejecutivo estd au-
torizado a dictar, nos permitimos transcribir el concepto
del Dr. Reyes Duarte en su obra sobre el " Régimen de la

Propiedad Horizontal"., Dice el autor 3

No creemos exagerar sosteniendo que en mucha par-
te, el buen éxito y la marcha racional del sistema implan-
tado entre nosotros, dependen del cuidado que se Ponga al
fijar las especificaciones ameritadas, de la medida en
que ellas consulten las necesidades urbanfsticas la fi-
nalidad social que la anima y la Indole peculiar de nues-

tras gentes. La parte puramente técnica, es complemanta~-

B — _m~—-—~
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pia de 1a organizacidn juridica, y si se la descuida o

se la deja en manos de personas inexpertas,serd pronto

que asistiremos al fracaso de la propledad horizontal
poryue el afdn de los propietarios en mas ¥ me jor todos
los dias, derivard en que aquella figura solo se utili-
ce para construcciones inadecuadas, medianté el auge de
acondicionamientos" nrestauraciones" o "gdaptaciones" o
Creemos que debe impedirse como primera medida, que se

habiliten al sistema construccilones antiguas, no cons-=-
truidas expresamente para servir a sus fines; desde aho-
ra, cuando adn no es posible en Colombia el régimen de

la propiedad horizontal, empieza a insicuarse en algunas
zonas del comercio de finca raiz en Bogotd, la posibili-
dad de dividir horizontalmente algunos edificios, que, a
o jos vista, son inadecuadas para sustentar la concurren-

cla arménica de derechos de la fndole que examinamos'.

Cuales son las exigencias que deben pedirse en
el Decreto Reglamentario, es cuestidn que se examinard
con el auxillo de arquitectos, higienistas ¥y abogados
con versacidm en problemas de la vivienda., En Chile,es-
tos requisitos estdn fijados en el Reglamento Nek,621
de 1937, en el cual se contiene, entre otros,los sigulen-
tes: cada piso debe estar separado de 1os otros por ta-
biques de material incombustible,o huecos; debe existir
ascensor si el edificio tiene mgs de dos plantasj y es
necesario que ascensores ¥ escaleras se encuentren a

prudente distancia de las habitaciones. En el Brasil,el
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Decreto 5.481 de 1928, establece que solo pueden ser mate-
ria de divisidén horizontal los edificios de mds de cinco
plantas, y determina otrow varios requisitos para tales

inmiebles ".

Otorgamiento de la escritura publica.- Después de
obtenida la delcaracidn municipal, es el momento de pre--
sentarse ante el notario, para cumplir con el requisito,
comin a toda operacidn sobre bienes rafces, de la escri-
tura publica. En este caso deben seguirse todas las dispo-
siciones generales al respecto, pero, ademds, en la escri-
tura deben hacerse constar cilertas especificaciones pro--

pias del acto que se realiza, como las siguientes:

19,-La situacidén y linderos del edificio, especi-
ficando los materiales con que se construyé, el mumero de

pisos, los servicios e instalaciones que posee, etc.

o2 ,- El nimero ¥ determinacidén de cada uno de los
pisos © departamentos, delimiténdolos perfectament de ma-
nera gque no quede ninguna duda sobre ellos.

32.~ Indicar los titulares de cada uno de los pi-

sos o departamentos si los hubiere.

4o ,.-La determinacidn de los objetos que dentro

de cada piso son propiedad exclusiva del duefio de éste.

52,- La determinacidn de los objetos de uso comin
enumerando los presentes y consignando el criterio para

fijar la calidad de los que en el futuro se prestaren a

;_#
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confusiones.

62,-E1 valor dé cada piso o departamento, acorda-
do por la asamblea, de acuerdo con las reglas que sobre
estos casos determina la leys

72,- La parte o cuota que corresponde a cada prople-
tario en los blenes comunes, de acuerdo con el valor de su

piso o departamento.

8¢,- Copia auténtica del reglamento de copropie-
dad, de acuerdo con lo dispuesto en la Yltima parte del
art.19 de la ley 182, pues sin esto no podrd ser registra-

da posteriormente la escritura.

El re e de copropiedad.- Segun la ley 182
de 1948, "los propietarios de los diversos pisos o depar-
tamentos en que se divide un edificio, podrdn construir
una sociedad que tenga a su cargo la administracidn del
mismo. NO constituyendo sociedad deberdn redactar un re-
glamento de copropiedad, el cual deberd ser acordado por

1a unanimidad de los interesados" (art. 11 inciso 12.).

De manera gue a los propietarios horizontales,
les queda 1a alternativa o de constituir una sociedad,en
en la forma comin en que se constituyen las sociedades,
para la gdministracidn del edificio, o bien, redactar un
reglamento de copropiedad, acordado por unanimidad entre

108 interesados

Como se ve, la confeccldn del reglamento no es o-
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bligatorio; €1 solo es necesario en caso de que no se ha-
ya constituido la sociedad para administrar el edifieio.
No es,por tanto, acertada la opinidn de algunos juristaé
colombianos, que afirman que el reglamento es requisito
indispensable en la constitucidn de la propiedad horizon-
tal. La opinidn se explica porque en algunas legislacio--
nes si es obligatorio e indispensable el reglamento de

copropiedad para la constitucidén de aquella.

gl reglamento de copropledad deberd ser reducido
a escritura pyblica, e inserito simultdneamente con los
t{tulos de dominio y plano del edificio. Dicho regdamento
tendrd .fuerza obligatoria respecto de los terceros adqui-

rentes a cualquier tftulo" (art. 11 inciso 2%.).

El reglamento de copropiedad, pues, deberd ser
reducido a escritura publica, e jnserito simultdneamente
con los tItulos de dominio del edificio., Y si se ha cons-
tituido sociedad ? Entonces, es calro que lo que debe ha-
cerse figurar es copia auténtica de la escritura de cons-
titueidn de esa socledad.

De las disposiciones citadas anteriormente ¥ de
1a dltima parte del art.. 19, parece que el reglamento de-
pe hacerse constar en escritura aparte. S§in embargo, como
lo dice el Dr. Reyes Duarte, nada se opone a que en la
misma escritura de constitucidn figure el reglamento de
copropiedads mds avdn, aconseja hacerlo asl para mayor fa-
cilidad y simplicidad de los trdmites, al mismo tiempo

que S€ cumple perfectamente con la intencidn del legisla-
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dor.

En cuanto a ‘que dicho reglamento tendrd fuerza o-
bligatoria para futuros adquirentes, es cosa clara, puesto
que quien vaya a adquirir posteriormente un piso o departa-
mento sometido al régimen de propiedad horizontal, 1lo pri-

mero que hard serd consultar ese reglamento, lo contrario,
es decir que haya que redactar nuevo reglamento o modifi-
car el vigente atendiendo a la voluntad de posteriores ad-
quirentes, serfa someter la administracidn del edificio a
condiciones inestables, perturbar los traspasos de la
propiedad y gravar a los derfds con los inconvenientes y

gastos de nuevas escriturase.

En cuanto al contenido del reglamento, estd deta-

11ado en el art. 12 de la ley 182 y que a la letra dice :

"gEl reglamento de copropiedad contendrd las nor-
mas sobre administracidén y conservacidn de los blenes co-
munes; funciones que corresponden a la asamblea de los
copropietarios; facultades, obligaciones y forma de elec-
cién del administrador; distribucidn de las cuotas de ad-
ministracidn de los copropietarios,ete."

wgl reglamento detérminard en qué casos la gestidn
de los administradores requerird la conformidad de la asam-

blea de copropietarios".

#Podo acuerdo gque entrafie la imposicidn de gravg-
menes extraordinarios, o que tengan por objeto la cons-

tpuccidn de mejoras voluntarias, o que implique una sen-
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sible alteracidn el el goce'de-los bienes comunes, reque-
rird la unanimidad de los copropietarios asistentes a la
respectiva reunidn'.

PResentacidn y protocolizacidn de un plano del e-
dificig.~-La exigencia de presentar un plano 'y protocoli-
zarlo, estd expresada en el inciso 12 del art. 10 de la
ley sobre propiedad horizontal. En €1 se dice:"Para ins-
cribir por primera vez un tftulo de dominio o cualguier
otro derecho real sobre un piso o departamento, compren-
dido en las disposiciones de esta ley, serd menester acom-
pafiar un plano del edificio a que pertenece. Este plano

se agregard ¥y guardard en el protocolo respectivo'.

Al respecto de esta exigencia, dice el Dr. Reyes
Duarte: "De la redaccidn del artifculo transcrito (el 10)
parece desprenderse que la presentacidn del plano no es
necesaria para el otorgamiento de la escritura, sino sim=
plemente para.su registro, y lo que es mds, que la proto-

colizacidn corre por cuenta del Registrador,cosa esta Wl

tima absurda, ya que por definiecidn " el protocolo es el
1ibro. que se forma con los instrumentos originales que se
otorgan por ante el Notario, y con aqueldos cuya insercidn
en el mismo protoecolo ordenan la ley y el magistrado".

(gartes 24570 delCuGs)e

El inconveniente anotade cobra mayor fuerza audn,
si se considera que el arte 19 de la misma ley habla de
las prohibiciones al Notario y al Registrador, Para otor-

gar o registrar un instrumento respectivamente, Si no se

PHLI B —



- 4=

presentan, ante el uno y el otro, la licencia municipal
y el reglamento de copropiedad, pero no hace ninguna men-
cldén del planoe.

Desde luego, es innegable la utilidad que puede
prestar el plano para la mayor claridad,seguridad y es-
tabilidad de los bienes soﬁefidos al régimen que estudia-
mos; y es claro que si debe protocolizarse debe presentar-
se por tanto ante el Notario, y quedar al lado de la es-
eritura y demds requisitos exigidos para el caso. Por e-
1lo el Dr. Reyes Duarfe concluye que '"a falta de sancidn
legal expresa, el incumplimiénto de esta y de las otras
formalidades legales, estd sancionado con la nulidad que
gse desprende de pretermitirlas.la vigencia general de es-
ta regla, hace necesario el mayor cuidado cuando se tra-

ta de constituir la llamada propiedad horizontal".

La solucidn obvia serfa,en nuestro concepto,que
el plano que se protocoliza anexo a la escritura de cons-
titucidn del sometimiento al régimen de pisos ¥ departa-
mentos de uh mismo edificio, sea presentado en doble ejem=
plar ante el sefior Notario y que el original quede proto-
colizado en la Notarfa y el duplicado del plano se envie
con la certificacién de hallarse protocolizado el origi-
nal respectivo,para que el Registrador cumpla 108 debe~

res legales correspondientes,sin obstdculo ni dificultad

En el proyecto de 1946 sf se exigfa claramente la
presentacidn del plano para el otrogamiento de la escii-~

tura,pero el Senado reformd el proyecto acogiendo en su
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totalidad el art.ll-de la ley chilena y de alll proviene
la dificultad anotada.

Inscripeidn de los titulos en el Registro.~ Des-
pués de logrados los tftulos constitutivos de la propie-

dad horizontal, éstos deben inscribirse en la Oficina de
Régistro de Instrumentos Publicos y Privados,en la corres-—
pondiente al municipio donde se halle ubicado el inmueble,
en el 1libro No.l? de acuerdo con el art. 1641 del C.C.
Esta inscripcidén debe hacerse con todos los requisitos le-
'gaies exigidos para los casos comunes, Dero ademds debe
presentarse el planb de que habla el art. 10 de la ley e

inseribirse simultaneamente el reglamento de copropiedad,

Cémo se hace este regismtro? Nuestra ley no es 1o
suficientemente clara al respecto. En todo caso,creemos
gue debe hacerse indicando el edificio en su totalidad,
con la expresién de todos sus linderos, y ademds cada uno
de los pisos y departamentos, identificdndolos lo mejor
posible, para 1o cual es de gran utilidad el plano del
jnmueble. Asi, si en el plano cada piso o departamento,
estd designado con un nimero por ejemplo,debe hacerse
constar asi en la inscripeién,para poder realizar futu-
ras transacciones, o constituir gravdmenes sobre cada u-
na de las partes en que se divide el edifieio, cosSa im=
posible o muy diffeil, si cada uno de los pisos o depar-
tamentos no estd identificado como cuerpo cierto. Parece
que este ed el deseo del legislador, pues en el art,10
se dice al comienzo: "Para inseribir por primera vez un

t¥tulo de dominio o cualquier otro derecho real gobre un

._
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piso o departamentOecccec.cee ete.”

Asi, quien quiera adquirir luego un piso o departa-
mento, puede enterarse por el registro de la situacidn
concreta del mismo, y el registro cumple asi con sus fun-
ciones esenciales de publicidad.

Por Ultimo, los edificios sometidos al régimen de
la propiedad horizontal, deben inscribirse también,en la
matrfcula de la propiedad raiz, segun la ley L0 de 1932.
Al respecto, el inciso 32 del art. 10 de la ley 182, di-
ce: "Los pisos y departamentos se insecribirdn también en
1a matrfcula de la propiedad inmueble de conformidad con
10 establecido en la ley 40 de 1932".

Esta inscripeidn debe hacerse igual que la del re-
gistro,es decir, por pisos ¥y departamentos, individualmen-
te, puesto que cada uno de ellos constituyen una unidad

material sobre la que se ejerce el dominio.

Como la matrfcula se hace simultdneamente con la
inseripcidn en el registro, individualizando cada piso o
departamento, es obvio que no hay, para este efecto, ne-
cesidad de presentar nuevamente el reglamento de copro--
piedad, el plano del edificio y el permiso municipal,pa-

ra la realizacidén de la matricula.
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EL REGLAMENTO DE _COPROPIEDAD

El feglamento de coprobiedad, juega un importanti-
simo papel dentro de la organizacidn del régimen de la
propiedad horizontal, porgge en €l debe preverse y resol-
verse todos los problemas a que pueda dar lugar la for-
zosa relacidn a que estdn sometidos los copropietarios.
Es como los estatutos de una sociedad, o,como dice Reyes
Duarte, la Garta que rige el funcionamiento y desarrollo
de la propiedad horizontal. Cobra dun mayor importancia
en paises como el nuestro, en donde la reglamentacidn le-
gal de la propiedad horizontal, sobre todo en lo: concer-
niente a su funcionamiento, es absclutamente esquemdtico
e insuficiente. La necesidad del reglamento estd en rela-
cidn directa con el buen sentido y equilibrio de conviven
cia social, en la previsidén y solucidn de los problemas
que en cada caso pudieran presentarse, por parte de los
diversos copropietarios. Si no fuera necesario,por 1o me-
nos es de notoria conveniencia y de innegable utilidad.

La confeccidn del reglamento no es obligatorio en
todas las legislaciones. La ley espafiola lo deja @ la vo-
luntad de los copropletarios, pero hay que tener en cuen-
ta que si €esos no lo hacen, hay preceptos legales que 1¢
suplen plenamente, tanto en el Cddigo Civil, como en las

leyes y reglamentos especiales sobre la propiedad horizon-

tal y la vivienda.

f———d
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La ley chilena deja al arbitrio de los copropieta-
rios la confeccidn del reglamento y, seguramente por es-
to, huestro proyecto de 1946 tampoco lo exigfa.

"En camblo, ‘en elrart. 11 de la ley 182 'se dice :
"Los propletarios de los diversos pisos o departamentos
en que se divide un edificio,podrdn 'constituir una socie-
dad que tenga 'a su cargo la administracidn del mismo. No
constituyendo sociedad deberdn redactar un reglamento de
copropiedad, que precise los derechos y obligacliones reci-
procas de los copropietarios,; el cual deberd ser acordado

por la unanimidad de los interesados".

Vemos entonces que, entre nosotros, la confeccidn
del reglamento no es absolutamente necesaria, porque la
ley no lo hace obligatorio, sino en el caso de que los co-
propietarios no hayan formado una sociedad para la admi-

nistracidn del inmueble.

Ahora biem: ya que se habla de sociedad,hay que
tener en cuenta lo siguiente:

12.~-Que la sociedad es unicamente para la admi-
nistracidn y no, como opinan algunos, que se trata de una
sociedad que tiene a los copropietarios por soeios y el e-
dificio por capital social. Todo lo contrario, el edifi-
cio sigue perteneciendo a cada uno de los copropietarios
en la parte que le corresponda, Por otra parte, la suge-
rencia legal para que se forme ung sociedad encargada de

1la administracidn del edifieio,no quiere decir que la na-
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turaleza jurfdica de la propiedad horizontal sea la de
1as sociedades,La dificultad estriba en que, entre nos-
otros no se acostumbran las sociedades para la adminis-
tracidn, ni hay legislacidn especial sobre ellas,lo que
puede ocasionar litigios y dificultades.
20 ,-Cdmo se constituye esta sociddad? La ley

182 no dice nadawl respecto y por lo tanto,es de suponer
que ella se constituye segun los requisitos comunes exi-
gidos para 1a constitucidén de las sociedades civiles.

No constituyendo sociedad, los distintos duefios
de los pisos o departamentos en gque se divide un mismo e-
dificlo, tienen la obligacidén de acordag un reglamento de
copropiedad que debe ser aprobado por unanimidad de todos

1os copropietarios segUn el mismo art.ll de la ley.

pParece que el sistema de nuestra ley sobre el re-
glamento, estd inspirado en el sistema francés vigente.A-
114 puede constituirse una socledad para la administra--
cidndel edificio, pero con la ventaja de que tales socie-
dades son usuales en Francia y ademds estdn minuciosamen-
te reglamentadas por la ley. En caso de no haber sociedad
se exige la confeccidn del reglamento, pero si éste no s€
hace por cualquier circunstancia,los copropietarios que=
dan,por virtud de la ley,agrupados en un sindicato o so-
ciedad. De suerte que alld pueden constituirse expresa--
mente en sociedad, o bien, basta que no confeccionen el

reglamento y de hecho quedan constituidos en sociedad.

———------Illlllll‘
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Gosa igual sucede en Rumania.

&p cuanto a la confeccidén del reglamento,ya vimos
que tiene ‘que ser acordado por unanimidad de todos los co-
propietarios del edificio sometido al régimen de la propie-
dad horizontal, y debe reducirse a escritura publica segun
el mismo art.ll (inciso 292.) e inscribirse simultaneamente

¢on ‘los t¥tulos de dominio y el plano del inmueble. -

Por lo que hace a su contenido, el mismo art. 11
indica en forma general que debe precisar los derechos y
obligaciones reffprocas de los copropietarios,y el art.12
en forma mgs detallada, expresa algunas normas que deben
constar en el mismo,como por ejemplo "sobre administracidn
y conservacidn de los bienes comunes; funciones que corres-
ponden a la asamblea de copropietariosj facultades, obli-
gaciones y forma de eleccidén del administrador; distribu-
cidn de las cuotas de administracidén entre los copropieta-
rios, etc."

El art.12 no se puede considerar en ningun caso
como taxativo ¥y deja,por tanto, a los conduefios en liber-
tad para establecer en el reglamento todas las demds cldu-
sulas que les parexca oportuno y conveniente segin el ca-
so concreto. Pero hay otr6 problema. Las normas menciona-
das en el art. 12 son de obligatoria inclusidn en el re-
glamento? Nos parece que sf,dada la redaccién imperativa
del artfculo puesto que dice que el reglamento "contendrg"
y no emplea la forma condicional "podrd contener". Pero

puede argllirse,si esta fuera la intencidn del legislador
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habria expresado unicamente las normas obligatorias y ha-
bria suprimido el "etc." final, que deja el campo abierto
para nuevas cldusulas voluntarias. Estas son precisamente
1as dificultades que ocasiona 1a falta de claridad de nues
tra ley, mal copladas de otras extranjeras. Con todo,cree-
mos que el articulo puede entenderse asi: las normas indi-
cadas en é1 son de obligatoria inclusidn en el reglamento,
dad su redaccidn imperativa 3 pero con el hecho de no ha-
cerlo taxativo, se quiso significar que , fuera de esas
normas obligatorias, se pueden introducir en el reglamen-
totodas las demds que la voluntad de los copropietarios

acuerdene.

También parece que debe reglamentarse obligatoria-
mente los casos en que la gestidn de los adminlstradores
requiere la aprobacidn de las asambleas, segun se despren-

de del inciso g°  gdel mismo art. 12.

Por ltimo, parece que en el inciso final del mis-
mo art. 12 que venimos citando, se prohibe incluir en el
reglamento clertas decisiones atributivas de la asamblea
de copropietarios,como las encaminadas a crear imposicio-
nes o gravdmenes extraordinarios, o a la construccidn de
me joras voluntarlas, o a las que impliquen una sensible

alteracidn en el goce de 108 bienes comunese.

En este punto nuestra ley se muestra completamen#®
te antitécnica. Lo acertado serfa seguir el gistema de la
jey chilena, en cuyo art. 12 se dan'reglés en forma gene-

ral, para la elaboracidn del reglamento. Dice la ley chi~-
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lena que en el reglamento se considerard:

2).-Determinacién de los derechos y obligaciones

reciprocas de los propietarios (parte general ).

b).-Establecimiento especifico de las limitacio-

nes que se juzguen convenientes (parte especial).

¢).-Medidas necesarias para ei orden y régimen
interno del edificio (parte administrativa Yo

En todo caso, creemos indtil fijar de antemano el
contenido del reglamento que debe dejarse a la considera-
cidn de los copropietarios ¥y segin las conveniencilas del
caso, 10 gque no significa que la ley deje de reglamentar-
1o en forma general y hasta indique expresamente algunas
de las cldusulas indispensables que deba contener.

En cuanto a la naturaleza del reglamento de copro-
pledad, hay que tener en cuenta que nace del acuerdo de
voluntades de los conduefios, y puede ser considerado per-
fectamente como un contrato. En efecto, al reglamento se
1e puede aplicar la definicidn que nuestro C.C. da de
10s contratos en su art. 1.495, en el que se dice que
wContrato © convencldn,es un acto por el cual una de las
partes se compromete para con otra a dar, hacer o no ha-

cer algo"e

No es del caso entrar a analizar si esta defini-
cidn es exacta o no lo es, ni lo de si los contratos son

10 mismo que las convenciones como dice el artfculo cita-

#————---IIIIllllllli
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do. En todo caso este es el criterio del C.D. y nosotros
nos limitaremos a averiguar si el reglamento coincide con
ell.

En el reglamento hay acuerdo de voluntades y cada
uno se compromete para con los demds, es decir adquiere
1as obligaciones que alll se establecen, a dar, hacer y a
no hacer alguna cosa, porgye el reglamento impone a cada
#no de los copropietarios obligaciones de estas tres cla-
ses. Pero, puede afiadirse, en este contrato habrfa muchas
partes, cuando 1o usual ‘es que no sean sino dos. En rea-
1idad,esto no es ningun inconveniente, puesto que el mis-
mo artsl.495 dice en su parte final, que las partes pue-
den ser miltiples. Anotamos ademds,que los contratos co-
lectivos, poco usados antes,cobran en la actualidad mayor
difusidn debido al Derecho Laboral en el cual son cobrien-
tese.

El reglamento de copropledad es,pues, un contra-
to, y aun se puede decir de €l que es un contmato bilate-
ral, porque implica obligaciones reciprocas; oneroso por
cuanto impone gravdmenes a todas las partes; de adhesidn,
en cuanto a terceros adquirentes que tienen que aceptarlo
sin discusidn; solemmne porque requiere la formalidad de
1a escritura piblica; colectivo, si las partes signata-

rias son més de dos; ete.

Esta naturalesa del reglamento, pone de manifies~

to también, por gde la ley no puede ser taxativa en la e-

‘«f
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nunciacidn de sus cldusulas, ya que el principio de 1la
autonomfa contractual, permite toda clase de estipulacio
nes que no sean contrarias al orden publico nl a las bue-
nas constumbre,

De esta misma naturaleza nace la obligatoriedad
del reglamento.Todo contrato es, como se sabe, ley entre
las partes, que estédn obligadas a cumplirlo en su totali-
dad y segun todas sus condiciones. La ley no hace sino
favorecer, tutelar esa obligacidn de cumplirlos. Por eso
la ley 182 en el art. 72.dice: nCada propietario usard
de su piso o departamento en 1a forma prevista en el re

ento de copropiedad y,en consecuencia, no podra ha-
cerlos servir en otros objetos que los convenidos en di-
cho reglamentose.ess”

Y en la segunda parte del mismo art. se estable-
ce la sancidn para los infractores,que consiste en mul-
tas de cincuenta a cinco mil pesos, fijadas por el juez a
peticidn del administrador o de cualquier propietario ,

sin perjuicio de las indemnizaciones a que hubiere lugar.

El cumplimiento del reglamento es obligatorio aun
para terceros adquirentes,por lo cual lo consideramos cO=
no contrato de adhesidn. En el art.ll, inciso 2¢ parte
final, se dice: "Dicho reglamento tendrd fuerza obligato-
ria respecto de terceros adquirentes a cualquier titulo".
Esta disposicidn se justifica plenamente por la necesidad
de dar establlidad a ese reglamento. NO convieneé que, ca-

da vez que haya un tercer adquirente, teng# que -—-----
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discutirse otra vez el reglamento ¥y reformarlo segun su
voluntad. Con esto no se dificulta el movimiento de la
propiedad horizontal,porque el tercero bihen puede infor-
marse antes de hacer la adquisicidn, ¥, seguramente por
esto, el art. 19 establece que en toda escritura, cons-
titucidn o traspaso de la propiedad de un piso o departa-

mento, debe insertarse copia duténtica del reglamento.

Mds aun: segun el mismo art. 7¢ el reglamento no
solo obliga a los propietarios, sino también a los arren-
datarios y demds personas a quienes el duefio conceda el

uso y goce de su parte.

Puede el reglamento reformarse? La ley nada dice
al respectoj ni la autoriza expresamente ni tampoco 1la
prohibe.Pero como serfa absurdo suponer que €S inaltera-
ple, por cuanto el reglamento debe adecuarse a las cir -
cunstancias que bien pueden cambiar y nhace de un acuerdo
de voluntades que pueden acordar su reforma, creemos que
el reglamento es modificable en cualquier tiempo con la
dnica condicidn de que las partes lo acuerden poT unani-
midad, condicidn esta indispensable para modificar un
contrato y que ademds se desprende del gentido de la

mismaley @82 de 1948,
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DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS Y DEL ADMINISTRADOR

La concurrencia de varios individuos gue ejercen
su derecho de dominio sobre las distintas partes de un e-
dificio,ya sea en las porciones que les corresponde pri-
vativamente, ya en las que entran como comuneros, crea u-
na situacidn en que necesariamente tienen que establecer-
se relaciones, e interferencias mutuas entre los copropie-
tarios, lo que hace necesario que, para tomar decisiones
que afecten a todos, se consulte la voluntad de todos los
copropietarios. Se forma, por decirlo asi, una especie de
sociedad, que si no tiene personeria jurfdica, finciona
como esta en virtud de esa gimilitud. Claro que la ley,co-

mo lo dejamos dicho ensiapitulo anterior, permite la

formacién de una sociedad para la administracidn del edi-
ficio, y en este caso la voluntad de los socios, sSe expre-
ga de la manera como suele hacerse en las distintas socie-

dades.

Esta necesaria relacidn entre los copropietarios,
es la causa para que la ley exija la elaboracidn de un re-
glamento de copropiedad, en el cual deben constar , al te-
nor del art. 12 de la ley 182 »,.,. las normas sobre admi-
nistracidn y conservacidn de los bienes comunes: funcio-
nes que corresponden a la asamblea de copropietarios; fa-
cultades obligaciones y forma de eleccidn del adminis--

trador; distribucidn de las cuotas de administracién en-

TR ST .p/—-————-————--d
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tre los copropietarios, ste."

La expresidn"etc.ﬂ con que termina este inciso
del articulo citado, estd indicando con toda claridad que
€1 no es taxativo y poT lo mismo, los copropietarios pue-
den a voluntad, afiadir todas las derfids estipulaciones que

deseene

Y contirda el art. 12: "El reglamento determina-
74 en qué casos la gestidn de los administradores requeri

rd 1a conformidad de la asamblea de copropietarios ",

npodo acuerdo que entrafie la imposicidn de gravd--
menes extraordinarios, o!que tenga por objeto la construc-
¢cidn de mejoras voluntarias, o que implique una sensible
alteracidn en el goce de los bienes comunes,requerird la
unanimidad de los copropietarios asistentes a la respec-

tiva reunidn".

ge habla agui de la samblea de copropietarios.
Por asamblea de copropietarios debe entenderse la forma-
da por todas las personas que poseen alguna parte del e-
dificio sometido al régimen de propiedad horizontal.Pe-
ro nuestra ley no reglamenta expresamente la asamblea de
copropietarios ni detalla sus funciones, a pesar de que
-1a ley chilena, de la cual fue tomada la nuestra,si 1o
hace en su art. 15. No sabemos tampoco cudndo debe reunirse
ce. Es preciso, pues ,puntualizar un poco al respecto de-
sentrafiando sus funciones de acuerdo con su naturaleza y

fines ]
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Dijimos ya que la asamblea estd formada por to-
dos los copropietarios.la calidad de miembro de la asam-
blea es connatural a la de propietario de alguna parte
del edificic; de ahi que, aunque la ley no diga nada el
respecto, creemos que no se puede en ningdn caso, elimi-
nar a uno O varios de los copropietarios de esa asamblea,
y ni ayn siquiera por el reglamento de copropledad. Ade-
fids, como las decisiones de la asamblea obligan a todos,
es de elemental justicia que todos los obligados tengan
participacidn,con voz y voto, en las deliberacicnes.Mas
ayn, creemos que no se pueden establecer restricciones
ni desigualdades entre los miembros de la gaamblea ,por
e jemplo, estipulando que unos tengan voz ¥ voto y otros
solo vozj ¥ nos basamos para ello en que , teniendo todos
jdéntico derecho (a2l menos cualitativamente) es natural
que a todos les corresponda absoluta igualdad de medies
para hacerlos efectivo,para defenderlos de posibles a-

pusos de los demdse

En cuanto a las reuniones que deba efectuar la a-
samblea,la ley 182 no dice nada, ni en cuanto al tiempo
de reunirse, ni en cuanto a la manera en que deba hacerse
1a reunién. Todo esto 10 deja para ser fijado por los co-
propietarios en el reglamento de copropiedad. En camblo
1a ley chilena sf da algunas normas al respecto,como Su-
cede en su arte 15, en que dice que las citaciones para
1as reuniones se hacen por intermedio del administrador,
ya sea por propia voluntad de €ste o & peticidn de alguno

ge los copropietarios y que si falta el gdministrador,la

————-—---llllllllllllll
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citacidn puede hacerse por intermedic del juez.Igualmen-

te estipula que las citaciohes deben hacerse en forma per-

sonal, a menos que sea de caracter judicial,pues en este
caso se hacen segun das reglas comunes.En Francia basta

con que los copropietarios sean ngebidamente citados"e

Tampoco dice nada nuestrs ley sobre el lugar don-
de deban realizarse las reuniones, ni el mimero minimo de
miembros necesarios para tomar decisiones que obliguen a
todos, ‘ni quien preside las sesiones, de suerte que todo
esto tiene que ser acordado en el reglamento de copropie-
dad.

Como 'se ve, la elaboracidn de un adecuado regla-
mento de copropiedad es de capital importancia. Viene a
ser lo que los estatutos para una sociedad.Desgraclada~
mente, la reglamentacidn legal del mismo es tan incomple=
ta en nuestra ley que puede dar origen a muchas dificul-
tades si no estd debidamente confeccionado.la dey debid
prever un mfnimo de condiciones para que figuen en el

reglamento de copropledad en forma obligatoria.

En cuanto a la facultad de reglamentacidn legal
sobre la asamblea de copropietario,es también una grave
falla de nuestro estatuto sobre la materia,porque dejar
todo al reglamento, es dejar el camino abierto a muchos
abusos por parte de unos en perjuicio de otros. También
aqui la ley debid ser mds concreta y determinal Uun mini-
no de atribuciones propia de la asmblea de copropleta-

rios, sobre todo en lo tocante s su funcionamiento y a
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los derechos de los miembros que la integran.

Algunos juristas contrarios a la propiedad hori-
zon&l, han diché que esta asamblea de copropietarios es-
t4 en condiciones de disponer a su antojo del edificio y
cada una de las personas que la integran, individualmente
consideradas, estdn plenamente sometidas a ella y por lo
tanto el ejercicio del derecho de propiedad individual,
estd reducido al mfnimo, si es que no estd totalmente im-
pedido. No participamos de esta opinidén. Reconocemos que
la propiedad horizontal presenta,como tﬁdas las institu-
ciones, ciertos puntos débiles, ciertos inconvenientes
que en todo caso se compensan con los grandes beneficios
que de ella se pueden lograr., Pero en cuanto a la asam-
blea, la verdad es que no estd en capacidad de disponer
a su antojo del edificlo sometido al régimen que nos ocu-
pa y ello porque, aun en estatutos legales que pasen por
alto el asunto, como en el nuestro,hay sin embargo un
conjunto de principios legales de cardcter general que
las decisiones de la asamblea no pueden viddar. Por ejem-
plos tenemos aquel principio de que nadie puede ser arbi-
trariamente despojado de sus bienes; he ahi un principio
general que se impone a las decisiones de la asamblea. A-
demds,en el reglamento de copropiedad deben fijarse las
funciones de la asamblea,y es de supohner QUE LOS DISTIN_
tos propietarios no aceptarfan un reglamento que permita
excesivas limitaciones al ejercicio de sus derechos, Por
dltimo,debe tenerse en cuenta que la asamblea estd forma-

da por los copropietarios, ¥ que en Yltima instancia las

o
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decisiones de €stos son las de la corporacidn; de modo
que es ldgico suponer que los miembros de la asamblea no
acordardn nada que les sea perjudicial,que vaya contra

sus proplos Intereses.

Em cuanto a sus funciones, en el art. 12 de la
ley 182, relativo al reglamento de copropiedad, se enume=
ran, de pasada,algunas funciones propias de la asamblea,
como por ejemplo, dar su aprobacidn a ciertas Bestiones
del administrador en los casos previstos por el reglamen-
toj todo acuerdo que entrafie la imposthecidn de gravgmenes
extraordinarios, o que tengan por objeto la construceidn
de mejoras voluntarias, o que impliquen una sensible al-
teracidn en el goce de los bienes comunes.

E]l art. 13 da a entender que la asamblea fija tam-
bién las cuotas por causa de expensas comunes.

El art. 15 dice que corresponde a la asamblea el
fijar las cuotas individuales en caso de queuéeu=necesa-
ria la reconstruccidn del edificio.

Segyn el Dr. Correa Lince, corresponde a la asam-
blea la reforma O modificacidn del reglamento, atribucidn
que le parece justificada por el art.ll de la ley.

Segun el comentarista Reyes Duarte, corresponde a
la asamblea determinar la cuota que corresponde a cada u-
no si el seguro no se aplica a la reconstruccidn del edi-
ficio, y otrogar los permisos para afiadir nuevos pisos al

edificio o para hacer excavaciones o sdtanos en el terre-

i s TN i1 ———--——__-—-—---lllllllllllll‘
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no que lo sustenta,basdndose para esto en los arts.l18

v 25.

Nosotros creemoé qﬁe esfés-dos ¥ltimas atribuciones com-
peten a la asamblea solo en el caso de que eh el reglaimen~
to no se haya estipulado algo distinto,pues los dos arti-
culos antes citados no dan margen para afirmar que en to-
dos los casos corresponde a la asamblea el desempefio de
estas funciones, de manera privativa. |
Repetimos que casi todo 1lo conéerniente é la a-
samblea, debe ser regulado en el reglamento de copropie-
dad, Ya qﬁe asi lo ha querido el legislador como se des-
prende de la ley 182, pero que esto presenta el grave in-
conveniente de gue, gi el reglamento no las determina
plenamente, las funciones de aquélla podrfan quedar en la

mayor imprecisidn.

Volviendo a las funciones de la asambleam cabe
preguntar si las que antes hemos entresacado de la ley le
corresponden en forma privativa o bien pueden sSer atribui-
dag a otras personas,por ejemplo al administrador @ a u--

na junta especial distinta de la asablea ?

Vimos ya gie las dos Wltimas,es decir 1a distri-
pucidn del seguro y los permisos para construir nuevos pi-
sos o sdtanos en la planta baja, bien pueden no estar a-
tribuidos a la asamblea, mas adn si se considera que la
ley no se las adscribe expresamente.

En cuanto a la reforma del reglamentO,la natura-

4——--———4——----Illlllllllllllll'
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leza del mismo indica que la asamblea debe ser la encarga-
da de realizarla y, afiadimos, contando con la unanimidad
de todos los copropietarios. Advertimos nuevamente que el
reglamento reformado, debe ser reducido otra vez a escri-
tura publica.

En cuanto a lo-de las cuotas para reparacidn del
edificio, dice el numeral 22 del art.l5 "Dicha cuota a-
cordada en la asamblea gue se celebre de conformidad al

reglamento de copropiedad, serd exigible....etc." Es de-

cir, que la ley atribuye a la asamblea la fijacidn de e-
sas cuotas, cosa por demds conveniente si se considera
que es un gravamen impuesto a todos los propietarios y
que puede exigirse ejecutivamente llegado el caso,como
veremos mds adelante.

Por 18 que hace a la aprobacidn que la asamblea
tiene que dar a los administradores para determinadas
gestiones, segun el inciso 22 del art. 12,pueden presen-
tarse dos casos:

Si el reglamento de copropiedad determina en for-
ma expresa cudles son esas gestiones, o al menos, da nor-
mas para su determinacidn, no se presenta ning¥n problema
pues la asamblea da 0 niega su aprobacidn para tales ges~
tiones. En cambio,si en el reglamento no se indican esas
gestiones que requieren la aprobacidn de la asamblea, nos
encontramos con um problema insoluble. En efecto: o la a-
aprobacidn se necesita para toas las gestiones ¥ ©2 este

caso el desempefio de las funciones del administrador se
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rfan tremendamente enojosas, O bien solo se la requiere
para las mds importantes,como parece ldgico. Pero en es-
te Yltimo supuesto, cudles son esas gestiones ? Porque
las hay de distintos grados de importancia,de maitera que
en un momento dado no se podria saber si se requiere o no
se requiere esa aprobacidn.Este es otro defecto de nuestra
ley, nacido de la falta de reglamentacidn adecuada de la
asamblea y del reglamento.

El inciso 3° del art.l2 dice: "Todo acuerdo que
entrafie la imposicidn de gravdmenes extraordinarios, o
que tenga por objeto la construccidn de mejoras volunta-
rias,o que implique una sensible alteracidn en el goce
de los biene comunes, ;gggg;i;g_yiigyggggggg_gg_lgﬁ_gg,

Aqui no cabe duda,y en todos los casos previstos
por el inciso citado se necesita la decisidn de la asam-
blea, si bien no se requiere la unanimidad de todes los
copropietarios, sino unicamente la de los asitentes a la
respectiva reunidn, dejando constancia en el acta de la

inasistencia de los demds como es de rigor en estos casos.

Por Ultimo, hay que tener en cuenta lo dispuesto
en el art. 13 que dice: "La copla del acta de la asamblea
celebrada en (sic) condormidad al reglamento de coprople-
dad, en que se acuerden expensas comunes ,¢ tendrd, mérito

ejecutivo para el cobro de las mismas i1

Y en el numeral 22.del art. 15, sobré las cuotas
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para la reconstrucidn del edificio ",,... serd exigible
ejecutivamente, con arreglo a los dispuesto en el arti

13 de esta Tey. .. "

" geguramente la necesidad de que ellas sean recau-
dadas con la debida prontitud, llevd al legislador a dar
mérito ejecutivo a las actas de la asamblea en que se a-
cuerden tales cuotas, para asi conseguir su eficacia e in-

mediata efectividad.

Las funciones de la administracidn ordinaria y la ejecu-
cidn de los acuerdos de la asamblea, estdn a cargo de un

administrador o sindico.

La ley 182 de 1948, no hace ninguna referencia di-
recta al administrador y casi todo lo'cdncerniente a €1
ge deja a yoluntad de los copropietarios, para sSer estipu-
lado en el reglamento de copropiedad, tal como se despren-
de del art. 12 en el que, al hablar de lo que debe conte-
ner este Ultimo, se mencionan " las facultades, obliga--
ciones y forma de eleccidn ded administrador".

Cosa bien distinta sucede en otras legislaciones,
en donde las funciones del administrador, su responsabili—
dad y forma de eleccidn, estdn reglamentadas siquiera en
forma general. La ley chilena dice que mientras no sé €=
11ja administrador, cualquiera de los copropietarios pue-
de ejercer la administracidn; si no hay acuerdo en cuanto

a1 nombramiento, este puede hacerse por el juez a peti-
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cidn de cualquier copropietario. ¥ es tan justo el prineci-

pio, que deberfa adoptarse entre nosotros.

La ley brasilefia da parecidas reglas y exige que,
en todo caso, el nombramiento recaiga en uno de los copro-
pietarios.

Las leyes bulgara, romana e italiana, también exi-
gen imperativamente el nombramiento de un administrador.
Esta Ultima lo exige sélo cuando los copropietarios pasan
de cuatro, y ademds deja la facultad de ser asesorado por
una junta, asi como de que disponga de una pequefla canti-
dad de dinero para los gastos corrientes,

En Francia, si no hay acuerdo entre los copropie-
tarios, la eleccidn puede hacerla el juez.
En Espafia, el art. 81 del Reglamento de Viviendas
protegidas, de 19 de abril de 1939, ordena: "Los propieta-
rios de las casas que forman una barriada protegida, o de
1o0s distintos P
ar un yeedor encargado de todo lo referente a urbaniza-

isos de una casa, vienen obligados a nom-

br

Cidn’ agua,
En art. 9%
gzontal en la Argentina, se dice que el rb-

alumbrado y demds servicios comunes".

del decreto 13.512, orgdnico de la

propiedad hori
nto debes obligatoriamente,regular lo concerniehte

glameé
ystrador y en este mismo decreto, asi como en las

Rl admiﬂ
jones provinciales del mismo, se regula deta-

Reglameﬂtac
¢ funciones ¥ responsabilidades.

11adamente SY
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En cuanto a la utilidad del administrador, dice Or-
tega Lorca: "No podemos menos de recomenda T que se desig-
ne siempre un administrador que tenga facultades para or-
ganizar cuanto afecte al uso y disfrute de los bienes co-
munes, asi como la vigilancia y cuidado de los mismos y a
la prestacidn de los serviclos de interés comipjque re-
caude el importe de las sumas con que debe contribuir ca-
da propletario; que realice los pequefios gastos que supo-
ne el normal entretenimiento de 1los elementos y servicios
comunes, con cargo a las sumas que, a tal efecto, se re-
cauden anticipadamente, dando mas tarde cuenta a los pro-
pletarios de su gestidn; que convoque la reunién de todos
los copropietarios en la forma que expresamente se haya
convenido, y a quien incluso se le confiere poder para re-
presentar a los copropietarios en aquello que afecte a la
copropiedad, claro es "o

Pero nuestra ley nada dice expresamente sobre el
administrador y solo se refiere a él de pasada, quizd por-
que creyd suficiente dejar que el reglamento se encargue
de todo lo referente a él.

No obstante, de las alusiones que la ley 182 ha-
ce, parece desprenderse que considera indispensable 1a
etistencia del administrador, especialmente en el art. i
numeral 29, en el cual se le asigna la funcidén de cobrar
y le hace responsable ante los coproppetarios, si por su
culpa no se hacen los pagos de las cuotas correspondien-

tesS.
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| Mﬁs aun: como es caracterfstico de la propiedad
horizontal el hecho de gue determinados blenes permanez-
can en comin, es del caso, aplicar do dispuesto en la ley
95 de 1890, en sus articulos 16 y siguientes, especial-
mente el 18 segun el cual, si la -comunidad debe nombrar
un administrador y no lo hace, cualquier comunero puede
pedir al juez que haga la designacidn y éste estd obliga-~
do a hacerla si después de convocar & los comuneros, €s-
tos contimian renuentes a la eleccidn.,

De esta manera parece que Se complementa o se re-
media la falla de nuestra ley en 1o tocante a la eleccidn
del administrador.

En todo caso, la ley 95 de 1890, sold tiene ca-
rdcter supletorio, pues si en el reglamento se ha estipu-
1ado la manera de hacer el nombramiento del sfndico, es
necesario seguirlo al pie de la letra. Lo corriente en
estos casos parece ser que la designacidn la haga la a-
samblea. Por 1o menos asi lo establecen varias legisla-
ciones,; ¥ algunas afiaden que debe recaer en uno de los
copropletarios.

En cuanto al perfodo, también habria que atener-
ge al reglamento, cosa que no sucede cuando la ley misma
1o determina, aunque sdlo sea para suplir la omisidén en
el reglamento.

En cuanto a las funciones del sfndico, tampoco

gon claras en la ley, por lo que tenemos que referirlas
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otra vez al reglamento, De la ley 182 golo se desprenden
las de ocurrir al juez cuando alguno de los copropieta -
rios haga mal uso de sus derechos (art.7%.) y .recaudar-
las cuotas acordadas por la asamblea para la reconstruc-
cidn del edificio (art.l5, numeral 29.). Por extensidn
podrfa atribufrsele el cobrar todas las cuotas que acuer-
de la asambbea, no solo las de reconstruccidn, sino todas
aquellas encaminadas a remediar una necesidad comfn  de
los copropietarios.

Las funciones del administrador o sindico deben,
pues, detallarse en el reglamento de copropiedad con la
mayor precisidn posible; suponemos que allf se le asigna -
rdn funciones administrativas, como el culdado y vigilan-
cia de los bienes comunes, la prestacidn satisfactoria de
los servicios comunes, hacer los pagos que impliques estos
mismos servicios, realizar los actos urgentes de conserva-
cidén, efectuar clertas reparaciones de menor importancia,
vigilar para que se Observe el reglamento, etc. etc.

También puede figurar como representante de la ma-
sa de copropietarios y comparecer en juicio como demandan-
te o demandado, si bilen el alcance de esta facultad debe
estar minuciosamente contemplada en el reglamento, Ppor

ger una de las mds importantes,

Por ultimo, como se desprende del ,art.l5, nume--
ral 2% de la lye 182, tantas veces citado, el sfndico
actfa como ejecutor de las decisjones de la asamblea de

copropietarios.



< 300 =

Quedan au¥n por verse dos problemas de diffeil so-
lueidn, pre€isamente por carencia de textos legales en
que a apoyarse, de jurisprudencia y de doctrina. El primero
es el del cardcter del administrador, y el segundo el de
su responsabilidad.

En lo tocante al primero, ni las legislaciones ni
1os autores estdn de acuerdo. Para unos se trata de un
simple contrato de trabaj® entre la asamblea y el adminis-
trador. Esta opinidn es corriente en Inglaterra y Estados
Unidos, en donde los copropietarios de un edificio someti-
do al régimen de propiedad horizontal, constituyen, segun
mandato legal, una sociedad especial y en donde el cargo
de administrador es remunerado.

Entre nosotros no puede considerarse al adminis-
trador como unmempleado, entre otras cosas porque no es

de la naturaleza de la administracidn el ser remunerada.

Pgra otros, en cambio, el cardcter del sindico
es el del mandatario, que opera segun las instrucciones
de la asamblea. Asi solucionan el problema, entre otras,

1as legislaciones espaficla y argentina.

Sin embargo, segyn las funciones que ordinaria-
mente desempefia el sindico, no puede asimilarse al manda-
to, porque en éste, el mandatario se reduce a cumplir las
instrucciones dadas por el mandante y a realizar sdlo lo
jndicado por €1, En cambio, el administrador, tiene fi-

jada su dérbita propia, como dice Reyes Duarte, ¥ dentro



- 101 =

de ‘ella ‘opera ‘segun su propia iniciativa. ‘En dtraS'pala-
bras, no es simple agente, no se limita a cumplir ins--
trucciones, sino que le compete tomar decisiones por si
mismo, tiene libertad de actuacidn mayor que la de un
‘mandatario. Claro que en ciertos casos opera como un man-
datario, como por ejemplo cuando tiene que ejecutar actos
ordenados por la asamblea, pero sus funciones no se redu-
cen a gélo eso.

Cudl es, entonces, su cardcter?.Reyes Duarte
opina que €l actua en forma similar a los gerentes de las

sociedades mercantiles o civiles. °

Esta parece ser la opinidén mds acertada. Sin em-
bargo, nosotros creemos en ningdn caso es absoluta, aun-
que a veces sea verdadera, porque el cardcter del adminis-
trador depende del reglamento, ya que; entre nosotros la
ley no se preocupa por atribuirle ninguno. Nos parece,pues
que el cardcter del administrador, debe estudiarse en ca-
da caso conereto de acuerdo con el reglamento de copropie-
dad, segun las atribuciones que allf se le asignen, la am-

plitud de ellas y la forma como tenga que desempefiarlas.

El otro problema a que hacfamos alusidn es el de
la responsabilidad que corresponde al administrador por el
ejercicio de sus funciones. En efecto: para los que creen

que actda como mandatario el problems es muy sencillo, ya

que en este caso le corres§;ﬁ&é¥25“1E”fhﬁﬁoﬁSEﬁtﬁlad gue
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ivil, "Pevo; ccomédya vimgs que

ilarse g éste, su respgnsabi-
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entre Nosotros no puede as
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1idad tiene que ser distinta. Sobra decir que la ley 182
hada aporta a la solucidn del problema. Reyes Duarte, el
¥nico autor, quizds, que ha estudiado seriamente nuestro
régimen de propiedad horizontal, elude la cuestidn dicien-
do que esto se sale de la érbita de su obra y Que es co-
sa por demds complicada, limitdndose a enunciar que es
responsable ante los copropietarios por negligencia, omi=
sidn o desacierto en sus funciones.

Es claro que el administrador debe responder ante
los copropietarios por negligencia, omisidn o desacierto,
Pero,'hasta ddnde se extiende esa responsabilidad ? Cdmo
se la determina? Hasta qué grado de culpa responde? Esto
es precisamente lo mds interesante y lo que no dice Re-

yes Duarte.

Creemos gue aquf, como en el caso del cardcter
del sindico, hay que atenerse concretamente al reglamen-
to de copropiedad. Si en éste se fija la responsabilidad
que le incumbe, es preciso seguirlo en todo, ya que por
voluntad de la ley, es allf donde debe organizarse todo
10 referente a la administracién. Si nada dice sobre la
reSponsabilidad, es necesario ver qué cardcter se le a-
signa, pues de la amplitud y manera de ejercer sus funcio-
nes, puede colegirse su responsabilidad.

BEn estos dos problemas, mds gue en cualquier otro
caso, se ve la inguficiencia de nuestra reglamentacidn le-

gal sobre el régimen de propiedad horizontal.

Lo S
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COSAS EN COMUNIDAD

En elrart. 32, de"la ley 182, se habla de los bienes des-
tinados al uso comin, en los siguientes términes: "Se re-
putan bienes comunes y del dominio inalienable e indivisi-
ble de todos los propietarios del inmueble, los necesarios
para la existencia, seguridad y conservacidn del edificio
vy los que permitan a todos y a cada uno de los propieta--
rios el uso ¥y goce de su piso o departamento, tales como

el terreno, los cimientos, la techumbre, la habitacidn del
portero y sus dependencias, las instalaciones generales de
calefaccidn, energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua
potable, los vestfbulos, patios, puertas de eentrada,esca-

leras, accesorios, etecs ™™

Desde luego, la enumeracidn que hace el articulo
citado es meramente por via de ejemplo y no puede conside-
rarse taxativa. Parece que lo que caracteriza a los elemen
tos comunes es el ser "necesarios para la existencia, segu-
ridad y conservacidn del edificio y que g todos y cada uno
de los propietarios el uso y goce de su piso O departamen-
to". Este concepto nos da el criterio necesario para determ
minar en general qué bienes son comunes y cugles no lo sonj
es decir, que, si los bienes son necesarios para la existen-
cla del edificio y aseguran el goce de la parte privativa
de cada propietario, deben ser tenidos como bienes de uso
comfn ¥ si no llenan estos rquisitos, son suceptibles de

aprobacidn particular, El precepto de la 1é¥ colombians
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es tomado de la chilena, gue a su vez, lo calcé de la ley

belga de 1924

. Pero este sistema ha merecido algunas erfticas
por parte de los autores y no ha sido acogido por todas
las legislaciones. La yerdad es, que el criterio de la ne-
cesidad de ciertos bienes para el uso 'y goce de los priva-
tivos, criterio que tan simple y adecuado parece a primera
vista, puede ocasionar serias dificultades en su aplica-
cidn prdetica, porgge como sucede con el suelo, el hecho
de que pertenezca al ‘propietario del primer piso, no per-
turbarfa en nada el goce de losd demds pisos, o cdmo hay
que entender el uso y dominio comin de bienes no necesa--
rios, como espejos en el vestfbulo, o alfombras en la esca-
lera, estatuas en los pasillos, etc. ? Salta a la vista g
que estos bienes suntuarios, no tienen ninguna relacidn
con el uso y goce de los pisos no se pueden considerar ne
cesarios para el mantenimiento del edificio. Son entonces
propiedad exclusiva de alguno de los propietarios?. Y de
cudl ?

Otra dificultad: puede presentarse el caso de
que ciertas partes del edificio sean necesarias para el
uso'y goce de algunos de los pisos y no lo sean para o=
tros. Se concibe por ejemplo, que haya egcaleras 0 as-
censores para el uso de todos los pisos, pero también que
108 haya para el uso de un clerta sector de pisos, ¥ lo
mismo se puede decir de patios, corredores, ete., y en-

tonces el problema que se planteg es el de gsaber si exis-
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ten comunidades parciales; o poT el contrario, los bienes
que solo interesan a algunos propietarios, deben conside-
rarse involucrados en la comunidad total. Tardini, citado
por Batlle Vdzquez, comenfiando el drogado articulo 562 del
C..C. 1taliano,'que segufa el mismo principio que el nues
tro, afirma que tal art. contiene una solucidén general ,
fundada en la suposicidn de que las escaleras, puertas,
pasillos, ete: sirven para el uso de todos los propieta-
rios, y todos ellos son comuneros en los mismos; pero si
alguna de dichas partes sirve unicamente para algunos de
los copropietarios, entonces deberd entenderse en "eomu-
nio pro:indiviso" solamente entre ellos, del mismo modo
que si solo sirve al propietario de un piso deberd enten-
derse de su propiedad exclusiva. Esta solucidn, ldégica si
ge tiene en cuenta el principio de la necesidad de los
bienes para su cardcter de comuhes, ha sido adminitida por
algunas legislaclones como la cubana de 1952 que en su art
12 dice ¢ También sergn consgiderados elementos comunes, pe
ro con cardcter limitado, siempre que.se acuerde asi expre
gamente por 1a totalidad de los titulares del edificio, a
aquellos que. se destinen al servicio de cierto numero de 2
partamento, con exclusidn de los demds, tales como escale=
ras y ascensores especlales, porterfas distintas, servicios
sapitarios comunes a los departamentos de un mismo pieo ¥y

otros andlogos ".

La ley especial italiana de 1934 dice: Art.501.

wLa propiedad-de las cosas indicadas en el art.precedente

B gl
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pueden ser comunes a todos o solamente ‘a algunos de los

conduefios del edificio entero",

Igual cosa ha decidido ié Jurisprudencia espafio-

la, ya que la ley de ese pais no deéfa nada al respecto.

Sin embargo esfa solucidn presenté el inconve-
niente de que puede darse el caso de comunidades parciales
que se estorben entre sf, dando origen a litigioé y situa-
ciones confusas y a grave§ dificﬁltades en caso de liquida
cidn de la propiedad horizontal y de la comunidad que con-
lleva. Por eso la ley rumana, considera que aunque la comui
nidad de ciertos bienes, se origine por la necesidad de u-
sarlos una parte de los propietarios de pisos o apartamen-
tos, sin embargo, se considera a fodos los copropletarios
como concurrentes en la comunidgd de esos bienes, y, en ca
so de liquidacidn, entran todos a prorrata del valor de su

parte privativa.

Nuestra ley sobre la propiedad horizontal, no
dice nada en cuanto a la existencia de estas comunidades
parciales, porque no considera la posibilidad de que cier-
tos bienes sean necesarios para una parte de los copropie-
tarios y no para la totalidad. Con todo, segun el art.5®
en su inciso segundo, por el cual se ezcluye de la comuni-
dad sobre las escaleras a los propietarios del primer piso,
seguramente porque no necesitan de hacer uso de ellas, per
mite Suponer que ante el caso concreto que comentamos,deja

l1a puerta ablerta a las comunidades parciales, ya que, por
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analogfa, puede decirse que los demds' que no tengan: inte_
rés en el dominio de: ciertos: bienes necesarios:a otros, no
forman tampoco parte-de la comunidad sobre los mismos, como

ldgica consecuencia.

En cuanto a los bienes suntuarios, que no se
pueden considerar como necesarios para el uso y el goce de
los propletarios de cada piso, ni para la existencia y con
gervacidn del edifiéio, tampoco hay criterio seguro para
determinar si estdn sometidos al régimen de comunidad o son
susceptibles de apropiacidn privativa. El autor espafiol Jo-
g€ Andrés Fuenmayor, censura acremente el criterio de nece-
sidad para determinar los bienes comunes por parecerle com-
pletamente antitéenico e inexacto, ¥ sugiere a los apises
que 1o adoptan -entre los cuales kenciona a Colombila~ que
1o cambien por el de la ley francesa de 1938 que en su art.
ge dispone que todos los bienes que no han sido asignados
privativamente a alguno de los copropietarios deiﬁbonside-

rarse en comunidad.

Pero también este sistema presenta sus inconve-
nientes, porgque cabe preguntar qué sucede si, por cualguier
circunstancla, se asigna una parte del edificio, como una
escalera, que necesitan todos o parte de 10s demds prople--
tarios como via de acceso a su piso o departamento ? Segun
el criterilo francés de exclusidn, una escalera, cOmO ha si-
do asignada, es de propiedad exclisiva del asignatario ¥
por tanto, éste puede impedir a los demds el uso de la mis-

ma, dando lugar a que se enfrenten dgos intereses contrapues

tos: por una parte el propietario particular ¥ por otro los
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restantes copropietarios que la necesitan para lograr el
goce de sus pisos respectivos. EL sistema francés mo = da
margen para decidir este problema, o mejor dicho conduce
a una solucidn injusta ya que con la escalera, para mante-
ner el ejemplo, ha sido asignada ya no puede considerarse
en comunidad, cuando lo justo parece ser lo contrario, es
decir someterla al régimen de comunidad e indemnizar a 1oS
posibles per judicados, caso de que se causara algyn perjul

cio a uno O varios de los copropitarios.

Por eso creemos que el sistema de nuestra le-
gislacidn es adecuado en cuanto suministra un criterio mds
firme y equitativo para determinar qué cosas quedan sometl
das al régimen de comunidad dentro de la propiedad horizon
tal. giguiendo este mismo criterio, tendria que forzosamen
te llegarse a la conclusidn de que pueden existir comunida
des parclales y en cuanto a los bienes no necesarios que no
han sido adscritos al dominio privado de ningun copropieta
rio, lo mejor serfa dejarlos a la voluntad de los mismos
que pueden decidir sobre ellos ya sea en el reglamento de
copropiedad, ya por decisidén de la asamblea, teniendo en
cuenta quien costee su construceidn, a quiénes beneficia,

etce

En cuanto al suelo o lote sobre el que ge cong
truye el edificio, la mayor parte de los autores y de las
l1egislaciones, estdn de acuerdo en que debe seT considera-
do en comunidad entre todos los copropietarios horizonta-

1es, @ besar de gque no faltan Opiniones en contrario.

pos
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ILas dudas solo pueden suscitarse en aquellos ordenamientos
que no 1o preveen‘expresamente. Entre nosotros no cabe dig
cutir, pues el articulo tercero de la ley empieza clitando
como primero de los;bienes comunes el terreno sobre el que
se eleva el edificio. Sin embargo, de pasada, citaremos el
parecer de algunos autores, ¥ las razones que aducen para

considerar el suelo en comunidad o fuera de ella.

Hay que advertir, que ninguno de los autores que
conocemos g afirman que el suelo no puede ser comdnj simple
mente se limitan a afirmar, que si no hay legislacidn que
asi lo disponga, puede considerarse como de propiedad pri-
vativa del duefio del primer piso. A esto sin duda se refie
re Tedfilo Huc cuando dice, segun cita de Batlle Vdzquez:
wpor lo pronto, el solar puede no ser comin; esto sucede
cuando al principio ha habido desmenbracidn del derecho de
superficie ¥ el superficiario ha dividido después entre mu
chos la propiedad de los diversos pisos de la casa constru
ida. Esto sucede también si el tftulo atribuye la propie-
dad del solar al propietario de la planta baja."

Civenzo Rizzi cita otra opinidn parecida, perte
neciente a Peretti Grivaj dice de €1 :"Es de antiguo uno
de los partidarios mds firmes de que, en ausencla de titu-
1o especial de atribucién, pertenece el suelo al propieta-
rio del piso o planta baja, y sigue manteniendo su posicidn
aun luego de la publicacién del moderno Cddigo italianoe.
pice el ilustre tratadista que la ley sefiala gimplemente

una solucidn presuntaiuris tantum en cuanto puede ser des-

gruida por un titulo, y que es precisamente en los crite-

I
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rios ‘de ‘evaluacidén de €ste en ‘donde ‘cabe la interpretacidn.
E1l punto bdsico'de su razonamiento es que, MIENTRAS SEA PQ
SIBLE, la propiedad debe entenderse exclusiva y no comin,

y que aunque es verdad que los pisos y habitaciones no se
pueden concebir en su material subsistencia prescindiendo
del suelo, cuya conservacidn e integridad son condiciones
necesarias para la del edificio, los legitimos intereses de
los varios propietarios se pueden salvaguardiar de modo su
ficiente configurando su derecho en este punto, como ser-

vidumbre.

Y continda el mismo Rizzi: "Aunque esta opinidn
tiene algun arraigo en la doctrina italiana (v.gr. en Fe-
rrini y Pulvirenti), fue impugnada, sobre todo por Buetera,
quien llegaba a la conclusidn de gque el suelo sobre el que
alza el edificio es propiedad comin de los varios partfci-
pes proporcionalmente al valor de sus pisos respectivos v
no por igual, y citaba en apoyo de su tesis las dispostecio
nes dictadas para proveer el remedio de los males causados

por los terremotos de Calabria y Sicilia en 1908.

Manuel Batlle Vdzgquez, dice sobre la condieidn
del suelo en el régimen de propiedad horizontal:'Por nues-
tra parte no solo encontramos una relacidn estrecha de In-
dole material entre el solar y las varias partes del edifi-
cio construldo sobre €1, que aconsejen que, en defecto de
pacto, sea aquédl consijerado como comin, sino que ¥emos

también una Yltima dependencia de orden econdmico. El va-
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lor, en tambio, de unwpiso o de una casa entera es obvio
que depende de si situacidn; con idéntlcos materiales e

idéntica distribucidn pueden construirse dos edificios pe-

ro situados en el centro o en los arrabales de una gran ca-
pital, respectivamente. Pues bien, si yo quiero comprar un
piso en el edificio céntrico pagaeré mucho mds que si lo com~
pro en el construido en el arrabal. Por qué ? Por el precio
de situacién, porque la posicidén del solar en los micleos
urbanos inflﬁye sobre su valor de venta, ¥ consigﬁientemen#
te, sobre el del edficio que en él se alza y si pago mésso
menos, y es esto, en definitiva, por razén del solar, es 1d-
gicomesunir que debo tener sobre él un cierto derecho cuan
do este no resulta previa y especialmente atribuldo a otra
persona'.

upensar que pueda ser considerado en el solar co-
mo parte del piso de la planata baja, seria sentar una teo-
ria que conduce a resultados absurdos,porques a Su vez, lar-
planta pbaja puede resultar fraccionada en varias habitacio-
nes, y POTqWe, en virtud de este principio de accesoriedad,
habria que considerar que el trozo del solar sobre el que
dge alza el hueco de la escalera y el portal pertenecen a to

dos los propietarios de los plesos,

Otros elementos de edificio comunes a todos los
copropletarios son, segun el art.3? los cimientos,los mu-
ros la techumbre, la habitacidén del portero y Sus dependen-
cias, las instalaciones generales de calefaccidyg, refrigera

cidn, energfa electrica, al@antarjillados, ga8 y agus pota-=

ple, los vestfbulos, patios, Puertgs de entrada, escaleras,
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accesorios, etc.

Se entienden como cimientos aquellas obras mu-
rales, ordinariamente enterradas en el suelo, destinadas a
prestar mejor apoyo ¥ firmeza al edificlo. La opinidn doc-
trinal respecto a los mismos es undnime en cuanto deben con
siderarse como COmMunes.

En cuanto a los muros, deben entenderse en comul
nidad dos muros o paredes maestras O de separacidén. En 1las
actuales construcciones de cemento armado, hay que equipararl
a los muros maestros el esqueleto o armazdn del edificio,tan

to en el sentido vertical como en el horizontal

Cuando de trata de muros o paredes medianeras,
es decir aquellas que no desempefian funciones de soporte, si-
fno las que sirven para delimitar espaclos, son también de la
comunidad, peso segin Julliot, sl apenas separan las paredes
de dos propietarios, hay que considerarlas comunes unicamen-
te a estos dos.

Tanto los muros maestros como las perdes diviso-
rjas o medianeras pueden considerarse divididos por zonas cQ
prespondientes a cada uno de los pisos que encuadran, para
ciertos efectos de utilizacidén superficial que no implican
perjuiclos para los demgs, por ejemplo en cuanto a pintura,
adornos ligeros,etc, ¥y en general para tode utilizacidn su-
perficial de tales muros, en .cuanto mo perjudiquen el Jere-

eho de los demds.

También las cublertas, tejados o techos ; ‘apap
e=
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cen mencionados por el art. 3% de la ley 182 y son conside-

rados por la doctrina como cosa comin.: -

La cuestidn apareée un poco m&s cOmplicadé en
los modernos sistemas de constrccién, porque aveces sucede
que se construyen pisos.que tienen para su uso una pequeﬁa
azotea que sirve de techo al piso inferior. Hay alguna dife-
rencia si se la considera como de propiedad privaBidva del
duefio del piso o en comfn, porque eh el primer caso los gas
tos de reparacidn corresponderfan al duefio del piso, y en
o1 segundo correspondentan a todos los copropietarios, a

prorrata del valor de sus partes privativas.

Para Rizzi, si tal terraza estd destinada al u-
so exclusivo del duefio del piso, los gastos cofresponderi-
an a éste. Encuentra semejanza entre la terraza y los balco-
nes y concluye que el duefio puede usarla pero no cambiar su
destino en perjuicio de los derfds.

guidi es de la misma opinidn.

Sin embargo, el hacer cargo de las reparaciones
de la terraza al duefio del piso, tiene el inconveniente de
gravarlo con una obligacidén bastante costosa, y mds aun si
se considera que los deterioros mds que a la accidn indivi
dual, acontecen por causas naturales y como a los pisos in-
feriores interesa su buena conservacidn, nos parece justas
1a solucidn del moderno C. C. italiano que, aungu
pa de propiedad particular del duefio dei p;so lzse Congide-

azoteags

o terrazas a €l anexas, sin embargo para las obras g
€ Tepa-
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racidén, cuando los desperfectos no son imputables al duefio,
los gastos se hacen por terceras partes, correspondiendo u-
na al duefio de la terraza y las otras dos partes a los due-

fios de los pisos que ella cubre.

Esta solucidn también podria establecerse en el
reglgmento de copropiedad porque nos parece bastante justa
y aclara un caso no contemplado por nuestra ley.

Las escaleras Benerales del edificio, es claro
que son cosas comunes. Nuestro legislador excluyd al duefio
del primer piso segin el inciso final del art. 5% segura-
mente por suponer dque no las necesita para el uso y goce de
su parte privativa. De la misma disposicidn deducimos que,
si hay escaleras o ascensores que no interesen sino a ecier-
to mimero de pisos, solo deben considerarse comunes a éstos,
y sélo sus respectivos propietarios deben cargar con los
gastos de conservacidn que ellas impliquen. Es un caso de
1o que hemos llamado las comunidades parciales, perfecta-
mente contempladas en otras legislaciones como la italiana
que en el art,1123 de su C.C. dice: "Cuando el edificio ten
ga varias escaleras destinadas a servir a una parte del edi-
ficio entero y el uso esté reservado a diferentes grupos de

condéminos, los gastos de manuteneidn son a cargo de aquei

1108 & quienes sean tiles",

El art. 3° enumera otras cosas mds que corres-
ponden & la comunidad y que no detallamos, porque Para
(Y.
11as Sirven los criterios hasta
ahora expuestos y
Presentan

menos dificultades para su aPlicacidn concret
2.
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. Hemos estudiado los bienes que deben considerar-
se como comunes. Pasamos ahora a detallar un poco de los de-
rechos y obligaciones de los propiegarios por razdn. de. las
cosas comunese.

El primer derecho que tienen los copropietarios
sobre los bienes comunes €s el derecho de uso. El art.6 de
la ley 182 lo establece y da algunas normas para su ejerci-
cio. Dice asi el mencionado articulo:s " Cada propietario po-
drd servirse a su arbitrio de los bienes comunes siempre
que los utildéce segun su destino ordinario y no peturbe el

uso legibimo de los demds" »

La obligacidn de usar los bilenes comunes seguin
su destino ordinario gin perturbar el uso legitimo de los
demds, tiene dos aspectos : Primero, porque obliga a cada
copropietario a usarlo de la manera indicada; es decir, no
podrd hacer nada que perturbe el uso de los dedfas, como por
e jemplo, colocar una puerta en la escalera que conduzca a su
piso y a los demds. Tampoco podrd hacer de ellos uso distin-
to, como por ejemplo, instalar un negocio en uno de los pa-
sillos o en la entrada general, Bl segundo aspecto consiste
en que cada copropietario puede oponerse a que 108 demds ha-~
gan uso jlegftimo de los bienes comunes y le impidan valer-

gse de ellos adecuadamente.

Puede prohibirse a un copropietario el uso de
los bienes comunes ? En ningdn casoj porque la calidad de
propietario horizontal conlleva el gerecho de participar en

1os bienes comunes, en forma inseparable, tanto que si se



- 116 =

traspasa un piso, se entienderque Se ha trapasado-también
la cuota que 1e corresponde en comunidad sin que valga es-
tipulacidn en contrario. Esto,es de la naturaleza de la pro-
piedad horizontal. El art.ke de la ley en su inciso 2° es
categdrico al respecto, Diee: TLos derechos de cada propie-
tario en los bienes comunes, son inseparables del dominio,
uso y goce de su respectivo departamento. En la transferen-
cia, gravamen 0O cmbérgo de un departamento o ﬁiso Se enten-
derdn comprendidos esos derechos y no podrdn efectuafse e-
sos mismos actds con relacidn a ellos, separadamente del

piso o departamento a que acceden.

Justamente, en la parte final del art.4? se con-
sidera a los bienes comunes como accesorios de los asignados
al dominio individual, porque en realidad, esta es la rela-

cidén en que se encuentran los unos respecto de los otres,

Pero estos bienes comunes, tienen que necesaria-
mente permanecer en la indivisidn, en la comunidad, o bien
pueden los copropietarios por voluntad general o.de la mayo-
ria dividirlos o asignarlos privativamente ? Los autores i-
talianos y espafioles.se muestran partidarios de permitir que
1a voluntad de los copropietarios disponga de la condicidn
deellos} asi Humberto Guidi, comentando el precepto de la
ley italiana gque sigue el mismo criterio del nuestro,afirma
que el legislador ha querido indiear agui qué cosas consgti-
tuyen Propiedad comin" siempre y cuando no exista un titulo
en contrario" pues si consta la propiedad privaeda de modo

publico ¢ indubitable, no hay propjedad comin. Igual pare-
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eer sostiene Batlle Vdzquez respecto a’la espafiola.

Los franceses, en éambio; éupénen qﬁe siendo
de la naturaleza juridica de la pfopiedad hbrizontal, pa;te
del edificio puede asignarse privativamenté,pero Otfa pérte
tiene que permanecer forzosamente en la indivisidn y aderi-

ta al uso de todos los copropietarios.

Nuestro art. 3¢ dice- "Se reputan bienes comu-~
nes.... etc." Es decir que por el uso de 1a inflexidn ver-
bal "se reputém", parece dar a entender que los bieﬁes co-
munes que'mds adelanta menciona pueden considerarse 0 1o
como comunes, y que la ley supone que éllo§ estén sometidos'

al régimen de comunidad.

Pero para interpretar este articulo correcta-
mente, es preciso considerar su origene Sabemos que corres-
ponde al art. 3% de la ley chilena sobre la propiedad hori-
zontal, solo que alld el mismo articulo tiene una.segunda
parte que dice : "Los bienes a que se refiere el inciso pre-
sente, en ningum caso podrdn dejar de ser comunes". Ignora-
mos qué causas motivaron tal supresidn entre nosotresj supo-
nemos que se trata de lnadvertencia del sentido del primer
inciso que no parece hacer forzosa la permanencia en comuni-~
dad de los bienes mencionados.

Nos parece gue la cuestidn puede soluclonarse
asi: evidentemente los franceses tienen razdn al decir gue e
es de la naturaleza de 1la propiedad horizontal el gue cier-

tas partes del edificio esté en comnidad. Pero esas partes



estdn en! comunidady ‘porque es-indispensable gque asi sea,
porgue de otra manera, no se podrfa ejercer el derecho de
propiedad privativo sobre los pisos o departamentos. Este
es el criterio de'ntiestra ley'y el de '1la de'michas otras.
Pero ya vimos también que hay ciertas cosas que no son in%
dispensables-para“el’uso.y goce de’las partes privativas,
gque suelen, O pueden estar en comunidad, como ‘ciertos ele-
mentos suntuarios: eStatuas en el vestfbulo, adornos en las
escaleras etc. Segin esto, hay partes indispensables del e-
difieio como las vias de acceso que no se explica que pue-
dan ser del dominio privado de algyn’propietario. Estos bie-
nes, estda partes de edificio, es necesario considerarlas
forzosamente sométidas al régimen de comunidad y a ellas es
aplicable el art. 1% de la ley 182, en tanto que las otras,
l1as suntuarias, las que no son necesarias para el ejercicio
jel derefho de propiedad, pueden o no pueden estar en comu-

nidad de acuerdo con la voluntad de los copropietarios.

Lo malo del caso es que en el articulo tercero,
se msncionan bienes de ambas clases. Indispensables como 1o0$
techos, vias de acceso, nuros, ete,, y de necesidad al menos
relativa, como las instalaciones de calefaccidn por ejemplo,
que bien pueden ser de propiedad particular y prestarse al
servieio a los demds mediante una pequefia remuneracidn. Toca
4 la jurisprudencia definir cudles bienes son estrictamente
necesarios para el ejercicio 'del derecho de propiedad priva-
tivo, ¥ ‘cudles no son necesarios, o lo son relativamente,

Ya hemds dicho que en la propiedad horizontal,

ge presenta el caso de la comunidaq y con cardcter de forzo-
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saj por lo tanto cada comunero ejerce sobre esta comunidad
de bienes su derecho de dominio, pero no sobre una parte
concreta, sino que todos concurren sobre toda la masa de
bienes. A cada uno corresponde una cuota abstracta, una
quinta, una décima etc., pero no asigna en concreto, pkno
en principio. Cémo se fija esta cuota ? Se han seguido va-
rios sistemas al respecto que pasamos a detallar.

E1l primero es el 6. C. espafiol el cual dice
que las partes que corresponden a cada comunero 'salvo pac-
to, se presumen iguales", De modo que en primer lugar hay
que acudir a lo pactado por las partes y si nada se ha di~-
cho al respecto, se aplica la presuncidn legal de que las

partes son iguales.

Este sistema ha sido comunmente criticado aun
por los mismos juristas espafioles., Sobre esto dice Navarro
Azpeitia, citado por Batlle Vdzquez: "La solucidn del cddi-
go espafiol puede conducir a resultados injustose. 4si, por
ejemplo, si se expropiara una casa por pisos, seguramente
que el propietario de una buhardilla que sea objeto de co-
minio separado, recibirfa por via de indemnizacidn una can-
tidad menor que el duefio del piso.principal, ¥, sin embargo,
si la finca se destruye y se contempla sdlo el solar, como
objeto de valor ecorfomico, ambos propietarios recibirfan u-
na indemnizacidn igual en el caso propuesto, ¥» sin duda, el
duefio del piso mds valioso perdié mgs que el otro, ¥ mds ten=-
grfa que paBar en caso de reconstruccidn del inmueble!? Y lue-

go afirma " que la presuncién de participacidn en las cosas



comunes, debid presumirse proporcional gl valor de las co-

sas privativas, galvo pacto, porque repugna, a la conclencia
jurfdica que no pertenezca ¥ la cosa comin al comunero . en
la misma porporcidn en que paga su coste, en la que sufraga

su sostenimiento ¥ arreglos y en la que_interviene en su go-

bierno'.

La ley espafiola parece que copid esta dispo-
icidr de 1a ley belga de 1924, 'solo que alld la jurispruden
cia parece haber interpretado la disposicidn en dorma distin-
ta a como Se lo hace .en Espafia. Al respecto dice Poirier:"En
conclusidn, las partes divididas 'y las “indivisas pertenecen
a los coparticipes en 1a misma proporcidn tedrica, ya que
108 bienes indivisos no pueden ser partidos, ni separados,de
108 departamentos. La parte en propiedad determina la parte
de las cargas divisibles, pues se estima que cada uno gozak
de los blenes comunes enproporcidn a la importancia de su
departamento. 81 no hay valor proporcional ni se han fijado
1as partes, la ley presume que los copropietarios han queri-
do dividir por igual las cargas de conservacién del edificio
y los gastos generales. Tal es la solucidn, también, para el
caso de enriquecimiento, expropiacidn, distribucidén de una
indemnizacidn comin y demds casos andlogos".

Las demds legislaciones gue conocemos, en cami
bio, optan por estimar el derecho de cada propletario sobre
1g8 cosas comunes en forma proporcional al valoeT del piso o
parte del piso que pertenezca al conduefio, si bien en algu-

nos paises como Italia, la norma legal puede S¢¥ modificada
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por acuerdo de las partesa .’

Explica Ortega Lorca que estos dos sistemas son
consecuencia de dos posiciones iniciales distintas. Si el
problema se plantea con miras exclusivas al uso, utilizacidn
o disfrute de los blenes comunes, la soluecidn mds 1dgica pa-
rece ser la que consiste en. considerar a todom los copropie~
tarios con iguales jderechos sobre las mismas. En cambio si
se .trata de VALORAR ese mismo derecho, lo conveniente parece
ser optar por el sistema de la proprcidn segun el valor de
las partes privativas.

Sin embargo, ya vimos gue el primero de.estos

1leva a conclusiones gnjustas.

En la ley 182 ‘se adopta el segundo de estos sis-
temgas y se lo establece ‘expresamente en la parte inicial
del art. 4® que dice : " El derecho de cada propletario so-
bre los bienes comunes serd proporcional al valor del piso

o departamento de su dominio".

Ahora bien, cémo se determina el valor de cada
piso 0 départamento? En algunas legislaciones se exige que
el valor de cada piso, segun voluntaria estimacidn de los
copropletarios, conste en el reglamento de copropiedad,co
sa gue no nos parece muy dtil ni acertada, ya que el valor
del edificio o de cada una de sus partes, puede cambiar con
el transcurso del tiempo, segun las me joras introducidas o
l1os dafios padecidos etc...Por eso, es mejor dejar, como en
1a legislacidn argentina, que el valor se fije Por las par-

tes, "o en su defecto por el aforo jnme¥iliario, para los




efectos del impuesto o contribucidén fiscal ", (Art. 3° in-

ciso 29 del decreto ToeDLE)

En la ley 182 se toma un principio similar al
argentino, pues se establece:‘"art. 20.-Para.1os efectos de
esta ley sé tendra como valor de cada‘piéo o departamento
el que los propietarios le asignen unanimeménte, o a ralte
de acuerdo, el que determine el respectivo @atastro Munici-
pal".

la disposicidn es clara ¥y no necesita comenta-
rios; queremos unicamente hacer resaltar que exlige el acuer-
do UNANIME de las partes, cosa que en la prdetica puede ser
diffecil conseguir, y entonces habra de acudirse al avaluo
catastral, que deberd solicitarse en proporcidn a los dere-

chos establecidos en la escritura de constitucidn.

I ————
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DEL DERECHO DE PROPIEDAD EXCLUSIVO

En principio, la propiedad, exclusiva,recae sobre uno-de los

pisos, o departamentos en que se .encuentra:dividido un edifi-

. 0io. Piso o departamento, en el;sentido de.la institucidn

gue tratamos,e® una habitacidn o.confjunto, de habitaciones
comunicadas -entre s, suficientemente independiza&as devlas
demds, como para constituir una unidad o vivienda, .con sali-
da el exterior del edificio, o.a pasillos, escaleras, patios,
u otros medios comunes del mismo edificio.

El piso o departamento, como anota‘Poirier,toﬂ
mado en un.sentido distinto del material, puede comprender
no un solo plano, sino dos planos o mds superpuestos, y.en
este caso sSe forma una unidad juridica y econdmicaque pue-

de considerarse comO un solo piso para los efectos de la ley.

Pero el derecho exclusivo sobre los pisos o
departamentos sobre qué recae % Pédemos decir que sobre el
espacio delimitado por las paredes, el suelo y el fecho v
sobre los bienes comprendidos dentro de ese espacio y que
sean exclusivamente tiles al respectivo propietarios. Con
este criterio vamos a concretar cudles son los elementos
que dquedan adscritos al dominio estrictamente privado y cud-~

les los que quedan sometidos a la comunidade.
La parte mds intrincada se presenta en la
consideracidn de log muros divisorios, paredes, piso y te-

cho, Pues al mismo tiempo que eircunscriben un piéo 0 depar=

tamento, lo separan de 1os vecinos, g los que igualmente

contribuyen a delimitep, 1g situacign en estos muros, ya si




se los considera como de sostenimiento.o ccmo paredes divi-.
sorias, no permite adscribirlos al derecho privativo de uno
solo de los propietariosj porgue en este caso'se privaria a
los otros de dominio sobre los mismos, estableciendo una
desigualdad aberrante dentro del sistema de la propiedad
horizontas. Por esto, no hay mds remedio que considerarlos
en comunidad, entre los propietarios correspondientes. I-
gual cosa sucede con el suelo y el techo, pues _estos ele-
mentos determinan las divisiones entre un piso y el supe-
rior e inferior. Estas consideraciones fueron las que lleva-
ron seguramente a Bernard a decir que el derecho exclusivo
de un propletario horizontal se ejerce unicamente sobre

wyn volumen de alre, sobre un espacio acotado", cosa. que no
es completamente exacta, porgue como lo veremos, el derecho
exclusivo versa no solamente sobre el espacio o aire, deli-
mitado por las paredes, pisos y techo, sino que recae tam-

bién sobre ciertes elementos mateiiales.

A pesar de que las paredes divisorias y de sos-

tenimiento deben considerarse comunes, sin embargo los re-
vestimientos de las mismas, de cualquier material que sea,
son propiedad del duefio del piso o departamento, e igual co-
sa sucede con las puertas, ventanas, alacenas, los.decorados
o adornos interiores, el cielo-raso propiamente tal, los es-
tablos © parquets ded piso, los servicios sanitarios, los ta-
biques divisorios de las distintas habitaciones de un mismo

departamento, etc. ete, En general,todo aguelle sobre lo que
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ge tiene interés exclusivo es de propiedad .del duefio del de-
partamento o piso. Por cierto, que es dificial detallar en
general todos los bienes sobre los.que se ejerce el.derecho
de dominio-exclusivoj.lo principal es tener el criterio direc
triz, y aplicarlo debidamente:en cada caso, concreto, segdn

1as circunstancias que se presenten.

En lo.tocante a la manera como el propietario
exclusivo ejerce su derecho, se puede decir que, en princi-
ploy 1o hace ilgual que cualquier otro propietarios, si bien
tiene que Tespetar clertas limitaciones impuestas por los
derechos de los otros copropietarios, y por la naturaleza
misma de la institueidn. El art. 7¢ de la 182 dice que "
Cada copropietario usard de su piso en la forma prevista en
el reglamento de copropiedad, y, en consecuencia, no podrd |
hacerlo servir a otros objetos que los convenidos en dicho
reglamento, 0 a falta de éste a aquellow a que el edifiecio
esté destinado o que deben presumirse de su naturaleza. No
podrd ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de

los deiigs propietarios, o comprometa la seguriddd, la soli-
dez o salubridad del edificio."

De modo que las limitaciones pueden constar en

el reglamento de copropiedad, que es un contrato segun lo

vimos antesj o Sea, que ellas pueden estar pactadas con--
tractualmente. Pero si falta el reglamento, si no estdn |
pactadas contractualmente, entonces no quiere declr que e~
11as nO existanj entonces, segun lo indica el msimo art.7®

nay que tener en cuenta el desting gel edificio y las demds

“: IRSIDAD DE NARIQ
'BLI0TEC A GENBRA



gue se impongan por el cardcter de vecindad, de colectivi-
dad que se Torma en el régimen de propledad Horizontal. A
esto es a lo que hemos aludido al''decir que las limitaciones
se originan por los derechos‘de los otros copropietarios, ¥y
por la naturaleza de la institueidn que, se puede décir, a-
proxima esos derechos de los distintos propietarios, los po-
ne mds en contacto,.puesto que recaen sobre una misma unidad
material que €S el edificio, y por tanto imﬁone la necesidad

jde ejercerlos con mayor cuidado y consideracidn para los de-

Techos ajenose.

Con raxdn dice el doctor Reyes Duarte, comen--
tando el arte. 7e,.," La doctrina del art. 7° mencionado, da a-
gidero para sostener la opinidn - debida principalmente a Co-
1in y Capitant - de que la limitacidn por el dérecho ajeno
tiene como fuente en este caso, no solo las obligaciones tf-
picamente vecinales, sino también y muy principalmente, las
que resultan de la convencidn. El régimen general de la pro=iecC
piedad horizontal, la presenta como uno de aquellos derechos
en los cuales 1a determinacidn de limites y desarrollo estd
en buena parte al culdado de los particulares, claro estd,
dentro de un cuadro minimo de condiciones fijadas por la ley.
Desde luego, el juego de la voluntad individual se hace enton

ces con arreglo a determinadas exigencias, y sdlo mediante al

cumplimiento de €llas pueden los interesados organizar sus

respectivas facultades, determinar 1a drbita de sus derechos,

organlzaT, en uUna palabra, en beneficio de todos, el ejercicio
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de sus prerrogativase. El reglamento de copropiedad, al que
remite el art. 792 citado, es la via regular de operar la con-

vencidn en el régimen que estudiamos."

pero no se sigue de esto que desaparezca el fac-
tor VECINDAD como elemento originario de muchas y muy impor-
tantes 1imitaciones. Muy al contrario, faltando estipulacio-
nes voluntarias que sustituyan tales limitaciones, la vecin-
dad lejos de desaparecer como elemento impositivo de obliga-
ciones, obrard con un nuevo sentido y con una mayor intensi-

dad gue en 10s casos ordinarios.

_Cabe sin embargo hacer un reparo a lo expuesto
op el 1lugaT en que dice: "El régimen de la propiedad horizon
tal, la presenta como uno de aquellos derechos...". Parece
que gegdn 10 trancrito, la propiedad horizontal fuera un de-
recho, cuando en realidad, es una institucidn, una situacidn
especial de los derechos, en el caso concreto del derecho de
propiedad...

Del mismo art.7? podemos concluir que las limi-
tacliones de que hablamos pueden reducirse a tres grupos: 1¢

1¢2.-) La prohibicidn de cambiar el destino del
piso © departamento.

2¢,~) No ejecutar acto alguno que perturbe la
tranquilidad de los demds propietarios, y

32.-) No ejecutar tampoco ningdn acto que com-
prometa la seguridad y salubridad de]l edificio.

Lo anterior no quiere gecir que estas tres 1limi-
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taciones se imponen independientemente, antes por el contra-
rio, todas ellas pueden concurrir en un solo acte, como. por
ejemplo, si se cambia el destino del piso, puede gue Se per-
tupbe la tranquilidad.de;los demds.y hasta que. se, comrpomes
ta la seguridad y salubridad del edificio, cosa que sucede-
rfa si alguno de los propietarlos instala en su departamen—
to una fdbrica o almacén de materias explosivas. Todas estas
limbaciones concurren a hacer que el uso y goce de T propie—
dad se ejerza de manera racional y ordenada en beneficio de
tolos; ¥ 81 los estudiinos separadamente, es por razenes de

orden y método, nada mdse

En cuanto a;la primera de estas limitaciones,la
que impide dar distinto destino al piso o departamento, hay
que tener en cuenta gue la alteracidén debe ser de suficiente
importancia como para causar alguna perturbacidn a los demids;
y esto ya no es tan fdcil de concretar, Dice al respecto el
espafiol Batlle Vdzquez: "Variar el destino de un piso no es
concepto que ofrezca duda, pero gué variaciones son las que
pueden considerarse como esenciales ya no es tan claro. Su-
pongamos gue el piso destinado a vivienda del propietario
se arrienda. Ha habido alteracidn esencial ? Creemos que no,
salvo que ello implicase una alteracidn en la forma o uso de
las cosas comunes, porque esta alteracidn afectante al dere-
cho de todos los propietarios convecinos es. lo gue hay in-
terés en 1mped1f. Por eso si la vivienda, arrendada. o no, se
transforma en almacén, en tienda, en oficinas, en cochera, en
colegio ete, o se destina a uh uSo hasta entonces no realiza-

do que determine un aypento de trédfico por las escakeras g
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ascensores,con el céongiguiente mayor desgaste y'lmidos, ema-
naciones, sobrecargas, u otros hechos_guguproduzcan moles--
tias a los vecinos 0O disminueidn de las seguridades de que

hasta entonces han gozado, pgdrén estos oponerse a tales va-

riacionesa"

Bs decir ‘que, como 1o dijimos antes, la varia-
cidn tiene que ser guficientemente ‘grave ‘como para perturbar
el uso y goce de los demds. La ley 182 se limita ‘a darnos el
principio general pero, seguramente en la creencia de ‘que‘el
reglamento de propiedad corresponde su desarrollo, mno tratd
con mayor precisidén del asunto como habria sido conveniente,
ya que el reglamento bleh puede pasar por alto estos impor-
tantes detalles. Queda, eso si, el recurso de atenerse es--
trictamente a la naturaleza 'y destino del ‘edificio entero,
pero esto también es una norma vaga y general que puede pre-
sentar dificultades en su aplicacién concreta. Ia ley cuba-
na de 1952, en cambio, regula esto con el mayor cuidadp,como

se ve en su art. 15 en que dice :" El uso y disfrute de cada

departamento estard sometido a las siguientes reglas:

a.) Realizarlas de acuerdo con el destino dado al e-
dificie. Si el edificio fuere destinado a vivienda, no podrd
aingdn titular establecer en €1 oficina, comercio, indastria,
1aboratopio, ni ninguna otra forma de explotacidén, a menos
que expresamente Se autorice por los propietarios+"

" En los edificios de propiedad horizontal desti-
nados & Vvivienda, podrgn sus titulares, no obstante, dediecar-

ge al ejerecicio de sus respectivas profesiones liberales."



" b,.-) No producir ruidos ‘0 molestias,ni’ dafios,

ni ejecutar actos que perturben la tranquilidad de los dem

nds titulares o de los vecinos.

" c,-) No utilizar el apartamento para actos o
fines contrarios a la moral y'a las buenas costumbres."

" d.-) Ejecutar a sus uUnicas expensas las obras
de modificacidn, reparacidn, limpieza, seguridad y mejoras
de su apartamento, sin que puedad perturbar el uso y goce
legftimos de los demds, ni cambiar la forma externa de las
fachadas, ni decorar las paredes, puertas o ventanas exte-
riores con colores o tonalidades distintas de las del con-
junto." _

En cuanto a las otras dos clases de limitacio-
nes que hemos sefialado, o0 sean las de no ejecutar actos que
perturben la tranquilidad de los demgs propietarios, ni los
que comprometan la solidez, seguridad y salubridad del edi-
ficio, es claro que no se pueden determinar de antemano y
para ello el mismo art. 7° da aceldn al administrador o a
cualquier propietario para acudir al juez, quien estd facul-
tado para apreciar los hechos breve y sumariamente y sancio-

nar las infracciones con multas de cincuenta hasta cinco mil

pesos °

De manera que aunque nuestra dey no contiene

disposiciones especificas, como sf las contienen la cubana
y la chilena por ejemplo, sino Principios generales sobre

el uS0 ¥ goce de los bienes atribuides privativamente a cada
propietario, resalta que la intencign del legislador fue 1a

consegul
de gulr 1a armonfy en CONCUrrencia de los derechos, y
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racionalizar su ejercicio atendiendo ante todo al- benefi-

cio general.

Como excepcidn, la ley 182 contiene en el atr.25
dos prohibiciones concretas referentes al propietario del
dltimo piso y al prqg}efario e la planta baja. Dice el men-
cionado artfculo: " El propietario del Yltimo piso no puede
clevar nuevos pisos' o realizar: construceiones sin el consen-
timiento de los propietarios de los otros departamentos o
pisos. Al de la planta baja o subsuelo, le estd prohibido
hacer obras que perjudiquen la solidez de la habitacidn, ta-
les como excavaciones, sdtanos, etc.

Por qué motivo, la ley trae estas dos' prohibi-
ciones en su pendltimo artfculo ? Creemos que por dos razo-
nes. La primera de ellas que con las construcciones sobre el
¥ltimo piso o las excavacliones en el suelo, puede restarse
solidez al edificio, y entonces esto queda comprendido en
las limitaciones del articulo 72. Pero hay otra razdn e
mnds importante, y es que el suelo, como vimos, pertenece a
todos en comunidad; por lo tanto, el propietario de la plan-
ta baja no puede désponer de €1 a su arbitrio construyendo
sdtanos o subterrdneos, ya que esto serfa violar el dereche
de los comuheros. Por esto la ley exige ol permiso de todos
los demds para que el diefio del piso bajo pueda realizar ta-
les construcciones. En cuanto al aire, sucede 1o mismo, o

sea, que &l no pertenece al propietario del yltimo piso, si-

no qué es menester congiderarilo como de todos en eomunidad
nal ’
al ig Que el suelo, pPor esta causa, también, Si se quiere
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elevar el edificio, el propietario del ¥ltimo piso necesita
el consentimiento de los demds propletarios, quienes y' Segu-
ramente, 2ull suponiendo que el edificio no sufra menoscabo
en su solidez, exigirdn indemnizacidn para dar su consentil-
mientoe.

La principal facultad gque teilenen los duefios
de un piso © departamento, es quizds, la libertad de dispo-
ner de €l que les permite gravarlo 0O tragpasarlc segin su VO~
luntad ¥ sin contar para nada con la voluntad de los demdse.
Esta facultad de 1libre disposicidn, la consagra nuestra ley
on su articulo 8% que*la letra dice :! Cada propietarid pue-
de enajenar su piso o departamento, hipotecarlo, darlo en an-
ticresis ¥ arrendamiento sin necesidad del consetimiento de
los propietarios de los demds pisos © departamentos. Dividi-
do el inmueble en 10s casos previstos en el art. 1% de esta

leys subsistird la hipoteca o .el gravamen. -

Como se ve, la facultad de disponer del piso
o departamento, gsigue las normas generales de disposicidn de
cualquier propietario ordinario de bienes rafces, ¥ Por tan-
to no tiene mds limitaciones, ni se le exigen mds requisitos
que a estos. gin embargo, cabe preguntarse si &1 artfculo 8%
permite dnicamente enajenar, hipotecay darlo en anticresis ©
arrendamiento, solamente, o permite gravarlo tragpasarlo de o
otra manera ? Creemos qhe 1a facultad de disposicidn del pro-
pietario no se peduce s6lo a los casos mencionados en el lar-
ticulo 8% ¥ asi 1o han entendido los autores colombiano® gue
ge han ocupado de estas materias, como los doctores Reyes

G
Dummte ¥ UOrrea Lince, ge trata, por 1o visto, de una defi-

o ol e
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ciencia de redaccidni del articulo quees 'tomado del articu-
lo 92 de la ley chilena, solo que alld se emplea la forma
general y se dice que cualquiler propietario puede GRAVAR

su piso o departamento sin el consentimiento de los demds,
sistema que también adoptan las legislaciones italiana,
francesa, argentina, entre otras. En cambio muestro legisla~-
dor optd por enumerar casos concretos como 1a'§enta, ﬁipote—
ca, etc., pero fundamentalmente su intencidn greemos que

fue la misma de la ley chilena, Por esto se puede.decir dﬂe
un propietatio puede vender parte de surpiso,°o donérlo, a
pesar de que el articuloe 8% no contempla esos éasos coﬂcré—
tos.

La parte final del mismo articulo que venimos
comentando se refiere 'a la subsistencia de la hipoteca en ca-
so de que el edificio fuere dividido segin 1o dispuesto en el
articulc 14 que a su vez dice: “inciso 29.-81 el ‘edificio se
destruyere en su totallidad, o se deteriorare en una propor-
cidn que represente a lo menos las tres cuartas partes de
gu valor O se ordenare su demolicidn, de conformidad con el

articulo 988 de C. C. cualquiers de los propietarios podrd

pedlr la divisidn de dichos bienes" (los Y e

la hipoteca subsiste sobre la parte que corresponda al pro-

pietario gue hipotecd su piso o departamento.

Otro caso referente a 1a hipoteca es el contempla-

do en el articulo siguiente Qque dice: "Lg hipoteca constituf-

da sobre uUn piso o departamento qUe ha de construirse eh un

terreno en el que el deydor s Comunero, gravard su cuots en
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partamento gque se construya, sin necesidad de nueva ing-
eripeidnt
El artfculo es claro y omitimos los comenta-

rios.
Por dltimo, erxaminaremos brevemente ciertos

problemas de procedimiento que pueden presentarse cuando se
trata de 1itigios sobre la propiedad horizontai. En el pro-
yecto de 1946 se atribufa expresamente el conocimiento de es-
tos asuntos a los jueges de circuito, en forma privativajpe-
ro esta disposicidn fue suprimida por el Congreso sin que se
sepa DOT qué razdén, ya que lo conveniente habria sido dejar-
la, o reglamentar en otra forma lo concerniente a competen-
cia. Pero en la ley nada se dice al respectoj esta materia
queda sometida a los principios generales del C.J. y serd
competente el juez por razdn de los elementos objetlvo y te-
rritorial, segun parecer del doctor Reyes Duarte. Por otra
parte, en los problemas que se presenten por el mal uso y go-
ce de los bienes asignados privativamente a cada propieta-
rio, el articulo 7¢ dice en su parte final que se puede acu-
dir al juez, pero no indica a qué juez debe acudirse, y el

procedimiento a seguirse lo determina como breve y sumarfio.

Sobre este particular dice el Dr. Reyes Duarte:
"De manera que en cuanto al uso y goce de los bienes comunes
(1o subrmayado es nuestro), los conflictos que se presentem
ehtre los conduefios, sergdn decididos por el juez que se com-
petente por razdn de los elementos objetivo y territorial,se-

gyn las reglas generales,y aplicando el procedimiento indica-




do por el 1libro segundo, titulo XXXIV del C.J. para las
CONTROVERSIAS COMUNES ENTRE CONDUEROS, que no otros son
(sic) sino el que la misma' obra sefiala para los llamados

juicios de servidumbres.

Y en otro orden de conflictos, o sea los que
se originan eh= infracciones al art. 7% de la,ley, prove=-
nientes del uso que se haga de un piso o departamento en
forma contrgria al reglamento de copropiedad, o a la des-
tinacidén del edificio, a la tranquilidad de los demgs pro-
pietarios, o la seguridad, solidez o salubridad del edifi-,
cio, necesario es también encontrar un sistema represivo
especial que armonice con la naturaleza de esos hechos.

Que se trata en estos casos mds que de otra cosa de infrac-
ciones policivas, lo indican el mismo cardcter de ellos, la
sancidn determinada (multa) y el procedimiento a seguir
(breve y sumario). Pero quién conoce de la reclamacidn co-
rrespondiente ? La ley dice que "el juez" sin determinar el
de qué categorfa, y deja con ello um peligroso vacfo d&f?Y -
e¢il de 1llenar por cierto. De atenernos a los principios ge-
nerales, los eventos planteados en el art. 7° deben resol-
verse, seguin las circunstancias, ya por las autoridades de
policfa (lo mds frecuente) ya por el guesz competente para
concoer de las CONTROVERSIAS ENTRE CONDUENOS, ya por el que

lo sea para el juiecio POSESORIO de pPerturbacidn respectivo,

y sin perjuicio de lo gque se dijo sobre 1a cadusula compro-

misoria (en el reglamento ge copropiedad).

La enumergcidn
de

ticul e
1 ar © 7% esheterogénea, y €llo impliea POr una parte

F\-‘__ﬁ_w“hm "
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.que no a todos los casos se pueda aplicar el procedimien~

to breve y sumario, y por otra parte, que la determinacidn
de lalcompetencia se preste a toda suerte de vacilaciones,
haciendo sentir intensamente la necesidad de restaurar la

disposicidn unificadora del proyecto de 1946, mencionada."

Por otra parte, en cuanto a la sancidn, ‘es con-
siderada por el doctor Correa Lince ¥y con'razdn,ﬂcomo exce-
siva, posiblemente por ser tomada de 1la chilena, pero sin
consideracidn a 1a diferencia monetaria, que si alY¥d 1la

presenta como suficiente, aqui es a todas Juces exagerada.

T T




C AP ETqU.LD IX

EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La extincidn de la propiedad horizontal, puede llevarse a
cabo cuando se presentan diferentes circunstancias de he-
cho que impiden o hacen improcedente el que el edificio con-
tinde sometido al régimen que nos ocupa. Lo rids frecuente
es gue se extinga por destruccidn total ‘o parcial del edi-
ficio, pero ‘también puede llégarse a esto por la ¢oncurren-

cia de ciertos hechos mas la voluntad individual.

La extincidn de la propiedad horizontal se
verifica en los siguientes casos,segun clasificacidn de

Reyes Duarte:

12 .-Por destruceidn del edificio,o grave deterioro

del mismo, que lo haga inservdble para los fines a que es-

td destinado.

o2 .Por la demolicidn del edificio en virtud de man-

dato judicial, en los casos previstos por el C.C.

3¢,~Por exproplacidn debida a causa de utilidad pmf=-
blica o de interés social,

42 - La fusidn de todos los derechos en una misma per-
sona, segulda de su voluntad de sustraer el inmueblie al ré-
gimen de propiedad horizontal.

Cuando el edificio sometido al régimen de propie-
dad horlzontal se destruye o deteriora en forma grave, se

suscitan algunos Problemas de 1mp0rtancia.
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Puede uno, de .los duefios,obligar & los demds a la
construceidn o reconstruceidn del edificio? Las opin;ones
son diférentes, pues mientras:Bute:a opina afirmat}vamepte,
otros como Scaevola, Rizzi, Batlle Vdzquez y el colombiano
doctor Ferngndo Vélez, opinan que no es posible hacerlg_yg

que ello implicarfa graves obligacionés para todos, que

quizds no sea conveniente implantar.

En caso de destruceldn total, . pues, desaparece la :
propiedad privativa de cada uno ante la imposiblidadﬁde‘die
ferenciarla ¥y solo subsiste la comunidad sobre el suelo,los
materiales y los demds bienes gue hubieren escapado de la
destruccidm, Se destruye entonces la, propiedad horizontal
y solo subsiste una comunidad sometida al régimen ordina-
rio de las comunidades y como ya no hay ningua causa que
justifique su existemcla, cualquiera de los comuneros, se-
gun el art., 2,33% del C. C., puede pedir que se practique.
la divisidn y se asigne a cada cual su-parte, proporciomal-
mente a los valores gue correspondia a cada cual antes de
la destrucecidn del edificio,

81 después de destruido el edificio, los ,propieta-
rios deciden reconstruirlo y someterlo muevamente al régi-
men anterior, tienen que volver a llenar los requisitos ne-
sesarlos, pues se entiende que es un nuevo edificio y por
lo tanto se hace indispensable 1a vigilancia y control de

las autoridades ya que se trata de un objeto distinto, Ade-
mds, esta decisidn de 10s propietarios
]
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garlo a participar en los gastos de reconstruceidn.

Esta cuestidn presenta tal interds, qﬁe es uno de
los puntos que no deben olvidarse en la elaboracidn del re-

glamento de copropiedad.

Ahora bien; cuando la destrucecidn es total,no hay
dificultad en aplicar las reglas legales; pero si la destruc-
cidn es parclal, es preciso conocer hasta ddnde esa destruc-
cidn parcial produce los efectos de la destruccidn total,es
decir extingue el régimen de propiedad horizontal ¥ no obli-
ga a los copropletarios a participar en los gastos de repa-

racidn ?

Mueius Scaevola propone que si &1 valor de los des-
truido sobrepasa en un cincuenta por eiento el valor total,

puede considerarse en edificio como destruido,

En cambio Castelli-Avolio afirma que ademds de este

eriterio simplemente aritmético, como lo llama, hay que te

ner en cuenta la situacidn del edficio, la de los copropie-

tarios, el cambio operado por 1la Catdstrofe, las necesidades
publicas; etc. etes

Las diversas legid#laciones hap adoptado sobre esto
distintas medidas o soluciones,

En el art. 846

dice al respecto:

) HuReTaT "$T 9 ¢ ¢, ecuatoriano

"
En caso de arruinarse la eca

sa por vejez,
incendio, inundacidn, huraecgn,

T am———
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cdificacidn, lo cual se hard entonces con respedto,a cada

piso en la proporcidn que queden establecidas'

la ley francesa de 28 'de’junio de 1938 dispone :

rd

Art. 12.-"En cdso de destruccidn por incendio 'u otra’ causa,
l1os copropietarios estdn obligados, en'cuanto a'la recons-=
truccidn,y salvo convehio en contrario, a conformarse con

1a decisidén que se tome por el sindicato de propietarios, se-

gin la mayorfa's

" Si el sindicato decidiera la reconstruccidn,las
indemnizaciones atinentes al inmueble destruide serfan sin

per juicio de los derechos de los acreedores inscritos,afec-

tadas singularmente a la reconstruccidn."

El1 C, C. italiano (Art. 1.128) establece que si el
edificio queda destruido integramente o en una parte que re-
presente las tres cuartas partes de su valor, cada uno de los

condéminos puede pedir la venta en subasta del solar y de los

materiales, a menos que en el reglameénto se hubiere estipula-
do otra cosa. En caso de destruceidn pareial, menor de las
tres cuartas partes del valor toflal, la asamblea puede acor-

dar la reconstruccidn de las partes comunes, dejando a: cada
propletario lo concerniente a la reconstrucecidn de su parte

privativa. 81 alguno de los copropletarios, se niega a aca-

tar la decisidn de lag samblea,

debe ceder sus derechos a otro
eo-pﬂopietar io,

tanto en las partes comunes como en las partes
de su dominio exeltisivo,

En todo caso, la indemnizacidn por

' o de 1
segulr as partes comunes se destinard a la reconstruce-
cidn de éstas,
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En fin, la ley 'chilena dedica todo su ‘titulo tercero ‘a la
destrucecidn del edificio'y al seguro. Sus disposiciones so-
bre tales puntos son las siguientes: -

nMientras exista el edificio, ninguno de los propie-
tarios podrd pedir la divisidn del suelo y de los demds bie-

nes comunes".(Art. 15 )

n g1 el edificio se destruyere en su totalidad o
en una porcidn que represente, por lo menos, las tres cuartas
partes de su valor, cualquiera de los propietarios podrd pe-
dir la divisidn de dichos bienes, con arreglo al derecho co-

min (Arto 17 ) "

® 5i la destruccidn no fuere de tal gravedad, los
propietarios estardn obligados a reparar el edificio sujetdn-

dose a las reglas siguientes:

"12.-Cada propietario deberd concurrir a la repara-
cidn de los bienes comunes con una suma de dinero proprcional
a los derechos que sobre ellos tengan"

"2¢.~-Dicha cuota, acordada en asamblea que se cele-
bre el conformidad al art. 15 de esta ley o al reglamento de
copropiedad, serd exigible ejecutivamente, con arreglo a los

dispuesto en el art, 16, y el administrador estard obligado a

cobrarla so pena de responder de todo perjuicio".

"3%.-Las reparaciones de cada piso o departamento
serdn de cargo exclusivo del respectivo propietarioj pero es-

tard obligado a realizar todas aquellss que conciernan a la

congervacidn o Permanente utilidad del piso o departamento",

Si




~1Ak2e -~

nes, disminuyere el valor del edificio, o se ocasionares

grave molestia, o se expusiere a algun peligro a los demds
propietarios, el infractor responderd de todo perjuieio "

(Ar‘t. 18 )t

nrodo edifiecio regido por las disposiciones de
esta ley, deberd ser asegurado contra riesges de incandio,
a menos gue fuere declarado incombustible por la Munieipa-

1idad respectiva's

" E1 administrador serd personalmente responsa--

ble de los perjuicios que se irrogaren por el incumplimien-

to de esta obligacidn ",

" Las primas del seguro se consideran expensas
comu.hes 1" (Art- 19)'

" 51 el edificlo destruido total o parcialmente
fuere reconstruido, subsistirdn las hipotecas en las mismas

condiciones que antQS." (Art. 20).

La ley 182, tomada como se sabe de la ley chile-
na da mds o menos las mismas reglas sobre el easo.

El art. 14 -inciso 29~ qice 3 §i el edificio se

destruyere en su totalidad o se deteriorare en una porcidn
que represente,a 10 menos, las tres cuartas partes de su va

lor o se ordenare Su demolicidn de conformidad con el Art

988 del C. C., cualquiera de los copropietar

: ios podrd pedir
1g divisidn de dichos bienes (1los comunes )

ht- 1 L B

. 5 81 la destruccidn no fuere de tal

graveda 3 los Copropietarios estdn obligados a rep
‘@parar el
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;dificio sujetdndose a las reglas siguientes:

12, -Cada propietario deberd concurrir’a la repara-
c1dn de los biemes comunes con una suma de dinero proporcio-

nal a los derechos que sobre ellos tenga.

22,- Dicha cuota, acordada en la asamblea que se
celebre de conformidad al reglamento de copropiedad serd exi-
gible, ejecutivamente, con arreglo a los dispuesto en el Art.
13 de esta ley, ¥ el administrador estard obligado a cobrar-

la, so pena de responder de todo perjuicio.

Las reparaciones de cada piso o departamento serdn
de ‘cargo exelusivo del respectivo propietario; pero estard
obligado 2 realizar todas aguellas gue conciernan a la con-

servacién o permanente utilidad del piso o departamento.

8i por no realizarlo (sic) oportunamente estas re-

paraciones disminuyesen (sic) en valor del edificio, o se o=
casionaren graves molestlas, o se expusieran a algum peligro

a los demds propletarios, el infractor responderd de todo

perjuiciO.

Art. 16.- Bs obligatorio el seguro contra incendio
y daflos de ascensor de todo edifieio regido por esta ley.

AP 18." Las indemnizaciones provenientes de se=-
guros quedardn afectadag en primer términs a 1a reconstrue—

cidn del edificlo en los casos en que ésta sea procedente
R
salvo acuerdo undnime de los Propietgrios.

“.iI.lEEIIEHE:::;._L‘_ T umy




T R

= qp =

| En caso de que el inmieble no pueda ser recons-
truido, el importe de la indemnfizacidén ‘se distribuird en-~

tres los propietarios, en proporcidn al derecho de cada

cual.

Hasta aquf la ley 182. Sus disposiciones son ela-
ras, y se puede decir que oportunas y convenientes, Quere-
mos hacer resaltar unicamente dos cuéstiones: la primera,
que, cuando el inmueble no se ha destruido en Ia ftotali-
dad, ni mds de las tres cuartas partes de su valor, la
reconstruceldn ‘es obligatoria, para 1o cual el lépislador
debid tener-en cuenta la necesidad de edificios, ‘cuyo nd-

mero, por regla general, es siempre inferior al necesario.

Lo segundo, es la obligacidn impuesta de asegurar
10s inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal,
si bien la obligacidn legal se refiere unicamente a riesg-

gos de incendio y de ascensor, seguramente en considera-

cidn a que son los de mds frecuente ocurrencia. Claro que
a mgs de estos seguros, los propietarios pueden acorda@ a-

segurar el edificlo contra otros riesgos, pero para ellos

ya no existe la obligacidn legal.

El mismo inciso segundo del articulo 14 contem-~
pla el caso en que se ordene la demolicidn del edificio

por mandato judieial por el articulo 988 del C. Cey el

chal se refiere al cgsgo de que el edificio esté en estado
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tal de deterioro que amenace la seguridad de los vecinos.
En realidad este caso creemos que serd poco frecuente, y
como es Una forma de destruceidn del edificio, nada agré-
gamos a 1o ya dicho, pues es el caso de segulr las dispo-
siciones bastante completas de la ley sobre estos even-

tos.

Aunque la ley 182 no diga nada sobre la expropia-
¢idn, no cabe duda que cuando se practica por causa de u-
tilidad social e interés publico, es una forma de extin--
guir la propiedad horizontal. Dice Reyes Duarte que la ex-~
propiacidn de los inmuebles sometidos al réginen de pro--
piedad horizontal puede presentarse con frecuencia, si se
tiene en cuenta que la ley primera de 1943, erigid en mo-
tivos de utilidad pdblica e interés social "Las obras de
ornato, embellecimiento, seguridad, saneamiento, constryc-
cidn o reconstruccidn de barrios; apertura o ampliacidn
de calles; edificaciones para mercados, plazas, parques v
jardines publicos, en las cludades capitales de departa-

mento y en aquellas otras cuya poblacidén sea o exceda de
25,000 habitantes?

El mismo autor anota que si 1a expropiacidn se

verifica por cualquier causa, la indemnizacidn correspon-

diente; debe distribuirse entre los copropictarios propor

cidnalmente a su derecho, en'igual forma que se distriby

ye el seguro por destruccidn del frirhite B




Por ¥ltimo, la propiedad horizontal desaparece
cuando todos los derechos se reunen en una misma persona.
Cuando la fusidn se opera, desaparece la yuxtaposicidn de
derechos y la comunidad sobre ciertos bienes, cosas ambas

que pertenecen a la naturaleza de la propiedad horizontal,

oasando a ser todo el edificio de propiedad exclusiva de un
solo propietario, que ejerce su dominio segun el régimen co-
min. Por eso consideramos a la confusidn como una manera de

extinguire la forma de propledad que nos ocupay

Sin embargo, si bien la confusidn opera una extin-
cidn de hecho de la propiedad horizontal, no significa que
el inmueble quede automdticamente fuera del rdégimen eXpe==

cial de la ley 182, porque el propletario unico del mismo

puede, si quiere, volver a implantarla, sin que necesite de
los requisitos constitutivos como el permiso municipal, 1a
presentacidn del plano, la reduccidn a escritura piblicg

del reglamento de copropledad, etc,

Tal cosa sucede si el propietario unico del edi-
ficio lo vende por pisos o departamentos, para 1o cual sdlo
necesita la escritura de traspaso, el registro y la matrf-

cula. Mds aun,segun,Correa Lince y Reyes Duarte, ninguna
preseripeidn pri¥a al propieSario de ega facultad

s Pues la
propiedad horizontal, como forma especia] del dominio, ti
? e=

ne cardcter perpetue., En lgual sentido se han promuneciasg
ado
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las jurisprudencias de @hile, Argentina y Espafia.

Queda por examinar un ﬁltimo pﬁntb,ly.ésrel
relativo a la situacidn de los terceros frente a la exe—-
tincidén de la propiedad horizontal. La mayorfa de les au-
tores, distinguen diferentes situaciones de 1os terceros,
segdn que la extincidn se deba a destruccidn del objeto;
o'a 1a confusidén de todas las partes‘del edificioc en un

solo propietario.

En el primer caso, se aplican los prinecipios
generales sobre extincidn de los derechos de teréeros por
destruccidn de la cosas Asi el usufructuario de un piso o
departamento, 1o pierde si el edificio se destruye, segun
1o consagra el artfculo 866 del~ C. Cu que luego de'sen--
tar el principio genéral dispope exprésante : "Si el usu-
rructo estd reducido a un edifieio, .ceaard para siempre
por destruccidn completa de éste, y el usufructuario no

conservard derecho alguno sobre el suelo."

En el caso que contemplamos, y segun lo trans-
ecritoy; el usufructo se pierde definitivamente por la des--
truceidn del edificie, sin que pueda reclamgrselo nueva-
mente en caso de reconstruccidn del inmueble. Tal es el
sentido de la expresidn “"ecesgrd para siempre" que emplea
el articulo 866 en la parte que hemos eitados Ademgs, el

usufructuario no conserva derecho alguno sobre el suelo,
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Otro tanto ocurre con el fideicomiso (art. 822) con el
arrendamiento y con el denominado "derecho de reten-=-

cidn".

En cuanto a 1= servidumbres que pudleran

haber existido, si se destruye uno de los predios (y to-
mamos predio en su sentido amplio de bien raiz ) ya sea
el dominante o el sirviente, es claro que la servidum--
bre desaparece también porque se hace imposible ejercer-

1a,dado que desaparecid su fundamento material.

No ohstante gueda pendiente, y en caso de

que los predios desaparecidos sean reconstruldos, ella
yuelve a ejercerse, con tal que no haya pasado el tiem-
po suficiente para la prescripcidn. Tal es lo estipula-
do en el artfculo 94t de nuestro C. C. que fija tambien

el tiempo de prescripeidn en veinte afios.

En el segundo caso, es decir el de la

confusidén en un solo propietario, los derechos reales
que sobre el inmueble tengan los terceros no sufren me-

noscabo. Asi pues, el vnico propietario tendrd que res-

petar los derechos de usufructo, uso o habitacidn que ten-

gan Sobre el inmueble otras personas y que no le hayan
sido cedidos. Igual sucede con el arrendamiento. cuando
ha sido celebrade mediante escritura pdblica.
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En cambio las hipotecas, permanecen en todo caso

en una situacidn privilegiada, porque sinels edifigiqu
desaparece, ellas subsisten sébre_éi';uelo Y lo.que{quef
de aprovechable delredificio. S5i el edificio se regqns-
truye ellas se restablecen en la misma forma que agte§,

Y por fin, queda al acreedor hipotecario el recurso de
perseguir cualguier bien del deudor segun el principio de
la prenda general y ademds puede ejercer la facultad que
le confiere el artfculo 2.%51 del C. C. y pedir que se

mejore la hipobeca o que se dé caucidn suficiente para

garantizar su crédito.

Con esto damos por finalizado el presente tra-
bajo en el cual hemos propurado eéxaminar algunos aspec-

tos de la propiedad horizontal, asi sea en forma breve

y escueta.

De intento dejamos por fuers los aspectos sg--
clales, econdmicos y fiscales que pueda

que nuestra intencidn,

pledad

desempefiar, por-

fue examinar esta forma de la pro-

y mas que nada por su aspecto Jurfdico,

Y su desem-
volvimiento histdrico,

no solo entre nosotros sino en los
palses mds adelantados que pueden ensefiarnos pautas ven=-

tajosas para Seguir en el monmento oportuno. 8i algin m¢-

ito
rito pusde asigndrsele a1 esfueryy realizado, no es g

ti
NosSOtTos a quienes Corresponde decidirlo,
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