La propiedad horizontal
en Derecho puertorrigueno (*)

CAPITULO |
1. CONSIDERACIONES GENERALES

Con la denominacion de propiedad horizontal se hace referencia a
"aquella figurajuridica que surge cuando los diferentes pisos 0 aparta-
mientos (**) de unacasa o finca pertenecen a diversos propietarios, cons-
tituyendo unaforma especid de propiedad por razén de su objeto” (1).

Td denominacion responde realmente a la modalidad que hoy va
siendo en todas partes més frecuente: el dominio sobre plantas de edifica
cion superpuestas unas a otras. Pero no debe considerarse esta forma
como exclusiva. Por €lo, no faltan autores que prefieran ladenominacion,
mas precisa por ser mas abarcadora, de propiedad de casas divididas en
pisos, siendo éstos concebidos en su significado mas propio: construccion
independiente dotada de comunicacién directa o indirecta con la via pU-
blica(2).

(*) Se incluyen unos capitulos correspondientes a Tratado tedrico, practico y
critico de Derecho privado puertorriquefio, que en 26 tomos terminard de publicarse en
1992, con motivo del V Centenario. Las presentes paginas corresponden a que sera e
tomo VIII.

(**) Aungue € término apartamiento tiene en Derecho el significado técnico de
desheredacion ssimple y en buen castellano es € vocablo departamento € aplicable, no
es menos cierto que en Puerto Rico, asi como en otras partes de Latinoamérica, se ha
extendido € uso de la voz apartamiento. Por ello aqui se emplea, una vez sdvada la
inexactitud previamente, para mejor comprension del |ector.

(1) A. CRISTOBAL MONTES, "Lallamada propiedad horizontal", RGLJ, 1968 (sepa
rata), y en Estudios de Derecho civil, Publicaciones de la Universidad Central, Caracas,
Venezuela, 1970, pags. 39y Sgs. o ’

(2) Ibidem, pag. 18, nota; ESPIN CANOVAS, Manual, Il, pag. 242; FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZO, La Ley de Propiedad Horizontal en el Derecho espafiol, Madrid,
1973, 2.2 ed,, pags. 141y Sgs.
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Como modalidad de cotitularidad y en funcién de su intima concate-
nacién con e problema de la vivienda, la propiedad horizontal ha alcan-
zado hoy unatrascendental importancia. Ta relevancia puede ponerse de
relieve, en el caso que nos ocupa, pensando que el incremento cuantitativo
de los inmuebles que se construyen con prevision de su sometimiento al
régimen de propiedad horizontal es asombroso. En Puerto Rico, por
gemplo, los afios 1971-1974 aprecian un aumento del 400 por 100 sobre €
total de construccién existente en 1971 de inmuebles sometidos a propie-
dad horizontal. Se explica asi la atencién prestada a esta institucion.

2. ANTECEDENTES HISTORICOS

Las originaes formas de propiedad de casas por pisos parecen remon-
tarse avigjos tiempos. Cita CRISTOBAL MONTES, siguiendo a CUQy
REVILLOUT (3), precedentes anteriores en un milenio alaeracristianaen
Caldea y Egipto, pudiendo haber sido una forma muy extendida en los
pueblos de Oriente (Siria, Asia Menor) (4).

Con relacion a Roma, se ha discutido ampliamente por los autores s
pudo tener dli redidad esta forma de propiedad. La razén negativa que
se exhibe se hace descansar en € rigido criterio de accesiéon caracteristico
de la propiedad romana, conforme con €l cua superficie solo cedit; omne
quodinaedificatumvel implantatumsol o cedit. Pero como citaGONZALEZ
Y MARTINEZ (5), suele hacerse referencia aun texto de Dionisio (6) que
relata cdbmo, por consecuenciade la Lex Icilia de Aventino —que autorizé
alos plebeyos a habitar dicho monte por razones de insuficiencia econé-
mica de los autorizados—, debid imponerse la construccién de casas de
mUltiples plantas adscritas a distintos lugares (7). Igualmente, se aduce €

(3) CRISTOBAL MONTES, op. cit.; CUQ, “Etudes sur les contrats de I’époque de la
premier dynastie babylonique”, en Nouvelle revue historique de Droitfrangaise et étran-
ger, 1910, en citade CRISTOBAL MONTES, ibidem, pag. 5, nota 1.

(4) Parainformacion a respecto, FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. cit., pags. 90

sgs.
Y ?5) "Propiedad sobre pisos’, en Estudios de Derecho civil e hipotecario, I, pags.
302y dgs

(6) Antiquitatum romanorum, X, 32.

(7) Esé texto de DIONISIO: Hac oratione ab illo habita solus C. Claudius contra-
dixit: at multi in eius sententiam inverunt. Tandem S. C. factum utplebi locus daretur.
Postea, praesentibus, et auguribus, duobusque sacrificulis,voti squeprecibusque de more

factis, centuriatis comitis, quae consules habuerant, lex est perlata quae existat in aerea
columnaincisa, quaminAventinum tulerent, etin Dianaetemplo reposuerunt. Hac lege
perlata plebeii convenerunt, folique aeras Inter se sorte diviserunti et ibi aedificare
coeperunt, locum quantum quisgue poterat occupantes. Nonnulli etiam duo simul, et
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desarrollo de la ciudad de Roma, en que fueron frecuentes las casas de
multiples pisos, como hecho queimpone & reconocimiento de lapropiedad
por pisos en Derecho Romano o, a menos, la difusion de un fendbmeno
muy similar mediante el reconocimiento de la superficie como Derecho
real (8). Es cierto que tal conclusion no es aceptada con tranquilidad y
generalidad por los autores. Unos, basandose en textosde ULPIANO (9) y
POMPONI O (10), entre otros, afirman el desconocimiento quetuvo Roma
de la propiedad de casas por pisos; otros autores, mas flexibles, aceptan la
realidad de la propiedad de casas por pisos, s bien sin que su presencia
significase el reconocimiento y correspondiente regulacién por € ordena-
miento juridico romano (11). '

Las legidaciones de orientacion germanica no debieron tener problema
alguno para aceptar la existenciade esa modalidad de dominio por funcion
de la concepcion existente entre los germanos acerca de la propiedad, 1o
gue permiti6 el desarrollo de la misma durante el medievo (12).

Generalizada esta forma de propiedad, es aceptada francamente por €
Code (art. 664), de donde la tomaria el Codigo Civil espafiol, si bien
existian precedentes espafioles del fendmeno (13). Pero laoriginalidad del
Cadigo hispano, separandose del proyecto de 1851y del mismo Code, fue
incluir e correspondiente articulo 396 dentro de la comunidad de bienes,
lo que autorizé alajurisprudencia espafiola a modelar lafigura, no como
un caso de indivision forzosa (como suele hacer la doctrina gala), sino
€cOmMo un supuesto de copropiedad.

-

tres, pluresve unas aedes collatis impendiis extruxerunt, alliis infimasaerum partes,
alliis superiores sibi capientibus. Ira igitur totus ille annus in aedificiisextruendis con-
sumptus est. ) )

(8) Al respecto, CRISTOBAL MONTES, op. cit. y loc. cit., pags. 9-19; GONZALEZ Y
MARTINEZ, loc. cit., pags. 304-306; FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. cit., pags. 94y
sigs.

(9) D.,8,4comm.pred., 6, 17; D., 42, 17 uti poss., 3y 7, 19; etc.

(10) D., 8,2, 25 deserv. praed. urb., 21; D., 41, 1 Pomp. ad sab., 28, 20.

(11)  Ver FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. cit., pags. 94-108, v las referencias ali
incluidas.

(12) Sormi, Sudi storici sulla propietafondiaria nel medioevo, Roma 1937; UNIV.
DE CAMBRIDGE, Historia econémica de Europa, 111, passim, y labibliografiaalli citada.

(13) ALVAREZ Coseos, "El condominio de casas divididas por pisos en Santander",
en RDP, 1928, en cita de MORET, Estatutos, AAMN, XII, pag. 72. Ya antes, en €
articulo 631 del proyecto de Codigo Civil de 1836, “cuando los altos o pisos de una casa
pertenecen a diversos duefios..."
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3. DERECHO PUERTORRIQUENO

A) CODIGO CIVIL

El contenido del articulo 396 del Codigo Civil espafiol fue mantenido
en e de Puerto Rico bgjo € articulo 330, modificado por la Ley 421, de
13 de mayo de 1951, para actualizar la reglamentacion del precepto, que
guedd redactado en los siguientes términos:

"S los diferentes pisos de un edificio o las partes de piso susceptibles
de aprovechamiento independiente, por tener salida propia alaviapublica,
pertenecieren adistintos propietarios, cadauno de éstos tendraun derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de é y, ademés, un
derecho conjunto de copropiedad sobre los otros elementos del edificio
necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como e suelo, sétanos,
muros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cu-
biertas, canalizaciones, desaglies, servidumbres, etc.

Las partes en copropiedad no son, en ningun caso, susceptibles de
divisony, savo pacto, se presumen iguales.

Los gastos de reparacion y conservacion de los elementos comunes del
edificio serén satisfechos, también salvo pacto, a prorrata por todos los
interesados, segun € valor de su parte privativa, y esta misma norma
regira parala adopcion, por mayoria, de los acuerdos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio
solo es engjenable, gravable o embargable por terceros, conjuntamente
con la parte determinada privativa de la que es anejo inseparable.

Si € propietario de un piso o parte de d, susceptible de aprovecha-
miento independiente, tratare de venderlo, deberd comunicarlo, con ex-
presion ddl precio, alos demas propietarios en € edificio, los cuaes ten-
dran, respecto de extrafios, preferencia para su adquisicion si dentro de
los diez dias siguientes a de la notificaciéon formal del aviso comunicasen
a vendedor su voluntad de adquirir.

En caso de concurrenciacon ofertas distintas, laventase efectuardcon
d que haya ofrecido mayor precio, y s aquéllos fuesen igudes, sera pre-
ferido € propietario del piso o parte de piso horizontalmente inmediato a
objeto de la venta, quien podra hacer efectivo su derecho o por accién
ordinaria o gercitando € derecho de retracto conforme alo dispuesto en
los articulos 1.411y 1.414 (14). En identidad de condiciones, sera potesta-
tivo del vendedor redlizar laventa con cualquiera de los oferentes.

(14) Articulo 1.411 del Codigo Civil: "Hl retracto lega es € derecho de subrogarse,
con las mismas condiciones estipuladas en € contrato, en lugar del que adquiere una
cosa por compra o dacion en pago.”
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Ningun propietario podra variar esencialmente € destino o la estruc-
turade su piso sin previo acuerdo de la mayoriade los otros interesados.”

De conformidad con e precepto, inspirado en e criterio de la libre
disposicion sobre e dominio singular de cada piso y de indivision forzosa
de las partes comunes, cabe distinguir €l siguiente régimenjuridico:

a) Con relacién a cada piso, se reconoce €l principio del dominio
normal, atribuyéndose las facultades a propietario, que, sin embargo,
gqueda sometido a las siguientes limitaciones:

1% "Ningln propietario podra variar esencialmente e destino o es-
tructurade su piso sin previo acuerdo de la mayoria de los otros interesa-
dos" (art. 330, parrafo ultimo, CC).

22 Sereconoce alos copropietarios € derecho de tanteo —y, corres-
pondientemente, €l de retracto— como limitacién alalibre disponibilidad
del titular del piso (art. 330, pérrafo 5.2, CC).

b) Con relacion a laspartes comunes, quedan sometidas a régimen
de indivision, razon por la cud "las partes en copropiedad no son, en
ningulin caso, susceptibles de division y, savo pacto, se presumen iguales'
(art. 330, parrafo 2.2, CC); "los gastos de reparacion y conservacion de los
elementos comunes del edificio seran satisfechos, también salvo pacto, a
prorrata por todos los interesados, seglin el valor de su parte privativa, y
esta misma norma regira para la adopcién, por mayoria, de los acuerdos
(art. 330, parrafo 3.2, CC); y finalmente, "d derecho de copropiedad (15)
sobre los elementos comunes del edificio solo es engjenable, gravable o
embargable por terceros, conjuntamente con la parte privativa de la que
€s angjo inseparable” (art. 330, parrafo 4.2, CC).

Lareforma, pues, que fue copiadadel articulo 396 del Cddigo Civil de
Espafia, solucionaba, aungue de modo insuficiente, la situacion anterior,
gue habia planteado francamente el problema de determinar cud erala
naturaleza juridica de esa forma especia de copropiedad. En su nueva

Articulo 1.414 del Cdédigo Civil: "No podra gjercitarse € derecho de retracto legd
sino dentro de los nueve dias, contados desde lainscripcion en el Registro, y, en su
defecto, desde que €l retrayente hubieratenido conocimiento de laventa. El retracto de
comuneros excluye € de colindantes.”

(15) Rectifico € legidador puertorriquefio laexpresion usadaen € articulo 396.3.0
del Codigo Civil espafiol, quefue su modelo. El precepto espafiol indicaque"d derecho
de propiedad sobre los elementos comunes de edificio solo es” susceptible de disposicion
"conjuntamente con la parte determinada privativa'. Naturalmente, la expresén ade-
cuada es laespafiola, ya que esimposible enajenar o gravar e derecho de copropiedad
"conjuntamente con la parte determinada privativa'; €l derecho de copropiedad es e
que, colectivamente, pertenece a todos los titulares; los coparticipes pueden engjenar
sdlo sudominioy su cuotaen lacomunidad.
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redaccion, € articulo 330 del Codigo Civil adopta directamente la tesis de
considerar la propiedad de casas por pisos como un supuesto de propiedad
pro diviso (16), ala que se aflade la propiedad pro indiviso de los elemen-
tos comunes, reorientandose asi lainterpretaci én tradicional mente susten-
tada por la doctrina espafiola y por su jurisprudencia (17), que venian
influyendo de modo manifiesto en la doctrinay jurisprudencia puertorri-
queiias (18).

(16) Ver GONZALEZ Y MARTINEZ, "La copropiedad pro diviso", en Estudios, I,
pags. 353 y sigs; MORET (loc. cit., pag. 74) llama la atencién sobre el cambio que
GONZALEZY MARTINEZ operaen sus dos articulos sobre el tema (Estudios, 11, pags. 303
y sigs., en que habla de propiedad de pisos y habitaciones, y pags. 353 y sigs., en que
alude ala copropiedad).

(17) Lainsuficiente reglamentacion del articulo 396 del Codigo Civil espafiol ori-
gina habia planteado " problema de la naturalezajuridica de dicha propiedad para
hallar normas complementarias. Dos direcciones fundamentales eran posibles. que se
tratase de una simple copropiedad por cuotas o bien, con mayor complejidad, admitir
junto ala copropiedad pro indiviso de los elementos comunes (cimientos, techo, etc.),
unaprcpiedad individual de los elementos privativos (los pisos).

"La mayoria de nuestra doctrina se inclind por la primera solucién, que también fue
seguida por lajurisprudencia; pero no faltaron opiniones que negaran se tratara de
verdadero condominio en atencion a que los elementos sobre los que recaia el principal
aprovechamiento, o sea, los pisos, estaban divididos, recayendo tan sdlo una comunidad
forzosa sobre los restantes elementos (paredes maestras, medianerias, tejados, etc.).

Los inconvenientes précticos a que conducia la concepcion mantenida por nuestros
Tribunales, configurando lapropiedad horizontal como un condominio, unido al interés
creciente de fomentar dicha propiedad como medio de disminuir el problema de la
escasez de viviendas, ha dado actualidad a la cuestion de nuestra Patria, igual que en
otros numerosos paises, por lo que hubo de dictarse laL ey de 28 de octubre de 1939, que
reformd € articulo 396 del Cadigo Civil y algunos preceptos de lalegislacion hipotecaria
para atender a dichas necesidades, surgidas sobre todo por los dafios sufridos durante
laguerra por la edificacion urbanay parafavorecer la adquisicion y gravamen de pisos.

LaLey de 1939 tom0 partido resueltamente por laopinion contrariaa condominio,
considerando que la llamada propiedad horizontal se distingue perfectamente de la
copropiedad sobre un edificio. Asi, dispuso €l articulo 396, apartado primero, reforma-
do, que "9 los diferentes pisos de un edificio o las partes de piso susceptibles de
aprovechamiento independiente, por tener salida propia a un elemento comin de aquél
0 alavia publica, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno de éstos tendra un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de é y, ademas, un
derecho conjunto de copropiedad sobre los otros elementos del edificio necesarios para
su adecuado uso y disfrute, tales como € suelo, fundaciones, sbtanos, muros, fosos,
patios, pozos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones, des-
agles, servidumbres, etc.”

Se sigue, por lo tanto, € criterio que ve en la propiedad horizontal una propiedad
singular sobre cada piso, unida a una copropiedad individual sobre los elementos comu-
nes del edificio con el predominio de aquéllasobre ésta (EsPIN CANOVAS, Manual, cit.,
11, pags. 242-244). Lo dicho es vélido para Puerto Rico.

(18) Por todos, VELAZQUEZ, Derechos reales, |, pags. 137y sigs., y las sentencias
aliincluidas.
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B) LEY 104, DE 25 DE JUNIO DE 1958 (Ley 157, de 4 dejunio de 1976)

Aungue el fenémeno de ladifusién de la construccion en alturaes en
Puerto Rico muy reciente (19), se habia sentido —bien por las realidades
foraneas, bien por prevision de futuro (lo que debe dudarse, pues seriala
primeraprevision de futuro sentida en laisladesde hace muchos lustros)—
lanecesidad defacilitar un adecuado régimenjuridico paralaconstruccion
de edificios multipisos, susceptibles de adscribirse a una pluralidad de
titulares. En funcion de ello surgio la Ley aludida, generalmente conocida
como Ley de Propiedad Horizontal objeto de alguna enmienda (20), hasta
lareforma establecidapor laLey 157, de 4 dejunio de 1976, que afectaa
30 articulos de la Ley de Propiedad Horizontal y afiade otros 13 a la
misma.

Lamodificacion Gltima parece estar determinada por los inconvenien-
tes no subsanados por € texto origina. En concreto, la exposicion de
motivos de la Ley reformadora nos indica que la Ley modificada "carece
de criterios objetivos para determinar € porcentaje de participacidn en los
elementos comunes que corresponderd a cada apartamiento, carece de
normas para regir la administracion del inmueble durante el periodo de
venta de los apartamientos, carece de mecanismos que faciliten el rapido
cobro de los gastos por concepto de cuotas especiaes a los titulares que
ocasionen gastos comunes excesivos, carece de una clara delimitacion
entre los poderes y facultades del Consgjo de Titulares y de los adminis-
tradores y postula una definicion de mayoriade titulares que permite que
un grupo reducido de titulares controlen la administracion del inmueble.
Estas limitaciones, unidas ala ausenciade un foro administrativo (?) ante
el cua los titulares puedan plantear sus querellas, han desalentado la
compra de apartamientos en inmuebles bajo régimen de propiedad hori-
zontal...” Superar tales inconvenientes es, pues, € fin de lareforma

No nos corresponde todavia emitir un juicio acerca de la reforma, €l
cual guedara suficientemente exteriorizado a tratar sisteméticamente el
régimenjuridico de la propiedad horizontal. Cabe, sin embargo, adelantar
dos puntos concretos. Es el primero, gue se observa en la redaccién del
texto, al menos en alguna de sus partes, una mejor expresion técnico-
juridica, alaque no nos tiene acostumbrados el legislador, no empece que
dicha mejora en el verbo se haga convivir con nuevos engendros juridi-

(19) El &rea metropolitana de San Juan disponiaen 1970 de 8.000 apartamientos.
Entre 1971 y 1974 s edificaron cerca de 26.000.

(20) Ley 43, de 19 dejunio de 1969, estableciendo inscripciones concisas para
apartamientos uniformes, modificando € articulo 26 de la Ley de Propiedad Horizontal
entonces vigente.
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cos (21), y exeritmo, asfixiante y cansado, derivado de un articulo largui-
simo e inexpresivo con frecuencia, a la par que con "innovaciones' tan
originales que desfasan €l @mbito propio del Derecho civil paramontar un
hibridismo civil-administrativo completamente incompatible. Es € segun-
do, que quiza por perseguir €l legislador con la Ley (con las leyes) la
pretension de resolver problemas concretos, en lugar de problemas gene-
raes, se introduce un casuismo como presupuesto normativo que deviene
en confuso e innecesario, alapar que guedan fueraverdaderos problemas
caracteristicos de la propiedad horizontal; y, obviamente, se orquesta una
intervencion administrativa que, aparte de atentar contra lo que tradicio-
nalmente calificamos de Derecho civil, desnaturalizaenteramente el insti-
tuto de la propiedad horizontal, sin que, por esa intervencion, se logre €
fin aparentemente perseguido: garantizar a consumidor un tranquilo dis-
frute. Pero s se tiene en mente d servicio de qué sector socia esta d
Estado, puede comprenderse bien larazén de laintromisién del Estado en
esferas que le son gjenas... tanto en la Unién Soviéticacomo en la Alema-
nia nacionalsocialista, pero no, al parecer, en Puerto Rico (22).

Larazdn de ser, en concreto, de la Ley reformadora del texto original
laignoramos. En parte, se expresa en su exposicion de motivos. Pero es
dable pensar que alguno de esos motivos haya tenido preferencia en la
mente del legidador sobre los restantes otros. Creemos que ha podido
privar mas, por g emplo, intentar fomentar laventade edificios, seriamente
afectada por la inflacién-recesion en que aln estamos inmersos (y en la
gue seguiremos bastante tiempo) que latutelade intereses del consumidor.
Si sabemos que la Ley de Reforma parece ser sumamente espontanea, ya
gue alguna persona preocupada por el temay Unico autor sobre lamateria
en Puerto Rico (siquiera escribiendo en inglés y para Estados Unidos)
parece dar a estareforma un valor meramente interino, pendiente de que
se afronte en los Estados Unidos una Ley de Propiedad Horizontal que
habria de seguir las pautas de la Ley espafiolavigente, a parecer lamejor
existente en la actualidad en buena parte del mundo (?).

C) EL ARTICULO 330 DEL CODIGO CIVIL Y LA LEY DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

Al igua que se plantea en Derecho espafiol, también en Derecho
puertorriquefio es menester resolver, inicialmente, las rel aciones existentes
entre el Codigo Civil y laLey especia de Propiedad Horizontal.

(21) Por gjemplo, €l articulo 2, parrafo segundo, segiin quedaredactado por laLey
de Reformade 1976.
(22)  Ver infra.
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El articulo 330 del Cdédigo Civil, como norma de carécter sumamente
genera e introductoria de la propiedad de casas por pisos, parece ceder su
posicién ala Ley de Propiedad Horizontal. Refiriéndose a esta problemé&
tica en Derecho espafiol, FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO estima que el
Codigo Civil, en este punto, gqueda limitado a establecer una norma de
remision desde e momento en que € articulo 396 del Codigo Civil espafial,
similar a articulo 330 del Cadigo Civil de Puerto Rico, determina que
"esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legaes especides y,
en lo que las mismas permitan, por lavoluntad de los interesados'. No es
ésta, sin embargo, la solucidn aportada por lalegidacion vigente en Puerto
Rico. De un lado, € articulo 330 del Cddigo Civil no establece remision
alguna alalegidacion especial, y por su parte, € articulo 47 de la Ley de
Propiedad Horizontal, no afectado por lareformade 1976, sefida que "las
disposiciones del articulo 330 del Cdédigo Civil y del articulo 8 de la Ley
Hipotecaria (23) seran aplicables Unicamente a aquellos edificios cuyos
pisos estén, alafechade vigenciade esta Ley (24), constituidos avirtud de
los referidos preceptos legaes. Los edificios mencionados en € pérra
fo anterior podran, no obstante, ser sometidos al régimen establecido en
esta Ley previo cumplimiento con los requisitos del articulo 1 de esta
Ley" (25).

Por ello, cabe distinguir perfectamente entre dos regimenes distintos:
€l de la propiedad de casas por pisos, aplicable alos edificios existentes a

(23) Articulo 8 delalLey Hipotecaria: "Cada unade las fincas que se inscriban por
primeravez en los Registros se sefialard con numero diferentey correlativo.

"Las inscripciones correspondientes a cada finca se sefialarén con otra numeracion
correlativay especial.

Sin embargo, aparte de lainscripcién anterior se podrainscribir, como fincas inde-
pendientes, los diferentes pisos o0 parte de pisos susceptibles de aprovechamiento exclu-
sivo de un edificio ya construido o cuya construccién esté comenzada o meramente
proyectada cuando pertenezcan o hayan de pertenecer separadamente en dominio pleno
0 menos pleno a personas distintas, pero haciéndose siempre constar en dichas inscrip-
ciones el condominio que como anejo inseparable corresponde acadatitul ar de aguellos
sobre los elementos comunes del edificio sefialados en € articulo 330 del Cadigo Civil.
La enajenacion, gravamen o embargo de dicho condominio solo podré tener lugar
conjuntamente con € dominio del piso o parte independiente de él a que serefiere la
inscripcion.” (Texto redactado conforme la Ley 422, de 21 de mayo de 1951; hoy, a
parecer, art. 82, parrafo 3.0.1).

(24) Aprobada en 25 dejunio de 1958, entr6 a regir a los noventa dias de su
aprobacion.

(25) Articulo 1 delaLey de Propiedad Horizontal (art. 2 delaLey 104, de 25 de
junio de 1958): "Las disposiciones de esta Ley son aplicables sdlo d edificio o casade
apartamientos cuyo titular Unico o titulares todos de la propiedad del mismo si hubiere
més de uno, declaren expresamente su voluntad de someterlo al régimen establecido en
esta Ley, haciéndolo asi constar por escritura publica e inscribiendo ésta en €l Registro
de la Propiedad”.
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laentrada en vigor de la Ley de Propiedad Horizontal y que no se acogen
asu normativa, que se regulan directamente por €l articulo 330 del Codigo
Civil, y los edificios acogidos a régimen especia de la Ley de Propiedad
Horizontal que se rigen por esta norma.

Ciertamente, lageneralidad de los términos en que queda redactado €
articulo 330 ddl Caodigo Civil y su complementario articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, pueden autorizar la afirmacion de que su destino es dormir.
Sin embargo, como la causa de esta afirmacién radica en que, por la
generalidad de la regulacion contenida en los articulos 330 del Codigo
Civil y 82 de la Ley Hipotecaria, quien desee evitar conflictos, dudas y
finalmente pleitos se acogera a régimen de la Ley de Propiedad Horizon-
tal; y s tomamos en consideracion € sistema de construccién existente, es
dable perfectamente que en un mercado oligopolitico como €l de la cons-
truccion, en que la demanda es sensiblemente superior a la oferta, se
puede tener interés enimponer a consumidor un régimen caracteristico de
la comunidad de bienes a modo del Cddigo Civil. S tal ocurriere, €
articulo 330 del Cadigo Civil y articulo 82 de la Ley Hipotecaria podrian
tener e destino de la bella durmiente: despertar a beso del principe.

4. CGONCEPTODE LA PRCPI EDADHCR ZONTAL

No son muchas, ni son buenas una gran mayoria de las existentes, las
definiciones de la propiedad horizontal. Adentrado FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO en € esfuerzo definidor, destacacémo solamente cabe admitir
tres definiciones sobre € instituto, en cuanto tales consideradas (26), pu-
diendo concluir con su propio concepto a calificar la propiedad horizontal
como "una propiedad especiad que, constituida exclusivamente sobre edi-
ficios divididos por pisos o locales susceptibles de aprovechamiento inde-
pendiente, atribuye al titular de cada uno de dlos, ademas de un derecho
singular y exclusivo sobre los mismos, un derecho de copropiedad conjun-
to e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias y servicios
comunes del inmueble" (27).

(26) PALAND ladefine como "la participacién en la copropiedad de una casa ligada
alapropiedad especia sobreun piso”; WERTERMANN laconsideracomo "lacomposicién
de copropiedad sobre un inmueble, con un derecho especial sobre unavivienda que esta
en € edificio construido sobre lafinca'; y BRAND-SCHNITZLER la conceptiian como "d
gravamen de unafinca, que consiste en que d titular del derecho esta legitimado para
habitar o parautilizar en otraformaunadeterminadavivienda, en un edificio construido
o aconstruir en lafinca gravada por este derecho, con exclusion del propietario.” (En
FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. cit., pags. 124-125).

(27) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. cit., pags. 142
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El concepto asi elaborado parece ser admisible en Derecho puertorri-
quefio s tomamos en consideracion tanto la redaccion de la Ley de Pro-
piedad Horizontal original como €l texto resultante de la Reforma de
1976.

Ciertamente, e carécter exclusivo sobre € apartamiento o piso y la
copropiedad sobre los restantes elementos comunes se deduce clara 'y
tajantemente del articulo 8, conforme con e cua "d titular tendra un
derecho exclusivo a su apartamiento y a unaparticipacion con los demés
titulares en los elementos comunes del inmueble...” (28). La singularidad
esta sancionada en € articulo 4, a indicar éste que "una vez se haya
constituido e inmueble en régimen de propiedad horizontal los aparta-
mientos expresados... podran individualmente transmitirse y gravarse...,
con independencia total del resto del inmueble..." (29). Sin embargo, en
punto al objeto preciso, cabe plantear ladudade si 1a propiedad horizontal
se da solamente respecto de edificios.

En efecto, s observamos laredaccién del texto original delalLeyy
texto acabado por la Reforma de 1976, podemos observar agunas dife-
rencias, cuyo acance debe ser concretado.

Frente ala antigua redaccién del articulo 2 delaLey, acuyo tenor "las
disposiciones de esta Ley son aplicables sdlo d edificio o casa de aparta-
mientos...”, € actual articulo 2 sefida que “las disposiciones de esta Ley
son aplicables sdlo al conjunto de apartamientosy elementos comunes...”

Frente alaantiguaredaccion del articulo 3 delaLey, que decia "A los
efectos de esta Ley se entenderd por apartamiento la construccién que
ocupe todo o parte de un piso, en un edificio de uno o varios pisos o
plantas...”, @ articulo 3 actual indica que "a los efectos de esta Ley se
entendera por apartamiento cualquier unidad de construccion suficiente-
mente delimitada, consistente en uno 0 mas espacios cubicos, cerrados,
parcialmente cerrados o abiertos, y sus angjos, s algunos, aungue éstos no
sean contiguos..."

Frente a la antigua redaccion del articulo 4 de la Ley, segin la cud
"unavez se hayaconstituido e edificio en régimen de propiedad horizon-
tal...”, encontramos € actual articulo 4, que sefida "Una vez se haya
constituido e inmueble en régimen de propiedad horizonta".

Frente ala antigua redaccion del articulo 5 aludiendo alatransmision
0 gravamen de un apartamiento proyectado y no comenzado afabricarse
(7, para entender gravada la participacién correspondiente "en los de-
mentos comunes dd edificio”, € actua articulo 5 entiende gravada la
participacion "en los e ementos comunes del inmueble”.

(28) Enfasis afiadido.
(29) 1bidem.
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Similares referencias d "edificio” de articulos (9, 11-12, 22, 24, 25, 26,
31, 32, 34, 36, 37, 39, 43, 44, 45) han sido sustituidas por los términos
"inmueble” o "lo construido”.

JPor qué la sustitucion de términos? Reformar una Ley para cambiar
un término, fundamental mente (30) no parece labor muy sensatasi no hay
aguna intencion oculta (30 bis). Es verdad que a legidador se le ha
escapado "la reforma’ desde e momento en que e articulo 18, que con-
serva su redaccion original, si alude a edificio, imponiendo asi unainter-
pretacion bajo la cua "lo construido” o € "inmueble" se convierten nue-
vamente en "edificio”. Pero no se alcanza a comprender cudl puedaser esa
intencién oculta que inicialmente puede asustar si tomamos en cuenta que
uno de los fines de la reforma es frenar el desaliento en la compra de
apartamientos; lo que nos llevaria apensar que la sustitucion del "edificio”
por € "inmueble" pretende vender como sea, aungue puedan multiplicarse
los problemas a adquirente, cuya proteccion —que tanto preocupa al
legislador— no aparece por Sitio alguno en laLey. Y porque, consciente
de los intereses que sirve el Estado, no me extrafaria que las "urbanizacio-
nes', que son inmuebley lo construido, se estableciesen bajo régimen de
propiedad horizontal, que todo es posible con € legidador local, quien
confunde larealidad con su capricho y no se privade violentar, cuando no
de violar, las instituciones juridicas bajo cualquiera excusas de bien oir,
pero de mal resultar.

Es verdad que la modificacion del articulo 3 es clara. Pretende dar
sancion legidativa al error jurisprudencial mantenido y sustentado a porfia
y contraLey en la Sentenciarecaida en Castle Enterprises, Inc. vs. Regis-
trador, de 19 de marzo de 1963, conforme ala cual la agrupacién urbana
no exige la colindancia. Se comprende asi la afirmacién del articulo 3
acercade los ... angjos, s algunos, aunque éstos no sean contiguos'. Pero
s éstaes laintencion, no se comprende la subsistencia, en € articulo 31 de
la Ley de Propiedad Horizontal, de la exigencia de colindancia para la
agrupacion (31). No es menos cierto que estos lapsus del legislador, como

(30) Los articulos reformados lo han sido solamente para sustituir € vocablo
edificio. El resto de lareforma ha afiadido disposiciones originaes, alas que luego se
aude.

(30 bis) Escribe VELEZ TORRES, Lecciones, cit., pag. 205; “Otra razén que explique
el cambio de términos podria hallarse en la pretension legidativa de usar € especia
régimen juridico para aplicarlo a las urbanizaciones, como se hace en Espafia —en
aJlse|1p[a de legidacion privativa—". Pero, con CHICO ORTiz, creemos que no es lamejor
solucion.

(31) Articulo 31, texto de 1976; "No obstante lo dispuesto en e articulo anterior,
las agregaciones de nuevos pisos 0 adquisiciones de huevas porciones de terrenos colin-
dantes...”
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son tan frecuentes, solamente permiten afirmar que ignora la Ley que
reforma, 1o que hard que lajurisprudencia ponga el acento en el articulo
3y se olvide del articulo 31 (que ya desconocié en la Sentencia antes
indicada).

Por ello, y aun admitiendo que se aceptase € absurdo de agrupar
fincas no colindantes, queda siempre en €l aire el porqué de unareforma
que intenta suprimir el edificio, situando en su lugar €l inmueble o lo
construido.

¢Hasta qué punto, pues, resulta admisible en Derecho puertorriquefio
el concepto universal de la propiedad horizontal? Naturalmente, la pro-
piedad horizontal presupone un edificio. Por exigencias l4gicas de inter-
pretacion ya se ha apuntado que ese presupuesto subsiste por la via del
articulo 18 que a mismo alude. Es legitimo, sin embargo, preguntarse si
lajurisprudencia, siempre atenta a"los intereses de compradores y vende-
dores" (y sobretodo alos de estos Ultimos) |o entenderdasi o0 admitirduna
propiedad horizontal sobre propiedad vertical (limitada por planos hori-
zontales, frente alos verticales del CC).

La pregunta encuentra también fundamento en €l origina parrafo
segundo del articulo 2 de la Ley de Propiedad Horizontal, €l cual, en la
Reformade 1976, quedaredactado en unos términos sumamente curiosos:
"El régimen de la propiedad horizontal podra establecerse sobre bienes
inmuebles que radiquen en terrenos poseidos a titulo de arrendamiento o
deusufructo siempre que mediante escriturapublicaal efecto el arrendador
0 nudo propietario preste su consentimiento expreso paraelo y renuncie
atoda accidn o reclamacion que pueda éste iniciar contra los titulares en
caso deincumplimiento delas obligaciones del arrendatario o usufructua-
rio origina."

¢Cud puede ser el acance de admitir una propiedad en un arrenda-
miento o en un usufructo? ¢Pretende el legidador introducir, después de
su abandono en € Derecho inglés, la propiedad lega y la propiedad "en
equidad™? Flaco servicio hace a su Ordenamiento juridico. Porque no se
trata, como ha expresado la critica a este parrafo, de qué propietario va
arenunciar a su derecho, sino que se encierra aqui un problema maés serio,
gue demuestra nuevamente laignorancia que tiene €l legisador del Dere-
cho que reforma. En efecto, que un propietario pudiera renunciar seria
cuestion de las ventgjas econdmicas o de otra indole que pudiera obtener.
Lo que aqui se encierra es una pretension legidativa de modificar €l dere-
cho de propiedad tal como se regulaen el Codigo Civil para ofrecérnoslo,
con unas caracteristicas ignoradas en todas partes y en cualquier momento
histérico. Una propiedad sin la caracteristica de ser reintegradora de las
facultades inherentes al dominio no es propiedad. Una propiedad, aunque
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sea horizontal, que puede descansar en un arrendamiento o en un usufruc-
to, 0 no es propiedad horizontal 0 no presupone un arrendatario ni un
usufructuario.

Puede pensarse que este parrafo esta pensado paralas viviendas cons-
truidas por € Estado a bajo costo que alquila o cede en usufructo a
personas "no privilegiadas' o “subprivilegiadas” (como se denomina ahora
a que carece de los més minimos medios econdmicos) y que por € con-
fusionismo que impera en la legidacion de tierras y normativa comple-
mentaria (incluidos los sabrosos Reglamentos del Departamento de la
Vivienda) no pueden cederse por titulo de venta. Hipétesis bajo lacual lo
gue agqui se ocultaria es la transferencia que hace el Estado de los gastos
de mantenimiento alos arrendatarios y usufructuarios de parcel as rusticas
y urbanas, con o sinvivienda. Pero si éstefuese el fin, hay férmulas mucho
mas simples y sensatas para acanzarlo que crear monstruos juridicos.
Piénsese en esto, pues € Ordenamiento juridico puertorriquefio se esta
aproximando a pasos agigantados a ser un laboratorio juridico-
frankensteiniano.

¢Qué concepto dar entonces de la propiedad horizontal? Si agregamos
gue es un propiedad especial, pues especia es la Ley que laregula, ¢es
viable el concepto elaborado por FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO? ¢Puede
estimarse que se trata de una propiedad constituida solamente respecto de
edificios? En su caso, y a amparo siempre del criterio que impone €l
articulo 18 delaLey, ¢es unapropiedad o es una cosarara sobre arrenda-
miento y usufructo?

No puedo contestar la pregunta. Si lo intento con rigor técnico, he de
dar por vélido e concepto de FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO'y los de los
demés autores sensatos. Con lo cua €l problema dejaria de serlo. Pero si
intentamos elaborar un concepto conforme con lo que el texto lega puede
pretender, como hemos de olvidarnos del rigor técnicojuridico, cualquier
cosa seria admisible.

Por ello aceptamos una solucion de compromiso: dejando la cuestion
latente, veamos s por @ andisis de los deméas aspectos puede llegarse
finalmente aunaconclusion en este punto. Asi, lo Unico que ocurre es que
determinaremos un concepto a posteriori, lo cual, siendo e método ade-
cuado cientificamente, no es oportuno metodol 6gicamente, docentey dis-
centemente, doctrinalmente.
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5. DIFERENCIACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
CON FIGURAS AFINES

A) PROPIEDADHORIZONTALY PROPIEDAD DE CASASPORPISOS

Al amparo de los articulos 330 del Cédigo Civil y 82 de la Ley Hipo-
tecaria, cabe una propiedad de casas por pisos, caracterizada por una
propiedad dividida sobre cada apartamento y una copropiedad sobre los
elementos comunes, siendo dichos apartamentos susceptibles de disposi-
cién independiente, que implica la disposicidn sobre la cuota ideal de los
elementos comunes. Obviamente, estamos ante similar fendmeno que la
propiedad horizontal, siendo las diferencias meramente determinadas por
el origen de laregimentacionjuridica. Mientras que la propiedad de casas
por pisos se produce en aquellos edificios necesariamente existentes antes
de la publicacion de la Ley de Propiedad Horizontal que no se hayan
acogido a régimen especia instaurado por ésta, la propiedad horizontal
vareferida atodo inmueble o lo construido bajo el amparo de dicha Ley,
debiendo distinguirse dos situaciones inicialmente no coincidentes. las
derivadas delaentradaen vigor delaLey en 1958 referibles exclusivamen-
te aedificios, y las derivadas de la Reformade 1976, en quetiene aplicacion
lo construido.

Ambas situaciones se caracterizan por ser propiedades especiales, dife-
rentes por lo tanto de la copropiedad.

B) PRCPI EDADHOR ZONTAL Y CCPRCPI EDAD

Hoy es claro que ninguna relacion directa mantienen propiedad hori-
zontal y copropiedad. Mientras que la propiedad horizontal atribuye un
dominio exclusivo e independiente sobre cada apartamiento, imponiendo
una comunidad en los elementos comunes (es claro), la copropiedad re-
clama un concurso en latitularidad. Mientras que los elementos comunes
en la copropiedad excluyen laindivision (arts. 330, parrafo 2.2, CC; 4, 5
y 13 LPH), en la copropiedad la indivision no puede imponerse sino
temporalmente (art. 384 CC). Mientras que la copropiedad se extingue
por el establecimiento del régimen en propiedad horizonta (art. 2 LPH),
la propiedad horizontal puede dar paso a una copropiedad por renuncia
al régimen especia de todos los titulares (art. 34 LPH). Mientras que la
copropiedad es impensable con un solo titular, la propiedad horizontal
puede darse con un solo titular (art. 2 LPH). Finamente, mientras que es
incompatible una copropiedad sobre una copropiedad, es perfectamente



360 ESTUDIOS

posible una copropiedad en propiedad horizontal cuando un apartamiento
pertenece ados o méstitulares pro indiviso (art. 19 LPH). Y s queremos
ser irénicos, mientras que resulta técnicamente imposible una copropiedad
sobre arrendamiento o usufructo, € legidador parece pensar que si ess
factible la propiedad horizontal sobre aquellarelacion de crédito o aquel
derecho real (art. 2, parrafo 2.2, LPH).

C) PROPIEDAD HORIZONTAL Y SUPERFICIE

Cuaquiera que sea e concepto aceptado parafijar € derecho rea de
superficie (superficie, propiedad superficiaria, propiedad separada), ladis-
tincion es tajante, por cuanto la superficie no es dominio, sino derecho
real sobre cosa ajena, aunque muy equiparado.

Es cierto que no resulta incompatible la propiedad horizontal con la
superficie desde el momento en que pueden concurrir ambas situaciones,
pero su concurso no las identifica, evidentemente. FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO se ha preocupado de determinar las situaciones de coincidencia
al efecto de matizar, s cabe, la diferenciacion entre propiedad horizontal
y superficiaria, sefialando:

a) Concurso de superficie y propiedad horizontal, que se produce
"cuando € propietario del suelo constituye en favor de otro u otros €
derecho aconstruir un edificio destinado a ser ocupado por pisos o locaes.
A estasituacién, con imprecisadenominacion, podriareferirse el articulo
2, parrafo segundo de la Ley de Propiedad Horizontal, segiin queda re-
dactado por la Reforma de 1976, al pretender la propiedad de casas por
pisos, bajo € régimen de la Ley, con separacion del solar en que se
produce la construccion.

b) Concurso de propiedad superficiaria y propiedad horizontal que,
siguiendo aladoctrinaitaliana, desdoblaFERNANDEZ MARTIN-GRANIZO
en dos situaciones de hipétesis distintas; 1.2, propiedad superficiaria de
singulares pisos, situacion que surge "cuando en un edificio los pisos o
locales pertenecen a diversos propietarios y € suelo sobre € que se en-
cuentra construido sea propiedad de alguno de aquellos o de un tercero”;
2.2 propiedad separada por pisos o departamentos, "que aparece cuando
la propiedad de éstos se ha formado sin la preventiva constitucion de un
derecho de superficiey con laexpresa prohibicion de reconstruccion en el
supuesto de perecimiento total del edificio” (32).

(32) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. cit., pags. 151-152.
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Ciertamente, junto aestas modalidades pueden producirse otras varias,
derivables del hecho genérico de construccion en suelo ajeno (33), pero
siempre queda deslindado el derecho de superficie del objeto concreto de
la propiedad horizontal.

Y €elo no empece las facilidades otorgadas por € articulo 39.1 de
Reglamento Hipotecario a confundir constitucion indefiniday a perpe-
tuidad.

D)  PROPIEDAD HORIZONTAL Y URBANIZACION

Dificilmente puede confundirse la propiedad horizontal con la propie-
dad inherente al fendmeno de la urbanizacién como forma ésta de cons-
truccion en extension, por lotes o parcelas urbanizadas. Sin embargo,
merece la pena tratar con alguna extension el fendbmeno, principalmente
porque FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, por no destacar lo suficiente sus
diferenciasjuridicas, cas identifica, en funcion de sus similitudes econ6-
micas, ambas situaciones. En efecto, sefida el citado autor que tanto en la
propiedad horizontal como en la urbanizacién "existe una clara idea de
horizontalidad”. La afirmacion resulta algo sorprendente, porque en la
urbanizacién lo que existe es unapropiedad vertical sobre € lote y, alo
sumo, una copropiedad en determinados elementos comunes. Que ambos

(33) Parad caso de edificarse, caben una variedad de hipétesis:

A) Edificacidn en suelo propio: a) con materialespropios. en tal caso se adquiere
la propiedad de dichos materiales segin avanza la construccién; b) con materiales
ajenos y sin exigtir relacion juridica alguna con €l propietario de los mismos, en cuyo
caso se adquiere la propiedad de éstos por accesion, segin € articulo 296 del Cadigo
Civil; ¢) con materiales ajenosy por virtud de relacionjuridica con e duefio de éstos,
hip6tesis en la cual es susceptible de distinguirse una variedad de aternativas. 1) una
situacién de condominio de suelo y edificio; 2) un censo enfitéutico perteneciendo €
dominio directo a duefio de los materiales; 3) un derecho de superficie parael duefio de
los materiales.

B) Edificacion en suelo ajeno: a) sin existencia derelacionjuridica alguna, hipdtesis
comprensivade: 1) construccion sin conocimiento del duefio del suelo, pero con buena
fede quien edifica, siendo de aplicacidn la accesién, conforme el articulo 297 del Cédigo
Civil; 2) sin conocimiento del duefio, pero con mala fe de quien edifica, rigiendo entonces
la accesion por via del articulo 298 del Cédigo Civil o la destruccion forzosa de lo
edificado conforme con d articulo 299 del Cédigo Civil; 3) con conocimiento del duefio
del suelo, en que caben diversas posibilidades: a) con buenafe por parte de quien edifica,
hip6tesis no regulada en el Codigo Civil y que puede originar un derecho de superficie;
b) con mala fe de quien edifica, siendo de aplicacion €l principio de accesion (art. 297
CC); o, asimismo, la venta de arrendamientos forzosos. b) con existencia de relacion
juridica, supuesto que admite diversas soluciones posibles: 1) contrato de empresa,
susceptible de generar un derecho de superficie transitorio segun la solucion que pueda
surgir ante el problemade la atribucion de la propiedad; 2) censo enfitéutico; 3) condo-
minio de suelo y edificio; 4) derecho de superficie.
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fendmenos puedan calificarse de propiedades especiales seria admisible.
En la doctrina espafiola contribuye, quiza, a error la circunstancia de que
se ha usado lalegidacion de propiedad horizontal para amparar € régimen
de urbanizaciones, olvidandose €l vigjo y tradicional régimen de las comu-
nidades con gran arraigo en lalegislacién colonial espafiola para Améri-
ca (34).

Que desde el punto de vistadel contenido econémico propiedad hori-
zontal y urbanizacién sean figuras similares o idénticas, no significa su
confusion en el planojuridico. Lapropiedad horizontal es eso, horizontal;
la urbanizacién espropiedad vertical, con independencia de que las facul-
tades usque ad coelum el ad inferos puedan quedar limitadas, bien por
convencion particular al efecto, bien por disposiciones de policia adminis-
trativa. La circunstancia que con relacion alos elementos comunes pueda
reglamentarse su uso, aungque aproxima —pero solo formalmente— la
urbanizacion a la propiedad horizontal, no las identifica; porque en tal
caso tendriamos que hablar de propiedad horizontal ali donde existe una
gestién colectiva, un uso colectivo debidamente regul ado.

En el caso de Puerto Rico, como quiera que la urbanizacion a modo
europeo practicamente se ha limitado, hasta donde estamos informados,
aaguna situacién concreta (35), 1o que aqui se conoce como urbanizacion
no es otra cosa que zona residencial en que la propiedad adquirida queda
limitada al lote o solar, sin elementos comunes, pues los que debieron
serlo (encintado, cales, etc.) suelen donarse a municipio, quien asume la
carga de su mantenimiento. Esto es, un caso normal de propiedad vertical
sujeta a los reglamentos administrativos correspondientes.

6. NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

Si algunainstitucioén juridica ha sido objeto de completo andlisis para
fijar su naturaleza, llegando a una proliferacion de explicaciones en torno
a ésta, tal ingtitucion es la propiedad horizontal. Abundan las tesis y
abunda la discrepancia. Unarazon gque puede explicar tal situacion deriva
dd hecho manifiesto de ser la propiedad horizontal la negacion del indi-

(34 Véae ENJUTO FERRAN, Cuatrocientos afios de legidacion comunal en la Amé-
rica espafiola, Ed. Orion, México, 1945; OTSY CAPDEQUI,Historia del Derecho espariol
en Americay del Derecho indiano, Aguilar, Madrid, 1968, y las referenciasincluidas en
estostitul os.

(35) Al parecer, Vifias del Mar puede responder a este tipo de urbanizacién. En
igual sentido se expresa VELEz TORRES, Lecciones, cit., pags. 180-181.
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vidualismo y, por €ello, un atentado contra la propiedad napoleonica; y
debemaos recordar que esa propiedad es |a recogida por buena parte de los
Cadigos Civiles, si no todos, elaborados en el siglo pasado.

La dificultad parece derivar de la coincidencia de una parte privativa
con unaparte que no lo es de aprovechamiento y titularidad comin. Pero,
asimismo, puede derivar de un conjunto de factores, referibles ya a cada
legislacion en particular. S, por ejemplo, un determinado texto lega
regula la hipétesis de propiedad de casas por pisos dentro de un capitulo
destinado a servidumbres, no debe extrafiarnos la conceptuaci 6n doctrinal
de la propiedad horizontal como una modalidad de este derecho real. Si
se destina una Ley especiad a reglamentar la institucion, decir que la
propiedad horizontal es propiedad especia serdla consecuenciainmediata
(aunque queda en €l aire en qué consiste esencialmente la especialidad
misma).

Por ello, admitiendo que pueden concurrir maltiples factores locdistas
0 nacionales que marquen una pauta determinada, creo que puede cen-
trarse el andlisis en aquello que parece ser comun alapropiedad horizontal
en cas todos los paises (ese concurso de parte privativa 'y de parte en
comun), sin perjuicio de observar posteriormente las particularidades de
un Ordenamiento determinado, en este caso €l de Puerto Rico.

A) EN GENERAL, PROBLEMATICA DE SU NATURALEZA JURIDICA

La destacada bipolaridad quejuega en la propiedad horizontal explica
por si misma los dos posibles enfoques que pueden ofrecerse ante la
necesidad de determinar la naturalezajuridica de lafigura: a) mediante el
destaque del aspecto o elemento privativo, y b) mediante la captacidn
como esencia del elemento comunitario.

a) Relevancia del elemento privativo

Podemos insertar agui una variedad de teorias que se inician con la
concepcion de la propiedad horizontal como una servidumbre de dominio
pleno, de conformidad con los patrones interpretativos existentes en los
textos del Digesto, siempre referidos a hipétesis de servidumbres, y que se
contindian con la elaboracién del dominio (pleno, exclusivo, excluyente,
usable y abusable) inherente alacodificacion decimondnica. BATTLE (36),

~ (36) Al respecto ver BATLLE, La propiedad de casas por pisos, 6.2 ed., pags. 37 y
sigs.
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en enumeracion que recoge FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (37), Cita a
DE Luca, PARDESUS, COPA ZUCCARI y FERRINI-PULVIRENTI como de-
fensores de este criterio. Pero estas teorias, denominadas antiguas con
razon, no se encuentran tan lejanas en su angulo de visién de otras moder -
nas que pretenden encajar lapropiedad horizontal dentro del concepto del
dominio. A esta orientacion respondié ladoctrinagala (PLANIOL-RIPERT,
CAPITANT) estructurandolapropiedad horizontal como unasuperposicion
de propiedades distintas y singulares, en concurso con una copropiedad,
y engeneral, buenaparte deladoctrinaespafiola(Puic PENA, BELTRAN
DE HEREDIA, VENTURA TREVESSET, PEREZ SERRANO, €tc.), asi como la
jurisprudencia de ese mismo pais, al menos hasta la Sentencia de 26 de
noviembre de 1956, a admitir € carécter de propiedad especid sin forjar
la esencia de la especiaidad demuestran un enfoque ddl instituto delimi-
tado por el concepto del dominio.

b) Relevancia del elemento comunitario

Sistemati camente, podemas englobar baj o este enfoque aunavariedad
de teorias cuyo denominador comin es destacar € elemento comunitario,
grupo de doctrinas gque, a igual que ocurre cuando se trata de matizar la
naturalezajuridica de la comunidad de bienes, se escinden prontamente
bajo cuatro enfoques distintos: € de la sociedad, |a personalidad juridica,
lacomunidad en sentido estricto y la copropiedad.

1. Lateoria que concibe la propiedad horizontal como una sociedad
parte de una confusion previa a identificar sociedad y comunidad. Es
sabido que la sociedad presupone una comunidad, como gustaban decir
los clésicos (38); pero lo que resulta muy dificil es invertir los términos
para considerar que toda comunidad es sociedad. La posible confusion y
€l subsiguiente problemade distincion surge cuando los comuneros pactan
por escrito las reglas aque hade quedar sometido €l conjunto de relaciones
nacidas en € estado de indivisién; es decir, la dificultad surge cuando la
sociedad se produce por un acto de puesta en comun de cosas o derechos,
ya que en eso estriba precisamente la esencia de la sociedad (39). Para

(37) Op. cit., pags. 161y Sgs.

(38) Non est societas sine communione (FABRO, sobre L. 24, ff. pro socio); ad,
BONELLI, “I1 concetti di communione e di personalité nella teoria della societa commer-
ciale”, en Riv. Dir. Comm., 1903.

(39) Articulo 1.556 del Cadigo Civil: "La sociedad es un contrato por € cua dos
0 més personas se obligan a poner en comin dinero, bienes o industria con dnimo de
partir entre si las ganancias." La dificultad se refuerza en virtud de lo previsto en €
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intentar la matizacion se recurre a la affecticsocietatis; pero este criterio
yano es propio de sociedades capitalistas, que son las sociedades moder-
nas, razon por la cual agunos autores proponen como criterio de distin-
cién e animo delucro. Asi lo hace CARNELUTTI (40), s bien su esfuerzo
no es admisible ya que la diferenciacion entre comunidad y sociedad
estriba esenciamente en que la sociedad tiene personalidad juridica (41),
mientras que la comunidad carece de €ella (42), aparte de otras diferencias
de naturaleza incidental (43). Por dlo las sociedades sin personalidad
juridica suelen regirse por las normas de la comunidad de bienes (44).

2. Lateoria que identifica propiedad horizontal con personalidad
juridica parte de un presupuesto que no es admisible, cual es confundir los
6rganos de administracion del comin, propios de la propiedad horizontal,
con unaentidad dotada de personalidad propiay separada de lainherente
a los participes en la horizontalidad. Al menos hasta donde alcanzan
nuestros conocimientos, la propiedad horizontal no nace a inscribirse en
un registro de personas (civil o mercantil), sino al inscribirse en un registro

articulo 1.558 del Cddigo Civil: "La sociedad civil se podra constituir en cualquier
forma..."

(40)  Principalmente en "Personalidad juridicay autonomia patrimonial en la so-
ciedad y en lacomunidad”, Riv. Dir. Comm., 1913.

(41) Articulo 106 dela Ley de Corporaciones: "Otorgado y radicado €l certificado
de incorporacion, y registrado... y pagados los derechos requeridos por la Ley, las
personas que de tal modo se asociaren, y SUS SUCESOres y cesionarios, constituiran, a
partir de laradicacion dicha, unaentidad corporativa con el nombre que aparezcaen €l
certificado...” Articulo 95 del Cédigo de Comercio: "El contrato de compafiia por el
cual dos o més personas se obligan a poner en fondo comun bienes, industria o alguna
de estas cosas, para obtener lucro, sera mercantil cual quiera que fuese su clase, siempre
que se haya constituido con arreglo alas disposiciones de este Cédigo. Una vez consti-
tuida la compafiia mercantil tendré personalidad juridica en todos sus actos y contratos'.
I\/er FERRARA, Teoria de las personasjuridicas, Reus, Madrid, principalmente capitu-

os iy V.

(42) Articulo 327, parrafo primero, del Cadigo Civil: "El concurso de los participes,
tanto en los beneficios como en las cargas, seré proporcionado a sus respectivas cuotas.”
Articulo 333 del Cdadigo Civil: "Todo conduefo tendra la plena propiedad de su parte
y lade los frutos y utilidades que le correspondan, pudiendo en su consecuencia engje-
narla, cederla o hipotecarla y aun sustituir otro en su aprovechamiento y darla en
arrendamiento, salvo s setratare de derechos personales; pero el efecto delaenajenacion
0 de la hipoteca con relacién a los conduefios estara limitado a la porcién que se les
adjudique en la division a cesar la comunidad, y el efecto del arrendamiento serd
conferir al arrendatario, durante el término del contrato, lasfacultades del conduefio en
orden alaadministracion y mejor disfrute de la cosa comdn.”

(43) Ver VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, |1, pags. 244-245, tomo VIII, capitulo I, y
tomo X.

(44) Articulo 1.560 del Codigo Civil: "No tendréan personalidad juridica las socie-
dades cuyos pactos se mantengan secretos entre los socios y en que cada uno de éstos
contrate en su propio nombre con los terceros. Esta clase de sociedades se regira por las
disposiciones relativas a la comunidad de bienes."
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de bienes, sintomaindudable de que no adviene al mundo persona aguna,
sino un régimen especial de carécter patrimonial. El hecho de que en
algunos paises, como en los Estados Unidos de Norteamérica, seafrecuente
gue la propiedad horizontal haya sido difundida por entidades cooperati-
vas, las cuales, en cuanto entidades per se, son personasjuridicas, tampoco
autorizaaconfundir el sujeto con el objeto, de lamismamaneraque nadie
confunde a titular con su patrimonio para atribuir a éste la cualidad
juridicade aguél.

3. Lateoriaque configurala propiedad horizontal como una comu-
nidad no es equivocada desde e momento en que la propiedad horizontal
es una modalidad de cotitularidad. Ofrece, sin embargo, este enfoque un
fallo de equilibrio, ya que si hay comunidad cuando la propiedad de una
cosa o derecho pertenecepro indiviso avarias personas, resulta obvio que
la propiedad horizontal es eso, pero también algo mas, ya que la propiedad
del piso 0 apartamento pertenece de forma privativa a su titular.

4. Y ago parecido cabe decir respecto de lateoria de la copropiedad.
Siendo ésta unamodalidad de comunidad, referible solamente alas cosas,
en cuanto modalidad dominical precisay determinada resulta rigida para
configurar el carécter de la participacion en el comuln caracteristico de la
propiedad horizontal.

Y es que estas dos Ultimas teorias pierden el norte de un criterio de
armonia o equilibrio que debe tomarse siempre en consideracion ante la
horizontalidad, bien sefialado por BORREL L &l estudiar lapropiedad delas
casas por pisos (45): que "las relaciones que ligan las partes de dominio
comun a las de dominio exclusivo no permiten aplicar integramente las
reglas de la propiedad singular ni las de la comunal, sino que unasy otras
estan limitadas para que resulten armonicas'. Es verdad que ese carécter
armonico estainfluido por la orientacién que la regulacion positiva otor-
gue en cada pais ala propiedad horizontal. A pesar de ello debe conside-
rarse la posibilidad de un consenso comun, minimo, acerca de la especia-
lidad de esa propiedad.

¢) Funcion econdmico-social de la horizontalidad
¢Qué fin o necesidad préctica satisface € Ordenamiento juridico con €

reconocimiento de la propiedad horizontal? La pregunta obtiene una res-
puesta cas constante en la historia: ali donde e suelo escasea (ya en si

(45) El dominio segin el Cédigo Civil, Barcelona, 1948, pag. 245.



ESTUDIOS 367

mismo considerado, yaen funcién de su valor al especul arse con el mismo
y hacerse el objeto econémicamente escaso) surge la convivenciaen edifi-
cios de multiples pisos, si bien los expedientesjuridicos paraello parecen
ser diversos (46). Pero en todo caso se trata de satisfacer necesidades
individuales mediante una cooperacion minima que se impone. Con lo
cual queremos poner de relieve que no se trata de lograr una actuacién
colectiva a modo tradiciona germanico, sino una actuacién singular que
sufre un hacer colectivo. Juridicamente, cabria adelantar, en principio,
gue se busca difundir la propiedad horizontal mediante el método de
terminar con la propiedad individualista; o, S se quiere, se trata de un
modo de difundir e concepto preciso de la propiedad, con el deterioro de
su concepto amplio (47). Primera nota que, ademds, autoriza a excluir las
similitudes entre propiedad horizontal y urbanizacion por encerrar ésta
una finalidad econdmico-social distinta.

Aquellafinalidad, satisfacer unanecesidad individual (familiar asimis-
mo), se alcanza mediante una actuacion colectiva (en cuanto fenémeno
socia que expresa la propiedad horizontal), de donde resulta claro que €l
aspecto comunitario de gestion de lahorizontalidad estaen funcion de la
actuacion particular. Por €ello, creemos que la naturaleza juridica de la
institucion esta perfectamente captada, esencialmente, por BUGEDA
LANZAS, en tesis que hace propia CRISTOBAL MONTES (48) d calificar la
horizontalidad como “wnapropiedad exclusiva sobre los diferentes pisos
0 apartamentos de un edificio bajo un régimen necesario de aprovecha-
miento conjunto en los elementos comunes, los cuales, para viabilizarlo,
permanecen en estado de divisiénforzosa".

Por ello las concepciones comunitarias germanicas (comunidad esen-
cia que autoriza un aprovechamiento individual) poco pueden explicar la
propiedad horizontal (privatizacion esenciad que impone una actuacion
conjunta), aunque su peculiar estructurafacilite aclarar el fenémeno, frente
aladificultad que e mismo ofrece ante lapropiedad napolebnica, pero no
ante el dominio, tal como lo elaboraron los romanos.

Por lo expuesto, y en general, estimo que la armonia propuesta por
BORRELL debe buscarse en € sentido indicado. De ahi que las explicacio-
nes comunitarias y societarias tampoco tengan energia para explicar la
horizontalidad en cuanto que aquellas concepciones responden esencial-
mente a una actuacion colectiva en la cua se alcanzan logros individuales
incidentalmente.

(46) Un buen resumen en CRISTOBAL MONTES, "Lallamada propiedad horizontal",
RGLJ, 1968 (separata).

(47) Ver d respecto VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, 11, pags. 103-104.

(48) BUGEDA LANZAS, La propiedad horizontal, La Habana, 1954, en cita de
CRISTOBAL MONTES, loc. cit., pég. 20.
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B) EN PARTICULAR, DERECHO PUERTORRIQUENO

No se ha preocupado la doctrinajuridica de la problematica acerca de
lanaturalezajuridicade la propiedad horizontal, descansando, como siem-
pre, enlaselaboracionesjurisprudenciales. Y lajurisprudencia, obsesiona-
dasiempre con €l caso concreto, no haefectuado planteamiento alguno de
carécter general, limitdndose a la solucién (o pretendida solucion) de
particul ares situaciones. Corresponde, pues, a intérprete intentar matizar
lanaturalezajuridicade la propiedad horizontal paraprecisar exactamente
s esa hota esencial antes apuntada es aplicable a la Ordenacion juridica
puertorriquefia.

Sin perjuicio de que por € andlisis en detalle pueda acreditar afirma-
cionesiniciales, estimo que puede responderse positivamente alacuestion
siguiente: ¢L.a propiedad horizontal se presenta como una situacion parti-
cular de propiedad sobre partes singulares, bajo un régimen necesario de
aprovechamiento conjunto delos elementos comunes?

Frente a texto origina de la Ley de Propiedad Horizontal no cabe
argumentar en contrario, pues € legidador se preocupa de matizar preci-
samente ese cardcter ante articulos como € 3, 4, 8, etc., del citado cuerpo
legal, que solamente orquesta el régimen comunal en funcion del maximo
aprovechamiento de las partes exclusivas. Y ante el texto de la Reforma
de 1976 cabe admitir que se acentlatal caracter ante innovaciones deter-
minadas que aparentando significar una seria limitacion a beneficio o
utilidad privativos responden realmente al robustecimiento de dichautili-
dad (49).

Es verdad, también, que € texto reformado que resultaen 1976 parece
desnaturalizar en cierta medida aquella caracteristica esencia inherente a
la propiedad horizontal ante algunas disposiciones particulares (50). Sin
embargo, esta desvirtuacion encuentra su razon de ser en consideraciones
que nada tienen que ver con la propiedad horizontal, entre otras las
siguientes: e exagerado individualismo de la sociedad (pautado a modo
norteamericano), que opera en perjuicio de laindividualidad y que hace
reaccionar hacia un colectivismo insulso; la concepcion puertorriquefia,
secuela posiblemente de los tiempos coloniales espafioles, de intromision
estatal en cual esquieraesferas (principalmente en aquellas en que e Estado
Yy su presenciaresultan socialmenteirrel evantes), menos en aquellas preci-
samente adecuadas; la tendencia a la administrativizacion de todas las
actividades como solucion a los problemas surgidos por € norte que

(49) Véase, por gemplo, los articulos 14 y 38.B, parrafo Gltimo, proposicion Ul-
tima.
(50) Véanse articulos 39, parrafo segundo, y 41, y € capitulo V en su totalidad.
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asume el Estado de servir a particulares intereses (lo que provoca una
gestion iuspublicistica de aparente interés general, cuyo acance es exclu-
sivamente, o en su mayor medida, satisfacer ciertosintereses particulares).
Quizainfluyan también algunosfactores meramente circunstancial es (len-
titud de la viajudicial ordinaria, convencimiento de que la acumulacién
administrativa es menos lesiva, etc.).

Si lo dicho es exacto, se pone de relieve el desacierto de la concepcion,
tan generalizada, que atribuye la denominacién de "condominio" a la
construccién vertical, que, por peyorativa, ajusta perfectamente con la
concepcién socia islefia, que no gusta de este tipo de construccion (sélo
aceptada por imperativos econémicos) y que se extasia ante la parcela
como frontera que separa del mundo exterior (aborrecible y aborreci-
do) (51); que no es sino expresién esencia de la crisis de cooperacién
social que actualmente impera en € pais (52). No cabe otra razén para
comprender como una particular manifestacion econdémico-socia es de-
nominada por su accidente, con omision de su esencia. Se comprenden
por elo las palabras de FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO cuando escribe
gue, "consiguientemente, si €llo es asi, parece evidente que a predominar
lo principal sobre lo accesorio esta institucion debe reconducirse a la
propiedad y no a condominio” (53).

Luego si lahorizontalidad no es sino una modalidad de propiedad que
en mucho se asemeja a la ordinaria, pero que difiere de ésta por esa
necesaria actuacion colectivay laimposibilidad de deslindar la propiedad
en los elementos comunes, queda entonces explicado su caracter de espe-
ciad (que la aproxima mucho mas a las modalidades de comunidad de
tierras tipicas de la América colonia que alas tradicionalmente denomi-
nadas propiedades especiaes. aguas, minas, intelectual, etc.). Porque asi
en la propiedad horizontal, como en los antiguos regimenes de comunidad
terrena, la comunidad es una incidencia de dominio normal: se pertenece
ala comunidad, se tiene titulo sobre ellg, en tanto en cuanto se reside en
la villay la propiedad de la casa en ésta, a transmitirse, transmite €l
derecho en las tierras comunales (54). Propiedad con comunidad por razon
del uso es, pues, la naturaleza de la horizontalidad.

(51) Paralacomprension del fenémeno, K. GORDON Lewis, Puerto Rico. Libertad
y poder en e Caribe, Rio Piedras, 1970, para la influencia norteamericana, R.
HOFSTADTER, El anti-intelectualismo enlavidanorteamericana, Tecnos, Madrid, 1969.

(52) LaReformade 1976 dedica buena parte de su articulado aimponer la coope-
racién (7). Sobre este absurdo, BeTT1, Teoria general de las obligaciones, I. Introduc-
cion.

(53) Op. cit., pags. 181-182.

(54) J M.2FONT, "Derecha", en El legado de Espafiaa América, |, Pegaso, Madrid,
pags. 353y sigs; J. H. PARRY, El imperio espafiol de Ultramar, Aguilar, Madrid, 1970;
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Esta nota comunitaria en funcion del uso o aprovechamiento se resalta
sensiblemente en la Reforma de 1976, en que, como veremos oportuna-
mente (55), el legislador —en nuestra opinion acertadamente— ha distin-
guido la cuota o expresion de cotitularidad y 1a participacion, definiendo
éstano en funcion de aquélla, sino por e aprovechamiento efectivo que se
obtiene en el elemento comunitario. Pero no invierte el destaque esencial:
lo privativo.

Se comprende asi € entramado de relaciones juridicas surgidas en la
horizontalidad que reclaman precisar su naturalezajuridica.

7. NATURALEZA JURIDICA DE LAS RELACIONES
DE HORIZONTALIDAD

A) DUALIDAD DE ASPECTOS A CONSIDERARSE

S, seguin lo expuesto, latitularidad en horizontalidad ofrece dos ver-
tientes perfectamente distinguibles, lainherente alatitularidad derivada
de la propiedad ordinaria y la correspondiente a la cotitularidad en los
elementos comunes, es menester distinguir ambos aspectos en su propia
naturalezajuridica, ya que esas dos esferas diversas generan derechos y
obligaciones correspondientes.

B) NATURALEZA DE LAS RELACIONES DERIVADAS DE LA TITULARIDAD
DOMINICAL SINGULAR

Después de reconocerse por los autores latitularidad Unicay exclusiva
en la porcion singular, la doctrina discrepa en cuanto a matiz que debe
atribuirse a carécter inabsoluto de latitularidad dominical, que crea una
serie de obligaciones y limitaciones en € propietario en horizontalidad
cuya naturaleza se discute. La discrepancia se centra en precisar S esas
restricciones tienen carécter propio y peculiar de atribuible ala servidum-
bre o0 medianeria o setrata, por €l contrario, de limitaciones derivadas del
régimen de vecindad; sinfaltar quienes, como Rizz1 (56), las hacen derivar
de la copropiedad misma.

R. KONETZKE, "América Latina, 1. Laépoca colonia", en Historia universal siglo XXI,
Madrid, 1974; 1. SOTELO, Sociologia de América Latina, Tecnos, Madrid, 1972. En
concreto, para México, M. OLMEDA, El desarrollo de la sociedad mexicana, 11, Madrid,
1969.

(55) Ver supra.

(56) /I condominio negli edifici, Bari, 1960, 5. ed., pag. 7.
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Delosdiveros criterios, ladoctrina espariola parece acoger por mayoria
€l pensamiento de GRECO (57), quien se inclinapor configurar la natura-
leza de las relaciones dd titular singular como adscritas a la servidumbre
y alas relaciones de vecindad.

Ciertamente, tal criterio presupone una serie de relaciones de distinta
naturaleza, derivadas de las propias situaciones facticas que engendra, 0
puede engendrar, latitularidad dominical en lahorizontalidad. De ahi que
de aceptarse para € Derecho puertorriquefio la orientacién doctrinal,
legal y jurisprudencial incluso, espafiola, conviene distinguir cuales obli-
gaciones o limitaciones se imponen a los titulares de apartamientos por
funcién de sus relaciones de vecindad y cudles derivan del consentimiento
de servidumbres legal mente impuestas.

a) Relaciones derivadas de la vecindad

Varias son las disposiciones de la Ley que establecen una serie de
obligaciones caracteristicas de las relaciones de vecindad. Asi, € articulo
14 determinaen su parrafo segundo que " cuando el estacionamiento fuere
elemento comun, todo titular tendra derecho a hacer uso de un espacio de
estacionamiento con capacidad para acomodar un automovil por cada
apartamiento de que fuera propietario que estuviere ocupado. Ningin
titular podra hacer uso de un espacio de estacionamiento que exceda de
aguella cabida si con €ello priva a otro titular del disfrute efectivo de ta
elemento comun. Si el nimero de espacios de estacionamiento con capa-
cidad para acomodar un automévil fuera menor que el nimero de apar-
tamientos, tales espacios serén ocupados por los titulares que primero
arriben a area de estacionamiento” (58). Por su parte, el basico articulo
15 fija una serie de limitaciones tipicas de vecindad, como no producir
"ruidos 0 molestias’ ni gjecutar "actos que perturben la tranquilidad de
los demés"’; no usar el apartamiento parafines contrarios alaLey, ala
moral y a las buenas costumbres; gecutar las obras de modificacion,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras en el propio apartamiento "sin

(57) "Delapropieta”, en Comentarios del Codice Civile redafio a cura di magistri
edocenti, |1, p&y. 125, en citade FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO.

(58) La Guia a Ley de Propiedad Horizontal del Departamento de Asuntos del
Consumidor, en su pag. 11, a referirse a este articulo 14, lo interpreta asi: "S €
estacionamiento es un area comunal y no hay uno para cada apartamiento, entonces €l
primero que llegue tiene derecho a estacionarse (art. 14)”. No parece que éste sea el
sentido del articulo 14, que puede tener mucho mayor alcance, 0 menor segun |os casos,
del fijado por €l Departamento citado; pero es obvio que € articulo 14 no tiene un
alcance tan simplén.
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perturbar el usoy goce legitimo delos demés, ni cambiar laformaexterna
de las fachadas ni decorar las paredes, puertas o ventanas exteriores con
colores o tonalidades distintas a las del conjunto”; observar la diligencia
debidaen e uso del inmuebley en sus relaciones con los demés titulares.
El propio articulo 42, en temade impugnacion de los acuerdos del Consgjo
de Titulares, remite al Tribunal para que decida"conforme a... normas de
buena convivencia'. De otro lado, e articulo 17 autoriza a cuaquier
titular a efectuar obras urgentes y necesarias de reparacion, seguridad o
conservacion, repitiendo contra los demas € pago proporcional del gasto
debidamentejustificado. Frecuentemente se citalaimposibilidad dellevar
a cabo taes decisiones unilaterales como fiel exponente de una limitacién
por razén de vecindad, olvidando que desde el otro plano susceptible de
ser examinado este criterio de actuacion es donde realmente surge la
obligacion impuesta por la vecindad desde e momento en que €l propie-
tario tiene que consentir actuaciones de un cotitular cuyo fin es precisa
mente robustecer la convivencia via atencion del inmueble. Por jemplo,
TORRALBA Soriano (59), refiriéndose precisamente a esta norma en la
Ley espafiola, destaca que la prohibicidn inserta en dicha Ley de que un
cotitular efectle obras de reparacion, seguridad, etc., en los elementos
comunes le esta prohibida, sencillamente porgue carece de legitimacion
paradlo a ser un mero cotitular; criterio que comparto para excluir esa
disposicién como contentiva de relaciones de vecindad; pero laLey puer-
torriquea, por € contrario, al legitimar excepcionamente a un cotitular
parair mas dla de sus propias y normales facultades, si parece imponer
unatoleranciade convivenciaalos demés cotitul ares, que vienen obligados
apasar por dichas obras (repitiéndose contra ellos €l pago proporcional)
en cuanto benefician ala colectividad.

b) Relacionesderivadas dela reciproca servidumbre

Actualmente est superadalatesis queimpediaver servidumbresenla
horizontalidad por aplicacion errénea en su ambito del aforismo nemini
res sua servit, yaque no se trata de contemplar relaciones de servidumbre
en los elementos comunes, sino entre los apartamientos individual mente
considerados, independientes y distintos entre si y atribuidos a diverso
titular.

No establece la Ley de Propiedad Horizontal ninguna servidumbre

(59) "Las obligaciones derivadas de la situacién de propiedad horizonta", en Do-
cumentacion Juridica, nims. 7-8, julio-diciembre 1975, pags. 611 y sgs.



ESTUDIOS 373

concreta, lo cual es perfectamente explicable desde el momento en que
este especial régimen intentaindividualizar a maximo el disfrute de una
colectividad sobre un objeto. Cabe, sin embargo, concebir, aparte de cua-
lesquieraservidumbres legales aplicables y otras de origen auténomo que
puedan pactarse, una causa amplia originadora de servidumbre respecto
de parte del inmueble y de diversos propietarios, la existencia de los
elementos comunes de cardcter limitado destinados a cierto nimero de
apartamientos con exclusion de los demés, debiendo entonces éstos tolerar
laexistencia de aquéllos, no existiendo razén alguna que impida configurar
su existenciacomo la propiade servidumbre (cfr. art. 12 delalLey).

C) NATURALEZA DE LAS RELACIONES DERIVADAS
DELACOTITULARIDAD ENLOSELEMENTOSCOMUNES

¢Puede admitirse que estas relaciones derivan de la vecindad?
FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (60) asi |0 afirma. Cabe, no obstante, plan-
tear alguna objecion. En efecto, lavecindad supone e implicalaindividua-
lidad, la separacién, con proximidad. Y es claro que en cuanto a los
€l ementos comunes no existe separacion, sino concurrencia. Laslimitacio-
nes u obligaciones impuestas por la Ley en tema de elementos comunes
pueden encontrar sujustificacion no en laconvivencia, sino en la ausencia
de legitimacion total en que se encuentra cada cotitular, lo cual implica
correspondientemente un no poder actuar o venir obligado a respon-
der. No parece, por ejemplo, que la responsabilidad del titular de un
apartamiento, por dafos efectuados por terceras personas que lo ocupen,
derive de relacion alguna de vecindad, sino sencillamente de la propia
cotitularidad que hace responsable a quien mal actida (art. 1.802 CC),
siendo la peculiaridad el afirmar una responsabilidad inicia de titular
"dn perjuicio de las acciones directas que procedan contra los auténticos
actores’ (art. 15.A). Este es € criterio que parece admitir TORRALBA
SORIANO (61), centrando en la propia naturaleza de la copropiedad la
ausencia de legitimacion correspondiente en cada titular aidado.

(60) Op. cit., pag. 190.
(61) Loc. cit., pags. 134-135.



374 ESTUDIOS

8. NATURALEZA JURIDICA DE LAS OBLIGACIONES NACIDAS
DE LAS RELACIONES DE HORIZONTALIDAD

El criterio doctrinal de que las obligaciones derivadas de la horizonta-
lidad se corresponden con la natural eza propia de las obligaciones propter
rem, que estesis cas genera en doctrinay jurisprudencia espafiolas, seria
perfectamente admisible en Derecho puertorriquefio desde el momento en
gue la Ley de Propiedad Horizontal fijalas obligaciones por ser precisa-
mente titular de un apartamiento, hecho que genera automaticamente un
comportamiento exigido, asi respecto de |os el ementos comunes como con
relacion a uso y disfrute de los elementos privativos. Asi se deduce clara-
mente del articulo 15, que refunde de manera general las obligaciones de
lostitularesy también de otros preceptos dispersos en el texto legal, cuales
los articulos 14 (uso de estacionamiento), 15.A (obligacién de comunicar
los datos personales del titular o de cualquier adquirente posterior del
apartamiento), 20 (distribucién de beneficios proporcionados por €l in-
mueble), 8 (contenido del derecho sobre la parte privativay las comu-
nes), etc.

El legidador puertorriquefio llega, incluso, mas alla, pues pretende
establecer una obligacién propter rem permanente, incurriendo en un
absurdo o en €l ridiculo, todo ello por una deficiente redaccién del articulo
39, parrafo segundo. Establece este precepto, después de consignar €l
parrafo primero la obligacion de contribuir a los gastos generales del
inmueble, que "ningun titular podra librarse de contribuir a tales gastos
por renuncia a uso o disfrute de los elementos comunes ni por abandono
del apartamiento que le pertenezca'. La proposicion primera de este pa-
rrafo segundo es clara, por cuanto reafirma € carécter ob rem de las
obligaciones en |la horizontalidad; pero la proposicion segunda, literal-
mente entendida, implica un absurdo, pues nadie puede pretender que
quien abandona un apartamiento se halle obligado, desde el momento en
que el abandono provoca la constitucion del objeto en res nullius, dedi-
gandose € titular de su cosa, cesando, pues, los derechos sobre la misma
y no naciendo obligacion alguna.

Ciertamente, no debid ser intencion legidativa la expresada. Posible-
mente el legislador pensaba en un propietario que, agobiado por sus
obligaciones para con los cotitulares por impago de las mismas, encuentra
mas positivo, econdémicamente, hacer dejacion del apartamiento que afron-
tar esas obligaciones. Pero para conseguir la vinculacion de su responsa-
biliad, € parrafo segundo del articulo 39 esinnecesario, puessi las obliga-
ciones son anteriores a abandono, éste no las afectay la responsabilidad
sigue enervada; aparte de que un abandono en tales circunstancias podria
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configurarse como opuesto a articulo 4 del Cédigo Civil, que sancionala
nulidad de lo efectuado en perjuicio de tercero. Y como esta solucién esta
perfectamente regulada en el Derecho vigente, hemos de pensar en otro
alcance ddl precepto; y € Unico que se me ocurre es su significacion literal:
que € titular de un apartamiento, aungue lo abandone, renunciando sus
derechos, sigue obligado: perpetuatio obligationis. Ciertamente, tal con-
clusion es un absurdo, s no una regresion ala servidumbre de la gleba

De otro lado, no cabe pensar que el precepto pretende asegurar a la
comunidad la percepcion de sus créditos ante un titular moroso que pre-
fiere renunciar sus derechos antes que cumplir sus obligaciones, pues, o €
apartamiento abandonado es ocupado, en cuanto nullius, por un tercero,
quien automaticamente se subroga en € lugar del anterior titular (art. 41
delaLey), o €l apartamiento puede ser objeto de gjecucion.

El problema se complica mas todavia ante la redaccion ddl articulo 41
y sus relaciones con ese abandono previsto en el articulo 39, como veremos
oportunamente (63), s bien cabe avanzar como explicacion, la orientacion
que, posiblemente, ocup6 €l legidador: garantizar muy concretosintereses
e, incidentalmente, los de los condémines. Sin olvidar otro factor: e modo
de financiacion de la construccion, que lleva a legidador a involucrar
problemas juridicos tipicos de la horizontalidad con consideraciones eco-
némicas que debieron regularse en legidacion aparte.

9. LA PROCOMUNALIDAD

Desde que la visén de MONET dio vida a la existencia de intere-
s particulares susceptibles de exigtir en la horizontalidad, sin correspon-
dencia con este régimen especid (64), un reducido nimero de estudiosos
se ha preocupado de unafigurajuridica cuya denominacion, con carta de
naturaleza, se concreta en laprocomunalidad o departamento procomu-

nal (65).

(62) Ver VAZQUEZ BOTE, Derecho civil I, pags. 231 y Sgs.

(63  Ver infra.

(64 MONET ANTON, Estatutos depropiedad horizontal, AAMN, XII.

(65) T. SAPENA, “Naturalezay disposicion de pisosy localespro indiviso en pro-
piedad horizontal", RCDI, num. 482, MONET, "Problemas de técnica notaria ante la
nueva Ley de Propiedad Horizontal", Publicaciones en e Centenario de la Ley del
Notariado, Estudios de Derecho notarial, 1, Madrid 1962. También DE LA CAMARA,
Modalidades de la constitucién de los regimenes de indivision de lapropiedad urbana,
ponenciaa 1X Congreso Internacional del Notariado L atino, en colaboracion con SOTO
BisQuerT y GARRIDO CERDA; IDEM, "Insuficiencia normativa de la Ley de Propiedad
Horizontal", CEH, Curso de Conferencias sobre Propiedad Horizontaly Urbanizaciones
Privadas, Madrid, 1973, pags. 33y sigs.; E. RUBIO, "Consideracionesentorno a depar-
tamento procomunal”, RCDI, nim. 507.
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¢Qué es laprocomunalidad? Latitularidad pro indiviso que tienen los
titulares en la propiedad horizontal sobre un piso o apartamiento.

En e Derecho espariol, se apuntala existencia del apartamiento pro-
comunal a amparo dd articulo 4 de su propia Ley de Propiedad Horizon-
tal (66). En la Ley puertorriquefia cabe admitir la existencia de la proco-
munalidad a amparo de diversos preceptos, en concreto:

Articulo 13, en relacion con € articulo 7. Establece @ articulo 7, que
"cada apartamiento puede pertenecer en comunidad a més de una perso-
nd'; indicad articulo 13 "los dementos comunes, generales y limitados,
se mantendran en indivision forzosay no podran ser objeto de la accion
de divisén de la comunidad. Cuaquier pacto en contrario seranulo”. Y
ambos preceptos, relacionados con € articulo 31, conforme al cud: "... las
agregaciones de nuevos pisos 0 adquisiciones de nuevas porciones de
terrenos colindantes, efectuadas por latotaidad de los titulares para que
formen parte de los elementos comunes del inmueble...”; y todos €llos
relacionados con d articulo 32. A, segun € cual, "amenos que la escritura
matriz, € Reglamento del inmueble o la Administracion de Reglamentos
y Permisos especificamente lo prohiban, 1os apartamientosy angj ospodran
s objeto de division material, mediante segregacion, paraformar otrau
otras unidades susceptibles de aprovechamiento independiente..." (énfasis
suplido). Es obvio, que en la mente del legidador no parecen caber mas
que dos modalidades de elementos: los privativosy los comunes. Pero no
es menos claro que de la combinacion de los articulos expuesta cabe
perfectamente la existencia de un apartamiento pro indiviso, que no es
elemento comun, del cual sean titulares los que forman la horizontalidad.
Pero que & apartamiento o inmueble procomunal no es elemento comun,
es claro con sdlo comparar su concepto con laenumeracion delos demen-
tos comunes del inmueble en horizontalidad que enumerad articulo 11 de
la Ley, enumeracion en la cual no aparece por lado alguno € elemento
procomunal, que puede tener perfectaredidad en funcién delalibertad de
pactos y por no prohibirse en laLey.

Un articulo, € 20, parece concebir también € elemento procomunal
como demento comun, a indicarse que "las ganancias comunes ddl in-
mueble se distribuiran entre los titulares de los apartamientos de acuerdo
con e porcentgje que representa cada uno en € valor de latotalidad de los
apartamientos en € inmueble'. ;Significa esto que todo elemento proco-

(66) Articulo 4 de la Ley de Propiedad Horizontal de Espafia "La accion de
divisén no procedera para hacer cesar la situacion que regula esta Ley. Sélo podra
gercitarse por cada propietario pro indiviso sobre un piso o local determinado circuns-
critaa mismo y siempre que la proindivision no haya sido establecida de intento para
d sarvicio o utilidad comun de todos |os propietarios.
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munal estq adscrito a régimen de la comunalidad? Es obvio que no. El
articulo 20 ofrece una regla general pensada ante la dualidad elementos
privativos-elementos comunes. Pero seria absurdo suponer que, todos los
titulares de un inmueble adquieren un piso, que dedican ala obtencién de
rentas, adquisicion que se efectlia por partes iguales, no coincidentes con
las cuotas, y que por funcidn del articulo 20 recibirén los ingresos en
proporcién, no a su participacion en la procomunalidad, sino en propor-
cién asu cuota.

El legidador, pues, no ha conocido la procomunalidad; pero, por €lo
mismo, no laimpide. En laredidad, existe, siendo numerosos los edificios
que, en sus plantas bajas principa mente, los titulares de lahorizontalidad
les atribuyen un destino crematistico. Y es realidad, asmismo, la aporta-
cion colectiva para construir un edificio, del que los diversos aportantes
reciben un piso o apartamiento, dejando pro indiviso otros varios. La
procomunalidad, pues, esviday eslegamentefactible. El problemaestriba
en qué tratamiento debe recibir ante laregulacion de la Ley de propiedad
horizontal.

DE LA CAMARA (67), plantea tres aspectos fundamental es: a) determi-
nacion objetiva de la procomunalidad; b) relacion entre la titularidad
procomunal y lacuotade horizontalidad, y c) régimen de administracion-
disposicion aplicable.

Con relacion a ambito objetivo, estima, al igua que las conclusiones
del | Simposio sobre Propiedad Horizontal, celebrado en Vaencia en
1972, que debe tratarse siempre de un piso o0 apartamiento independiente,
que en vez de ser privativo de un solo titular pertenece pro indiviso atoda
la colectividad en horizontalidad.

Respecto de la relacion entre titularidad procomunal y cotitularidad
horizontal, plantea serias dudas, acercade pretender unaproporcién enla
procomunidad que venga fijada ob rem por la participacion que implica
cada elemento privativo, concluyendo la posibilidad de que en € titulo
constitutivo se adopte cualquier criterio determinante. Opinidn acertadi-
sima, pues la procomunalidad puede existir concurriendo unamayoriade
titulares delahorizontalidad, como todos ellos. En €l primer caso, preten-
der una adjudicacién ob rem (Unico criterio que parece tener en mente el
legidador puertorriquefio), puede significar imponer como cierto un hecho
falso. En e segundo caso, ahi es precisamente donde merece distinguirse,
pues es la hipétesis en que cabe confusion entre e régimen de procomu-
nalidad y € de horizontalidad. En efecto, es dable un apartamiento pro-
comunal, cuyatitularidad se adscriba a quien seatitular en la horizonta-

(67) Insuficiencia normativa, loc. cit., pags. 48y Sgs.
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lidad (68), y es dable un apartamiento procomunal sin conexién ob rem.
En este caso, serad titulo congtitutivo € determinante de la calificacion.

Ahorabien, s € titulo constitutivo no es expresivo al respecto y no
matiza suficientemente la naturaleza de la procomunalidad en relacién
con la horizontalidad, ¢qué criterio usar para determinar s la titularidad
procomunal es ob rem o no? Si nos acogemos al espiritu de la Ley de
Propiedad Horizontal, podemos observar que € caracter comin lo atribu-
ye alos elementos comunes que sirven alafunciény buen uso del edificio,
lo cual no tiene por qué existir en tema de procomunalidad. Este carécter
de la comunidad se deduce claramente de una variedad de preceptos,
cudes d articulo 11 (que no impone caracter comin a sbtanos, azoteas,
patios, jardines, porterias, no siendo, pues, aplicable lacuota) y e espiritu
delos articulos 12 (elementos comunes limitados), 16, 17, 18, 27, parrafo
segundo; 37.f), 38.e), 38.g), 42, parrafo cuarto y 43. El primer criterio
determinante seria, pues, si ese apartamiento responde, 0 no, aesafuncion
y utilidad general dd edificio; y, de no exigtir tal caracterigtica, debe
tomarse en consideracion que, en lapropiedad horizontal, |o comdn es un
accidente necesario, que acepta €l legidador para conseguir fines indivi-
duales. Lo que nos lleva a estimar, pues, que la duda debe resolverse por
e rechazo de la adscripcién ob rem, caificando € piso o apartamiento de
procomunal y no de elemento comun (69).

Y, findmente, DELA CAMARA, enpunto arégimenjuridico, seindlina
por agplicar la normativa del Cédigo Civil en tema de copropiedad, que es
en lo que resulta, efectivamente, laprocomunalidad (destacadamente como
solucion a Derecho puertoriquefio, que incluso acepta la divisibilidad,
siendo laindivisén unameraposbilidad conforme d art. 32. A delalLey).
Y, como es dable que € departamento procomunal se gjuste en lo demés
a régimen de propiedad horizontal, cabe entonces plantear, en € tipico
caso de duda (departamento procomunal que pertenece atodos los titula
res de la horizontalidad sin adscripcion ob rem), s a mismo se gplica, asf
en su administracién como en su disposicion, la normativa previstaen la
Ley de Propiedad Horizontal.

(68) Pueden verse sobre esta doble vertiente del problemalas Resoluciones de la
Direccion Genera de los Registrosy del Notariado de Espafia de 4 de noviembre de
1968 (y & comentario de AMOROs GUARDIOLA en RCDI, num. 472, pags. 764-775) y de
20 de diciembre de 1973 (y e comentario de T. CARRETERO GARCIA en RCDI, nim. 502,
pags 635y Sgs). o ,

(69 ¢Qué decir, s no, en la hipotesis del articulo 11.d), en caso de que tal se
estipule? Dice € articulo \\.d) que se consideraran elementos comunes generaes del
inmueble "los locales destinados a a ojamiento de porteros o encargados, salvo disposi-
cién o edtipulacion en contrario”. En igual sentido, VENTURA TREVESSET, Derecho de
propiedad horizontal, Barcelona, 1961, pags. 130y sigs.
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En Derecho puertorriquefio, la negativa se impone. Porque no es lo
mismo la titularidad horizontal que la titularidad procomunal. A este
deben serle aplicables las reglas de la administracion y disposicion de
copropiedad, no del régimen de la Ley especial, por cuanto estamos ante
situaciones completamente distintas, no empece unaidentidad subjetivay
unasimilitud objetiva. Y, como quiera que las disposiciones de laLey de
Propiedad Horizontal estan pensadas solamente para los elementos co-
munes, no cabe hacerlas extensivas a ago que no es sino procomunalidad.

CAPITULO II

CONSTITUCION,NACIMIENTOY ADQUISICION
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMO REGIMEN
JURIDICO

Se habla, y no sin razén, dd régimen depropiedad horizontal, expre-
si6n con la cual se hace referencia a un conjunto normativo especid que
contemplay regulael fendmeno de lahorizontalidad como objeto peculiar
y propio. Ciertamente, la normativa puertorriquefia sobre lamateriano es
abundante, ni tan completa, como la que existe en otros paises (Espafia,
Argentina, etc.). Sin embargo, conviene no olvidar, que en & Ordena
miento puertorriquefio buena parte de esa normativa esta disfrazada en
las disposiciones administrativas, y en los propios actos, de la Junta de
Planificacion (70). Naturalmente, en estas paginas he de limitar mi examen
a aspecto iusprivatistico, pero no impide admitir la existencia de esa
esfera iuspublicistica como factor integrante de dicho régimen.

Existe, pues, un conjunto normativo, autbnomo y heterénomo, que
tiene como objeto peculiar la propiedad horizontal. Ese conjunto norma-
tivo es, asu vez, abarcador, comprendiendo: a) como normativa auténo-
ma, los convenios expresamente dirigidos a constituir la propiedad hori-
zontal, susceptibles de contemplarse alaluz de las disposiciones negociaes
de Derecho privado y, en concreto, de Codigo Civil; y, también, como
secuelade esos convenios, s bien con origen legal impuesto necesariamen-
te, los Estatutos o "reglamentos’ de régimen anterior de la propiedad

(70) Ver mi trabajo "Régimen juridico de la planificacion en Puerto Rico", Rev.
Der. Esp. y Am., nim. 19, 1968; con mayor extension, "Significado auténtico de la
planificacion democrética’, Rev. Der. Prtfio., nims. 34-36, 1969-1970, pags. 619-738,
estaobra, tomo VIL
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horizontal; b) como normativa hereténoma, las disposiciones del Codigo
Civil y de la propia Ley de Propiedad Horizontal en lo que tienen de
imperativo, las normas administrativas de policiay los actos de la Admi-
nistracion. Laesfera de ese conjunto de disposiciones se extiende tanto a
los aspectos simplemente formales (v.gr., la necesidad de constituirse en
documento puablico debidamente inscrito en € Registro de la Propiedad,
€ régimen de propiedad horizontal), como a aspectos sustantivos (v.gr.,
fijacion del uso por destino del inmueble, fijacion de cuotas proporcionales
de cada apartamiento sobre los elementos comunes, etc.).

Lavariedad de normas existentes reclama, pues, precisar su prelacion.
Pero este problema, que puede estimarse generd en cualquier parte, ofrece
en Derecho puertorriquefio agunas peculiaridades en funcion de la admi-
nistrativizacion tan especial que nos ofrece la Ley 157, de 1976, cuyo
capitulo V, expresando una grave confusion entre la supervision de las
ventas por la Administracion y la propiedad horizontal, deja la puerta
abierta al Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor, para
reglamentar una serie de aspectos, sumamente abarcadores. De donde
debe deducirse, que esa intervencion administrativa opera una prioridad
jerarquica que, sin perjuicio de reconocer o rechazar su excelencia, signi-
fica @ menos confusionismo.

Por €dlo, se explica en Derecho puertorriquefio, mas incluso gque en
otros Ordenamientosjuridicos, determinar un orden de prelacion norma-
tiva, que, por lo dispuesto en € capitulo V delaLey, trasciende € proble-
ma de lajerarquia pura de las normas, a plantearse dicha prelacién con
carécter de especid, por las materias contempladas en dicho capitulo V,
en funcién de las cuales privan las normas administrativas sobre otros
cuerpos legales.

Asi, conviene distinguir, para orientarse, dos situaciones de prelacion:
a) la estricta de Derecho privado, y b) la especial por la materia, que
iuspublicita tal jerarquia.

A)  ORDEN DE PRELACION DE DERECHO PRIVADO

a) Ley de Propiedad Horizontal, Codigo Civil y legislacion hipotecaria

No surge en Derecho puertorriquefio e problema que FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZO afronta parael Derecho espafiol, es decir, la aparente
dicotomia entre los articulos 326 y 330 del Codigo Civil (71), yaque, por

(71) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. cit., pags. 214y sigs, con relacion alos
articulos 392 y 396 del Cadigo Civil espafiol.
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virtud de lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal, Ley 104 de 25
dejunio de 1958, € régimen de la propiedad de casas por pisos corre por
vias distintas del régimen de la propiedad horizontal. En efecto, desde el
momento en que su articulo 47, no modificado por la reforma de 1976,
determina, que "Las disposiciones del articulo 330 del Cdédigo Civil y del
articulo 9 [hoy, 82] de la Ley Hipotecaria, seran aplicables Unicamente a
aguellos edificios cuyos pisos estén, ala fecha de vigencia de esta Ley,
constituidos a virtud de los referidos preceptos legades. Los edificios men-
cionados en € parrafo anterior podran, no obstante, ser sometidos al
régimen establecido en esta Ley, previo cumplimiento con los requisitos
del articulo 2 de la misma'; consiguientemente, en Puerto Rico hay que
distinguir dos regimenes diversos: a) la propiedad de casas por pisos, ala
cual es aplicable integramente el Cadigo Civil,y b) la propiedad horizon-
tal, que serige por su Ley especial.

Por consecuencia, la primera norma con preferencia absoluta viene
representada por la legidacidn especial, de propiedad horizontal, ala cual
complementara el Cédigo Civil, por virtud de lo dispuesto en € articu-
lo 12 de este ultimo cuerpo lega (72). Naturalmente, € articulo 46 de la
Ley de Propiedad Horizontal, que invoca como legidacion complementa-
riaala Ley Hipotecaria vigente y a su Reglamento, lo son también, pero
hemos de admitir que, exclusivamente, en el &mbito meramente registral.
Porgue, en la hipdtesis de discrepancia entre Ley Hipotecariay Cédigo
Civil, priva éste sobre aquélla, segiin queda consignado en tema de la es-
pecididad (73).

Conforme alo dicho, lajerarquia de las fuentes resulta en ser:

1.0 Ley de Propiedad Horizontal, de 25 dejunio de 1958, segin ha
sido modificada por la Ley de 1976.

2.0 Cddigo Civil como norma supletoria.

3.0 Ley Hipotecariay su Reglamento, como normativa complemen-
taria.

b)  Normativa heterénoma y normativa auténoma

Por cuanto la Ley de Propiedad Horizontal tiene preferencia sobre €
Caodigo Civil; y en éste, d articulo 330 no es aplicable a régimen de

(72) Articulo 12 del Cadigo Civil: "En las materias que se rijan por leyes especiaes
la deficiencia de éstas se suplira por las disposiciones de este Cadigo.”

(73) Ver mis Elementos de Derecho hipotecario puertorriquefio, pags. 57-58, en
gue se plantea el problema, con la solucion legidativa correspondiente; y esta obra,
tomos X1V y XV.
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propiedad horizontal, sino alapropiedad de casas por pisos, ¢qué eficacia
tiene € orden de prelacion fijado en € articulo 326 del Cédigo Civil,
aplicable a cualquier modalidad de comunidad?

El articulo 326 dd Codigo Civil se remite, "a falta de contratos o
disposiciones especides' alas normas del propio Cadigo en materia de
comunidad de bienes, parasuplir cualquier laguna normativa. Pero, como
la Ley de Propiedad Horizontal reclama prioridad sobre € Cédigo Civil,
resultara que e articulo 326 solamente seria agplicable, en ausencia de
contratos u otras disposiciones especiaes, que no sean laLey de Propiedad
Horizontal, o normas gque son invocadas por lapropialLey y que, en este
sentido, gozan de preferencia por ela asignadas.

¢QUuEé requeriria, pues, una posible aplicacion del articulo 326 del Co-
digo Civil? Iniciadmente, que la Ley de Propiedad Horizontal no sea apli-
cable —lo que, por sus multiples lagunas, no seria dificil que se produje-
se—; que tampoco fuese aplicable lalegislacién que dicha Ley llama para
suplirla; y, en € plano del més puro Derecho privado— pero solamente en
este plano— la Ley de Propiedad Horizontal no se autocomplementa con
normativa alguna. Correspondientemente, se aplicaria, en general, € Co-
digo Civil y, de modo particular, el articulo 326. A tenor de éste, lanorma
inmediataposterior enjerarquialo seriael pacto entre partes (en concreto,
escritura constitutiva del régimen de propiedad horizontal y Estatutos
incluidos en dld); y, con posterioridad, disposiciones especiaes. Cierta
mente, estas disposiciones especiaes pueden ser tanto disposiciones aut6-
nomas como heterénomas; las autbnomas no parece que tuviesen existen-
cia sensata, de no exigtir ya en la escritura constitutiva de la propiedad
horizontal o en los Estatutos, por 1o que tales disposiciones especiaes
serian, simplemente, otras normas heterénomas aplicables alapropiedad
horizontal.

Y, aqui, surgelacuestion problemética. Porgue esas normas especiaes
serian € conjunto de disposi ciones heterdnomas de carécter marcadamente
iuspublicistico que se aplican a la propiedad horizontal, que debieran
ceder ante un pacto en contra de las partes. Pienso y me refiero, concre-
tamente, aese cimulo de "normas’ emitidas por la Junta de Planificacion,
asus Reglamentos, ignorados por cas todos, que, no empece estar situados
legalmente en dltimo lugar, se aplican con absoluta preferencia por los
organismos administrativos que les dan vida.

Yaen otro lugar (74), he planteado cdmo la alegriajurisprudencial al
aceptar todo poder delegado como aceptable, no empece la profunda
ilegalidad formal del mismo, creael problema de someter toda la estruc-

(74) Sgnificado auténtico de la planificacion, cit.
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tura del Estado de Derecho a capricho administrativo, cuando no ala
explicable ignoranciajuridica de un funcionario técnico. Aqui cabe volver
a apuntar igual problema en tema particular de propiedad horizontal.

En efecto, la Ley de Propiedad Horizontal, hecha excepcién de prio-
ridades otorgadas a Departamento de Asuntos del Consumidor en aspec-
tos concretos —aunque sumamente abarcadores-—, prioridades que, por
la propia jerarquia de la Ley de horizontalidad, preceden, no permite
asumir otras prioridades en la aplicacion de las normas. Sin embargo, si
se alude en € texto lega a otras "disposiciones especides’, que, por €
mecanismo del articulo 326, serian aplicables sdlo en defecto de norma
particular o autbnoma, aunque lafinalidad de esas disposiciones especides
estribe, precisamente en ofrecerse con mayor jerarquia que los pactos
particulares. Piénsese, a titulo de simple gjemplo, en la invocacion del
articulo 32.A ala Administracién de Reglamentos. Esta Administracion
de Reglamentos, que ha asumido las antiguas funciones que, en tal activi-
dad, teniala Junta de Planificacion, actlia sujeta a su propia Ley. Pero en
tema de propiedad horizontal es claro que puede surgir un conflicto de
competencias legidativas, en cuyo caso, por lo pautado en la propia Ley
de Propiedad Horizontal (Ley especia y con prioridad absoluta sobre
otras leyes), las disposiciones emanadas de esa Administracién quedarian
supeditadas alaausenciade pacto entre los particulares sobre determinado

aspecto.
Si estoy en lo cierto, resulta, ahora, € siguiente orden jerérquico:

1.0 Ley de Propiedad Horizontal de 1958, segun fue modificada
en 1976.

2. Cdbdigo Civil como norma supletoria, en general.

3. Ley Hipotecariay su Reglamento, como complementarias.

4.0 Articulo 326 del Codigo Civil, que supone: a) convenios particu-
lares, y b) otras disposiciones especides, entre las cuales debemos incluir
toda norma heterénoma susceptible de aplicarse a régimen de horizonta-
lidad, no incluida en las disposiciones anteriores.

B) ORDEN DE PRELACION ESPECIAL

No siempre, sin embargo, aguel orden jerarquico es susceptible de
aplicarse. El articulo 49 de la Ley de Propiedad Horizontal fija una pre-
ferencia especia de los Reglamentos que puedan emitirse por € Departa-
mento de Asuntos del Consumidor, relativos a

1. Creacién de un registro de apartamientos en ese Departamento,
como exigencia previa ala publicidad o venta de dichos apartamientos.
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2.0 Garantia de veracidad al consumidor potencia adquirente del
apartamiento.

3.0 Establecimiento de criterios de publicidad que dote de informa-
cion precisay completa de facil comprensién por e consumidor.

4. Establecimiento de derechos necesarios d arrendatario de un in-
mueble sometido con posterioridad a arriendo, a régimen de horizonta-
lidad, para evitar € desahucio, aumento de renta o perturbacion con fin
de desal 0jo, sin ofrecimiento de oportunidad real de comprar o detérmino
razonable para€l desalojo.

5. Establecimiento de plazo razonable para que el vendedor original
de un apartamiento responda por vicios o defectos.

6.© Proteccion dd interés de adquirentes de apartamientos, durante
el periodo de administracion dd titular que somete e inmueble al régimen
de horizontalidad.

Lapreferenciade tales posibles disposiciones administrativas se limita,
sin embargo, aedificios sometidos o susceptibles a someterse a horizonta-
lidad, destinados a vivienda, que formen parte de un plan conjunto de
promocion y venta de no menos de diez apartamientos, hecha excepcion
de las antes citadas situaciones 3.° y 4.°, en cuyos casos la competencia
reglamentaria aludida se establece en toda venta de apartamiento dedicado
avivienda

Asimismo, se rechaza esa competencia reglamentaria en ventas judi-
cialmente ordenadas o las redlizadas por los gobiernos (obviamente, el
locd y el federal).

Consiguientemente, € orden dejerarquiade las normas, yaen términos
completos, es: '

1.° Ley de Propiedad Horizontal.

2.° Reglamentos del Departamento de Asuntos del Consumidor, re-
lativos alos puntos indicados y en las situaciones e hipétesis consignadas.

3.0 Cddigo Civil como supletorio, en general.

4.° Ley Hipotecariay su Reglamento.

5.0 Articulo 326 del Cddigo Civil y, por su virtud,

6.© Contratos particulares, y

7.0 Otras digposiciones especiales.

C) JUICIO CRITICO QUE MERECE EL ORDEN DE PRELACION

No puedo, es claro, feicitar a legisador por € confusionismo que
introduce en un aspecto tan relevante como el de lajerarquia normativa,
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gue es tema para aportar claridad y no oscuridad. Se pudo eegir un
método mas claro y eficaz para conseguir 1o mismo, distinguiendo tajan-
temente qué es propiedad horizontal y su régimenjuridico, y qué es publi-
cidad, legidacién especia de alquileres, etc. No se ha hecho asi y por dlo
e legidador debe ser criticado.

Cabriafelicitar a legidador por haber introducido una nueva nota de
ius cogens en este tema, en cuanto que con €lo puede pretenderse frenar
0 reducir una serie de abusos tradicionales y caracteristicos en laventa de
apartamientos. Pero, personalmente, sigue sin satisfacerme e método se-
guido. Que la Administracién intervenga como paterfamiliasen rencilla
entre parientes, presupone que la Administracion sea imparcia; y como
no lo es, es preferible unanormativa que, por si sola, ilustre la solucién de
los conflictos: € poder del Estado no es garantia de lajusticia para €
particular, si ese poder seinclinahaciael lado menos adecuado. De hecho,
hubiese sido preferible una verdadera Ley de Propiedad Horizontal, sin
sesgos administrativizadores, completa y acabada, que remitirse a una
potestad reglamentaria; de la misma manera que, ante un hambriento, lo
gue debe hacerse es proporcionarle alimento, no prometerle mejorar la
semillaen préximas cosechas. Otorgar un cheque en blanco ala Adminis-
tracion, cuanto ésta se preocupa, en tema de hozirontalidad, en evitar que
se desdliente la venta de inmuebles (E. de M. de la Ley), no sera e mejor
modo de proteger la diversidad de intereses particulares, o de evitar con-
flictos en la horizontalidad, destacadamente, con relacion alos mas débi-
les, socia y econdmicamente.

De otro lado, la prelacion de fuentes nos indicala amplitud que puede
alcanzar el régimen de horizontalidad, al menos, si aceptamos por hozi-
rontalidad esa mezcolanza que el legidador refunde dentro del concepto.
Ahora bien, tal amplitud supone, para analizarla en todos sus detalles,
introducirse en e Derecho administrativo (cuando no en e capricho de la
actuacion de la Administracion, via Administracion de Permisos, que nos
haria desembocar en las normas de zonificacion, urbanizacién y construc-
ci6én), un Derecho que, en Puerto Rico, esta alin en fase metodolégica de
formacion, y en el cual late con mayor intensidad la politicaque € Derecho
(I6gicamente, con € consiguiente detrimento de éste). Se explica, asl, que
limite mi examen ala esfera estricta del Derecho privado.

D) AMBITO DE APLICACION
LaLey 104 de 25 dejunio de 1958, se ha dicho ya, dejaba aparte de su

propio régimen ala propiedad de casas por pisos existentes a amparo del
articulo 330 ddl Cadigo Civil, reclamando para si toda situacion de copro-
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piedad que surgiese luego de laentradaen vigor delaLey y, por €llo, para
cualquier edificio de nueva construccion en que se presentase la copropie-
dad; o, edificios en copropiedad ya existentes, que se abocasen a régimen
de la horizontalidad.

LaLey dereformade 1976 se limita, simplemente, areinsistir, que su
ambito de aplicacién se extiende atodo inmueble sometido a propiedad
horizontal, cualquiera que fuese el momento en que se efectuase dicho
sometimiento (art. 53, parrafo primero), otorgandose al respecto e plazo
de un afio para la correspondiente adaptacién de las escrituras constituti-
vasy estatutos o reglamentos alo dispueso en laLey reformadora (art. 53,
parrafo segundo). Caso de no acogerse los particulares a este plazo de
adaptacion, las cldusulas y disposiciones escrituradas estatutarias o regla-
mentarias opuestas a la nueva Ley se entenderan ineficaces, pudiendo
cualquier titular solicitar la adaptacion indicada ante los Tribunales
(art. 53, parrafo segundo, proposicion ultima).

2. CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

A) EL ACTO CONSTITUTIVO

Dos requisitos se establecen en la Ley para constituirse un inmueble
(verdaderamente, un edificio) en régimen de propiedad horizontal: a) una
expresion de voluntad a respecto, y b) constatacion de esa voluntad
expresada en € Registro de la Propiedad.

Se ha discutido en la doctrinajuridica la naturalezajuridica del titulo
acreditativo de la propiedad horizontal. Regularmente, la razén de la
discusion ha solido derivar de la parquedad con que la mayoria de las
Leyes existentes sobre horizontalidad resefia € titulo constitutivo de la
propiedad horizontal. No es este, sih embargo, € caso de la Ley puerto-
rriquefia, que expresa con suma claridad que la propiedad horizontal
solamente se origina mediante un acto documentado. Acto juridico, pues,
es lanaturaleza del fendmeno constitutivo de la propiedad horizontal, que
aribuye titulo en la misma

En efecto, no es dable admitir las teorias que, desde un plano simple-
mente formalista, configuran la propiedad horizontal como un mero pro-
ceso de formalizacion, en si mismo determinante del régimen especia, ya
gue esa mera formalidad es rechazada por € articulo 2 de la Ley, que
reclama unaexpresion de voluntad, que se impone bajo laforma concreta
de declaracion, con exclusion, pues, de los comportamientos (75). Hay

(75) Sobre ladistincion, VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, |, vol. 2.0, pags. 202 y Sigs.
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formalismo, si, porque el acto, como todo acto, o reclama; y porque la
Ley previene unaformalidad ab solemnitate. Pero ese formalismo no es

" sino laexteriorizacion de unarealidad: lavoluntad del sujeto dirigidaaun
fin concreto.

Tampoco cabe aceptar la tesis negocia para definir la constitucién de
la horizontalidad, ya que, aungue la Ley no excluye el negocio como
modalidad, también es cierto que considera suficiente un acto juridico
para que surja el régimen especia que seimplica. Este carécter, suficien-
temente actual y eventual mente negocial del titulo constitutivo, estaclara-
mente determinado en €l citado articulo 2 de laLey, a indicar e mismo
gue €l régimen puede aplicarse a conjunto de apartamientos y elementos
comunes "cuyo titular unico, o titulares todos, declaren expresamente su
voluntad de someter €l referido inmueble a régimen establecido en esta
Ley" (énfasis suplido).

Lafdérmula, es obvio, presupone la posibilidad de acceder ala propie-
dad horizontal mediante negocio juridico; pero reclama, simplemente, un
acto para lograr ese fin. Que ese acto sirva como regla de solucion de
conflictos o no, es ago en que laLey no entra, remitiéndolo alas particu-
lares soluciones vitaes.

LaLey estima, pues, suficiente el acto, pero reclamatambién su cons-
tatacion registral y registracion correspondiente: “... haciéndolo constar
por escritura publica e inscribiendo éste en el Registro de la Propiedad”
(art. 2, parrafo primero, in fine,de la Ley).

Ladistincion tiene interés, interés que resalta FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO (76), enfuncidn de que, por el acto, nacelapropiedad horizon-
tal; mientras que ladocumentalizacion, constituye €l régimen especial. En
otros términos, cabe hacer nacer la propiedad horizontal sin necesidad de
documentacin especia alguna (con eficacia, pues, inter partes, conforme
con € art. 1230 CC, en relacion con € art. 1.231 del mismo cuerpo
legal) (77). Pero los efectos tipicos y propios de la horizontalidad sola
mente se alcanzan con la documentacion en escritura publicay la ulterior

Para una exposicion de las diversas teorias, FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. Cit.,
pags. 225y sigs., Yy lasreferencias dli incluidas.

(76) Op. cit., pag. 227, nota 249.

(77) Articulo 1230 del Cdédigo Civil: "Los contratos serén obligatorios, cualquiera
que sealaformaen que se hayan celebrado, siempre que en elos concurran las condi-
ciones esenciales para su validez™; articulo 1.231 del Cadigo Civil: "S laLey exigiere &
otorgamiento de escritura u otra forma especia para hacer efectivas las obligaciones
propias de un contrato, los contratantes podran compelerse reciprocamente a llenar
aquellaformadesde que hubieseintervenido el consentimiento y demas requisitos nece-
sarios para su vaidez". Al respecto, mi trabajo "Sobre el articulo 1.279", Codigo Civil,
en RGLJ, nim. 6, diciembre 1970, 22 ed., tomo LXI, pags. 825y sigs.; también, "Forma
de los contratos', Revista Notarial de Buenos Aires, nim. 802, 1972, pags. 823 y sigs.
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registracion de ésta en @ Registro de la Propiedad. Con la registracion
surge e régimen especid, a partir de cuyo momento, "los apartamientos
(...) podran individua mente transmitirse y gravarse y ser objeto de domi-
nio y posesion y de toda clase de actos juridicos o mortis causa, con
independencia del resto del inmueble de que formen parte, y los titu-
los correspondientes seran inscribibles en & Registro de la Propiedad...”
(art. 4delaley). A partir deese momento, € acto congtitutivo seconvierte
en verdadero titulo constitutivo delapropiedad horizontal (78).

B) TIiTULO DE CONSTITUCION

a Concepto

El acto constitutivo, debidamente documentado en escriturapublicay
registrado, genera € titulo constitutivo de la propiedad horizontal; es a
partir de ese momento que € titular puede gjercitar |os derechos caracte-
risticos de este régimen especia frente a terceras personas, quedando
sometidos a haz de obligaciones inherentes alahorizontalidad.

Omite € legidador la referencia d titulo congtitutivo. En diversos
articulos se aude d titular o titulares, y solamente € articulo 4 hace
referenciaal os "titulos correspondientes” alos apartamientos en horizon-
talidad. Con dlo, evita, ciertamente & problema que FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZOapuntaparael Derechoespafiol (79), enel sentidode
que no es dable pretender un concepto del titulo constitutivo legamente

(78) Por élo, escribiaen otro lugar que "unavez se ha acordado someter el inmue-
ble a régimen de propiedad horizontal, procede inscribir dicha modalidad en e Registro
de la Propiedad. A tdl fin, conviene advertir que aungue de unalecturarpidade laLey
pudiera deducirse que en los supuestos de propiedad horizontal lainscripcién esjuridi-
camente obligatoria, no existe tal obligatoriedad. Es verdad que s la finca estaba ya
inscrita en e Registro bajo € régimen comln a acordarse el sometimiento a régimen
de propiedad horizontal, los interesados acudirén a Registro, pero solo por ser ésta su
conveniencia—ya que en otro caso € inmueble quedaria sometido al régimen ordinario
a efectos registrales—, no porque laLey imponga lainscripcion con carécter obligatorio.
Inscribir & inmueble como sometido al régimen de propiedad horizontal sera conse-
cuencia de la conveniencia en disponer de los apartamientos diversos, ya que en otro
caso se reputardn, a efectos registrales, como un elemnto del inmueble todo. Mutatis
mutandi, d fendmeno es smilar a de la divison de la finca; ésta puede dividirse y la
division vale, sin necesidad de inscribir la division; pero no serd posible disponer regis-
tralmente de las partes resultantes s no constala division en los libros registrales. Ahora
bien, y es conveniente aclararlo, puede existir la propiedad horizontal fueradel Registro"
(Elementos, cit., pags. 354-355).

(79) Op. cit., p&gs. 221 y Sgs.



ESTUDIOS 389

determinado, correspondiendo completamente al intérprete su precision.
De otro lado, es més claro € articulo 2 de la Ley que € texto de su
homénima espafiola, o que facilita sensiblemente la labor hermenéutica.

¢Es dable distinguir un titulo constitutivo estricto y un titulo constitu-
tivo amplio? FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO plantea la cuestion (80) alu-
diendo al conjunto de requisitos minimos que deben constar en laescritura
publica constitutiva de la horizontalidad (supuesta la inscripcién subsi-
guiente), frente a la posibilidad de ampliar el conjunto de datos informa-
tivos, que la Ley remite alos pactos particulares. Con elo, dalaimpresion
de que se pretende actualizar, en tema de propiedad horizontal, una dis-
tincion ya superada por la doctrina moderna, entre elementos esenciales y
naturales (81), sin més trascendencia que ser una distincion escolastica.
Desde un punto de vista practico, y técnico juridico, es suficiente con
matizar cudles son los requisitos minimos necesarios para que surja la
propiedad horizontal, con independencia, dentro de unateoria general, de
cualesqguiera otros, que, en el caso concreto, devendran tan fundamental es
como los presupuestos normativos. De ahi € acierto del legidador al
redactar € articulo 22 en términos tales, que deja la puerta abierta a los
interesados parafijar libremente o relativo ala administracion del inmue-
ble, y "cuanto mas se refiera a inmueble y sea de interés hacerlo constar”,
ello con sujeccidn, claro es, aotras restricciones fijadas directamente en la
misma Ley o en disposiciones complementarias.

De aqui que el contenido minimo necesario queda circunscrito a

1.0 "Descripcion del terreno y descripcion general de lo ali construi-
do, con expresion de sus &reas respectivas y materiales de construccion”
[at. 22.a)].

2.0 "Descripcién de cada apartamiento y nimero de cada uno, con
expresion de sus medidas, situacion, piezas de que conste, puerta principal
de entraday lugar con el cual inmediatamente comunique, y demés datos
necesarios para su identificacion” [art. 22.5)].

3.0 "Descripcion de los elementos comunes generales del inmueble'y,
en su caso, de los elementos comunes limitados a cierto nimero de apar-
tamientos, con expresion de cudles sean esos apartamientos’ [art. 22.¢)].

4. "Indicacién clara del destino dado a inmueble y a cada uno de
sus apartamientos' [art. 22.d)); precepto que debe relacionarse con €
articulo 2, parrafo tercero, conforme al cual "la escritura que establezca el
régimen de propiedad horizontal expresara claray precisamente €l uso a
gue sera destinada toda area comprendida en el inmueble, y unavez fijado

(80) Op. cit., pags. 235-236.
(81) Ver VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, I, vol. 2.2, pags. 192y Sgs.
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dicho uso solo podra ser variado mediante €l consentimiento unénime de
los titulares'.

5. "Valor de latotalidad de apartamientos en el inmueble, en mone-
da de curso lega y valor de cada apartamiento en la misma moneda,
fijdndose de acuerdo con estos valores €l porcentaje que tengan los propie-
tarios en los gastos, ganancias y derechos sobre los elementos comunes
[art. 22.¢)]. Aparte de ese porcentaje, debe fijarse asimismo la cuota o
porcentgje a que se refiere @ articulo 8, que es d equivalente a que
representa el valor del apartamiento en el valor de latotalidad de aparta-
mientos del inmueble (82).

b) Caracter

De lo indicado, es claro que €l titulo constitutivo no puede ser andi-
zado alaluz de la dicotomia acto legal-acto convencional. Que su natu-
ralezade actojuridico es clara, resultapor €l hecho de que el legislador no
impone la propiedad horizontal en caso alguno. Aqui, como es normade
Derecho privado, € legidador se limita a prevenir los presupuestos para
gue laintencién particular pueda ser eficaz juridicamente; pero se remite
alos mismos particulares y alaintencion y voluntad de éstos, para que
surjalahorizontalidad o no. Ta afirmacién debe sustentarse incluso antes
las facultades que € capitulo V de la Ley otorga a la administracién
publica para intervenir en determinados casos en situaciones previas a
nacimiento de la propiedad horizontal (cfr. art. 49 de la Ley).

Ciertamente, pretender distinguir hoy dialo convencional de lo legdl,
partiendo de la base de que aquéllo tiene su origen en la voluntad parti-
cular y esto en lade la Ley, como s entre voluntad particular y Ley no
hubiese relacion alguna, es ignorar e comportamiento del Derecho res-
pecto de lareaidad socia (83). Menos acertado resulta confundir la tipi-
cidad lega con latipicidad socid, porque latipicidad social sdlo esjuridica
cuando el Derecho la aceptaen cuanto tal. Y querer traer a colacion estos
pseudoproblemas en tema de naturaleza del titulo constitutivo es, cuando
menos, perder tiempo en puntos que, adl tratados, no llevan a parte agu-
na (84).

Actojuridico, insisto, es el titulo constitutivo; sin perjuicio, ciertamen-
te, de que, en multiples ocasiones, pueda ser un negocio juridico. Lo que
no significa atribuir diversa naturaleza a un mismo fenémeno, sino adscri-

(82) Ver infrad tratar los porcentajes de vaor y de cuota de mantenimiento.
(83) BEeTTI, Teoria general del negociojuridico, pégs. 39y sigs.
(84) Véase FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. Cit., p&gs. 237-243.
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birle, en cada caso, asu tipo concreto. En aquellos casos en que la propie-
dad horizontal se determina por € solo titular, quiza pueda existir, en €
caso concreto, negocio juridico; pero, inicialmente, solamente existe un
acto. Por el contrario, en aquellas situaciones en que un conjunto de
copropietarios constituyen propiedad horizontal sobre € inmueble, es
manifiesta la presencia de un negocio juridico. Bien entendido que ese
negocio juridico no esconde un posible contrato previo ala constitucion
de la propiedad horizontal, sino que es un negocio directamente dirigido
a constituir la horizontalidad (85).

C) CONSTITUCION. PREHORIZONTALIDAD. MODIFICACION (85 his)

No existe en Puerto Rico como problema € que, para el Derecho
espariol, se apuntapor FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, acercade las S-
tuaciones féacticas de "horizontalidad", que, por no estar juridicamente
documentadas, no quedan sujetas al especial régimenjuridico. No existe
el problema porgue, o dichas situaciones encagjan perfectamente en la
normativa del articulo 330 del Cédigo Civil o, de tampoco quedar afecta
dos por dllas, nos encontrariamos ante una situacién normal de comuni-
dad, siendo de aplicacion los articulos 326 a 340 del Cdédigo Civil. La
solucién asi viene impuesta por € articulo 2 de la Ley especial, que sola
mente reclama competencia cuando €l titular tnico o los titulares todos de
un inmueble "declaren expresamente su voluntad de someter el referido
inmueble al régimen establecido" en dicha Ley especial. Por lo tanto, s tal
voluntad no se expresa, no existe propiedad horizontal, sino propiedad de
casas por pisos 0 comunidad de bienes.

FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (86) se muestra renuente ala aplica-
cién de lanormativa de la comunidad de bienes "ya que lo esencia en esta
‘situacion de hecho’ no es la copropiedad sobre los ‘elementos comunes’,
sino la propiedad privativa sobre los pisos y locaes'. No es serio € argu-
mento, porgue en situaciones de hecho en que no cabe acreditar propiedad
privativa alguna (para lo cual es menester gjustarse a las exigenciasjuri-
dicas concretas), es menester buscar € tipo legal mas adecuado y préximo.

(85) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, op. cit., p4g. 242, nota 263, b), parece dar por
sentado que no hay negocio constitutivo de propiedad horizontal. Aciertaa afirmar que
lapropiedad horizontal puede surgir por acto (que é calificadereal, factico, calificativo
que sobra, pues todo acto considerado juridicamente es real) o por negocio; pero me
parece que por seguir muy de cerca las tesis que parece criticar (en concreto la de
MONEDERO GIL) se pierde con €llas.

(85 his) Laprehorizontalidad se trata, en extenso, infra.

(86) Op.cit., pag. 246.
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Y, salvo inventarse la aplicabilidad del criterio de cuotas de la horizonta-
lidad, paralo cua no hay fundamento alguno, solamente resta aplicar los
criterios legales, es decir, los de comunidad de bienes, o los de propiedad
de casas por pisos en concreto.

Asi las cosas, d acto de constitucion de propiedad horizontal puede
efectuarse en cualquier momento, yaque laLey no establece impedimento
alguno y, por el contrario, favorece ampliamente la difusién del régimen
especia (art. 47, parrafo segundo).

Ese acto constitutivo tiene caracter completo, asi objetivamente como,
en cuanto posible, subjetivamente.

Es un acto objetivamente compl gjo desde el momento en que, paraque
surja € régimen especia (titulo de la horizontalidad), la Ley reclama la
expresion de una voluntad al respecto del o de los interesados; que esa
voluntad se manifieste documentalmente en escritura publica, y que esa
escritura se inscribaen el Registro de la Propiedad.

Y es un acto que puede presentarse como subjetivamente complejo g,
siendo varios lostitulares del inmueble, todos menos uno o algunos emiten
su declaracion correspondiente, en escritura publica, e incluso proceden a
inscribir; si bien la eficacia de la debida expresion de voluntad por €l o los
interesados que no han intervenido (espiritu del articulo 533 CC).

El titular Unico o lostitulares todos, unanimemente de acuerdo en este
caso, deben entonces proceder a documentar el acto, culminandose éste
con lainscripcion.

a) Constitucion y prehorizontalidad

A) Es frecuente que la persona llamada a constituir € régimen de
horizontalidad, persona fisica o juridica, reclame de los futuros titulares
en propiedad horizontal algunas ventajas econdmicas, o de diversaindole,
cuya garantia no suele ser de contenido y acance reales, sino meramente
obligacionales. Los promotores de inmuebles, constructores, financiado-
res, suelen encontrarse en una posicion juridicamente mas comoday segura
gue e conjunto de compradores individualmente considerados. Como
guiera que su garantia estriba en recibir € titulo enlahorizontalidad, y ese
titulo solo les seraentregado mediante € transcurso de un lapso de tiempo,
durante el mismo es claro que las cantidades entregadas a cuenta no
guedan garantizadas. De més estaindicar que, siendo € mercado inmobi-
liario de carécter oligopalistico, € consumidor, adquirente o comprador
se encuentra en inferior condicion.

Esta situacion, que en la doctrina argentina se conoce con la precisa
denominacién de prehorizontalidad, genera multiples problemas. En a-
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gunos paises, se reclamaalos promotores la apertura de cuentas bancarias
especiales, debidamente garantizadas, que aseguran a los consumidores
gue, en caso de no poder advenir alahorizontalidad, al menos las sumas
entregadas les seran reembolsadas (siquiera sufran elos la pérdida del
valor adquisitivo); otros paises regulan seguros especiaes al efecto. ¢Cudl
es la solucion que aportala Ley de Propiedad Horizontal ?

Dos son las soluciones aportadas por la Ley. La primera, de carécter
formal juridico, se contiene en €l articulo 5 de laLey, a cuyo tenor "en los
casos de transmision o gravamen de un apartamiento proyecto y no co-
menzado a fabricar, se entendera adquirida por el nuevo propietario, o
gravada la participacion que corresponde a transmitente 0, en su caso, a
deudor, en los elementos comunes del inmueble en proyecto y el derecho
gue tenga a que se le construya el apartamiento entendiéndose subrogado
e adquirente en € lugar y grado de aquél, a todos los efectos legaes'.
Digo que la solucion es formal juridica porque puede surgir la situacién
gue impida actuar la eficacia del articulo 5: piénsese, simplemente, que €
apartamiento proyectado nunca se construya, por quiebradel constructor,
etc. Piénsese, igualmente, que siendo normal construir con financiacién
ajena, €l financiador adquiere refaccion en los construido, o hipoteca del
solar y todas las mejoras que en él se hagan; con lo cual a consumidor
tampoco se le posibilitainvocar el articulo 5 delaLey. De otro lado, ¢qué
garantia real podria tener un apartamiento proyectado?

La segunda solucion se fija en el articulo 49, que otorga facultades
delegadas a Departamento de Asuntos del Consumidor para "proteger
los intereses de los adquirentes de apartamientos durante € periodo de la
administracion del titular que somete € inmueble a régimen de propiedad
horizontal..." [art. 49.f)]. Serg, pues, menester esperar a ver como €l indi-
cado Departamento asume la proteccion de esos intereses, 1o cud cierta-
mente, podra realizar mediante los clasicos Reglamentos administrativos
gue nada dicen, debiendo recurrir, en cada caso, a decisiones particulares
y concretas.

No se aporta, pues, solucién alguna a estas situaciones de prehorizon-
talidad. En todo caso, €l consumidor debera esperar que le den la solucién,
sin poder prevenir d mismo la garantia de sus derechos. No critico la
situacion, a la que hemos llegado como consecuencia del abuso que los
impulsores de esta modalidad de edificacidn han instaurado. Pero si es de
lamentar que, nuevamente, el Derecho privado sealimitado en su eficacia,
pararemitirla a Derecho publico. Porque esto no significa que, en dltima
instancia, los intereses privados quedan pendientes de una orientacion
politica.

B) Lo que si aportalaLey, frente a su antiguo texto, es el procedi-
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miento que debe seguirse para que € titular Unico actle la aparicion del
titulo de horizontalidad. Pero también en esto es incompletala Ley, pues
omite toda regulacién en lafase de transicién, de laprehorizontalidad ala
horizontalidad, y parte del presupuesto, que inscrito e inmueble bajo €
régimen especid, lo que se produce es una simple transferencia del titulo
acadauno de los componentes de la horizontalidad y por parte del titular
anico.

A aguella situacion alude € articulo 36. A aplicable, ciertamente, tanto
a las situaciones en que existe un Unico titular fisicamente considerado
(persona fisica 0 personajuridica), como cuando existen varios titulares
en situacién de prehorizontalidad. Establece €l precepto unapautasimilar
a la vigente para los promotores de sociedades anénimas en multiples
paises.

"El titular o los titulares que sometan € inmueble al régimen de la
propiedad horizontal asumiran laadministracién inicial del inmueble, con
todos los poderes y deberes que esta Ley confiere e impone, y los que €l
Reglamento confiera e imponga al Director o ala Junta de Directores, a
Presidente y a Secretario..." De este parrafo se deduce que € legidador
supone la existencia de la horizontalidad, pendiente la transmision de
cada apartamiento a su adquirente. Con ello queda garantizada la irres-
ponsabilidad de tales promotores, quienes, obviamente, en el contrato de
venta se encargaran de obtener €l respectivo consentimiento del adquiren-
te paratodo lo hecho. Es curioso cémo, dli donde se explicael paterna-
lismo, € legidador lo elude; y dli donde no hace falta, o impone meticu-
losamente.

Como vamos a ver de inmediato, no se crea que €l precepto reclama
una actuacion conjunta de los titulares adquirentes de los apartamientos,
para asumir las responsabilidades, derechos y deberes de los promotores
de la horizontalidad; no. La actuacién colectiva esta prefijada en la Ley
solamente para €l hecho formal de traspaso de la administracion del
inmueble. Nada més.

“El traspaso de la administracion se efectuara —continta € péarrafo
primero del art. 36.A—:

1. Tan pronto los titulares €lijan alas personas que estaran a cargo
de la administracion en una reunion extraordinaria que podra ser convo-
cada en cuaquier momento por cualquiera de los titulares de los aparta-
mientos inscritos como fincas filiales.

2. Tan pronto los titulares elijan a las personas que estardn a cargo
de la administracion en una reunion extraordinaria que podra convocar €
titular que sometié & inmueble a régimen de propiedad horizontal una
vez se haya segregado y engjenado (sic) més de lamitad de los apartamien-
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tos suficientes para que al sumar los porcentajes de participacion atribui-
bles a éstos, el resultado exceda el cincuentay uno por ciento.

En la reunién en que los titulares habran de elegir las personas que
ocuparan los cargos directivos, € titular o los titulares que hasta ese
momento hayan estado a cargo de la administracion deberan entregar a
Consgjo de Titulares los libros de cuentas de la comunidad debidamente
auditados y certificados por un contador publico autorizado independien-
te, asi como todos los fondos de la comunidad que tengan en su poder.

Ningun contrato otorgado durante €l periodo en que la administracion
del inmueble estuvo a cargo del titular que sometié el mismo al régimen
de propiedad horizontal vinculara a Consegjo de Titulares, a menos que
los titulares, por voto mayoritario, ratifiquen dicho contrato.

Este articulo se interpretara restrictivamente en proteccion de los de-
rechos de los titulares’.

El precepto es largo, reiterativo, farragoso, confuso, incompleto v,
ademads, deja la puerta abierta para una irresponsabilidad absoluta del
titular o titulares promotores de la horizontalidad. En efecto, bastar4 que
se vendan apartamientos equivalentes al cincuentay uno por ciento delas
cuotas proporcionales, para que e promotor de la horizontalidad (nor-
malmente, persona juridica) consiga, vendiéndose a si mismo bajo otra
personalidad (la que fisicamente tenga) una apartamiento, obtener la ma-
yoria necesaria, convocar en forma tan andmala, aprobar lo hecho ...
seguir vendiendo (dado el juego de mayorias de los arts. 36.A y 37).

¢Hasta qué punto podra impedir el parrafo Ultimo del precepto una
frustracion de los legitimos intereses de los consumidores? Me temo que
su eficacia no sera tan conveniente como seria menester, pues, para €llo,
habria que introducir el texto de la Ley, por via de interpretacion, una
auténtica garantia, 1o que no aparece por ninguna parte, ni, presumible-
mente, preocupd a legislador. Por poner un gemplo concreto, que si
penso el legislador: ¢cdmo se solucionarael conflicto entre uninquilino, a
quien €l titular promotor de la horizontalidad le alquilé un apartamiento,
con la norma contenida en €l péarrafo tercero del articulo 36.A, acerca de
laineficacia de los contratos celebrados por €l promotor de la horizonta-
lidad, y con la previsién del articulo 49.d), otorgando a Departamento de
Asuntos del Consumidor facultades para proteger alos inquilinos, aparte
de la Ley de aquileres razonables? Porque el arrendamiento es acto de
administracion (ciertamente que fuera de las facultades inherentes a Con-
sgjo de Titulares), y, como contrato, encaja en las hipotesis, tan inocentes,
del articulo 36.A.

Es claro, que al legidador se le han escapado los aspectos mas intere-
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santes de la prehorizontalidad, e incluso los de la horizontalidad con
prehorizontalidadfactica (por llamarlo de algiin modo).

C) De otro lado, y ya desde & punto de vista formal, ¢cOmo debe
actuar €l titular Unico o titulares varios, para constituir € titulo de hori-
zontalidad, en el caso de ventade un edificio no sometido alamisma? La
hipétesis no ofrece problema alguno, por cuanto se actuara como en
cualquier situacién normal de venta, procediendo a efectuar la oportuna
declaracion de sujeccién al régimen especial, documentandol a debidamen-
te, y procediendo asu registracion.

Pero, es frecuente en la précticala compra de apartamientos en edifi-
Cios no construidos sino proyectados. ¢Cabe, entonces, la constitucién en
horizontalidad? La duda se presenta ante el articulo 5 de la Ley, que se
refiere alatransmisién o gravamen (sic) de un apartamiento proyectoy no
comenzado afabricar. Dejando delado €l lapsus del legislador, que aude
a una figura no conocida en el Ordenamiento (gravamen sobre cosa ine-
xistente), y que se explicafécilmente por suponer smplemente laextension
objetiva futura de un derecho real (refaccion o hipoteca, normalmente),
debe concluirse que no existe en la Ley base alguna para aceptar que es
posible lahorizontalidad, considerada como titulo constituido y existente,
en apartamientos proyectados. Cualquier formalizacién juridica de tal
fendmeno solamente puede considerarse como unacontratacién defuturo,
sin caracter real alguno, luego sin posibilidad de hablar en este caso de
régimen horizontal debidamente constituido. A esta conclusion se llega,
no solamente por viade articulo 2, que presupone la existenciafisicade
los apartamientos, sino en base a articulo 8, en € que, contrastando sus
parrafos primero y segundo, se determina con suma claridad, que una
cosa son los célculos y proyecciones, y la expresion y existencia de la
propiedad horizontal. Y, finalmente, el propio articulo 28, que, a tratar
de lainscripcion en detalle, indica, respecto de las obras proyectadas y
comenzadas, la necesidad de que se declare su terminacion en escritura
publica e inscripcion en cada folio de finca filial. Solamente con esta
declaracion inscrita puede hablarse de constitucion ddl titulo de propiedad
horizontal. Todo ello se explica porque, como veremos en su momento
oportuno (87), la inscripcién registral tiene en tema de horizontalidad
carécter necesario de su eficaciaredl.

b)  Modificacién

LaLey contempla varias situaciones que implican la modificacion del
titulo constitutivo, s bien no es prolija en la determinacion del procedi-

(87 Ve infra.
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miento parae€llo, en orden alaeficaciade la modificacién misma. Incluso,
cabe aceptar, que, precisando en algunas modalidades €l tramite corres-
pondiente, en otras lo da por supuesto o lo ignora.

Varias son las situaciones que implican modificacion del titulo.

1) Maodificacién del titulo por modificacion de losporcentajes o cuo-
ta. Nada hay en la Ley que impida modificar el titulo (frente a una
afirmacion tajante en contrario, que incluiael proyecto de Ley en su art.8)
por modificarse los porcentajes. La tangibilidad de esos est4 plenamente
admitida en e articulo 32.A, por consecuencia de las segregaciones o
agrupaciones. "Al menos que la escritura matriz, el Reglamento del in-
mueble o laAdministracion de Reglamento y Permisos especificamentelo
prohiban, los apartamientos y sus anejos podran ser objeto de divisién
material... 0 podran ser aumentados por agrupacion... En tales casos se
requerira... la aprobacion del Consejo de Titulares, correspondiéndole al
Director o0 ala Juntade Directores lafijacion de los porcentajes o cuotas
de participacion...”

Consiguientemente, las cuotas pueden modificarse, siempre que con-
currael consentimiento de todos los titulares... o sin €.

Efectivamente, aunque por virtud del articulo 21 delaLey, lareferencia
a Junta de Titulares debe entenderse como "la totalidad de €elos’, €
articulo 32 se conforma con € consentimiento de los afectados y € de los
del Consgjo, seglin quorum, lo que significa, que no es imperativa ni
imprescindible la presencia de todos.

Y es que, es necesario distinguir diversas modalidades, que permiten
aterar los porcentajes. a) mediante el consentimiento de todos los titulares
que representen latotalidad de los apartamientos, tratandose de "construir
Nnuevos pisos, hacer s6tanos 0 excavaciones o realizar obras que afecten a
la seguridad, solidez y conservacién del edificio” (art. 18); o por "agrega
ciones de nuevos pisos o0 adquisiciones de porciones de terrenos colindan-
tes' (art. 31), o en "segregaciones de porciones de terreno comun, trans-
mitidas por la totalidad de los titulares' (art. 32); b) mediante el consen-
timiento de los titulares afectados y €l de la Junta de Titulares en deci-
sién tomada con quorum suficiente, por divisién de apartamientos y ane-
jos, mediante segregacion, para formar otra u otras unidades suscepti-
bles de aprovechamiento independiente, o para su agrupacion, sin aterar-
se los porcentajes correspondientes a los otros apartamientos y titulares
(art. 32.A), y c) por convencién negocia a respecto, en que intervengan
y consientan uninanimemente los titulares todos.

2) Modificacion del titulo por realizacion de obras que alteren los
porcentajes. En donde deben englobarse las hipétesis a) y b), sefialadas en
la modalidad indicada antes. Ciertamente, debe concretarse, que, si no
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siempre, si cas siempre las obras que contempla la Ley generara una
alteracion de porcentajes: a) Sl se agregan nuevos pisos (dejando de lado
la hipétesis de procomunalidad), el prorrateo de los € ementos comunes
sufre autométicamente una modificacién, y b) la agregacion de colindan-
cias como elementos comunes, aungue no tendria que modificar los por-
centgjes, provoca regularmente tal alteracion, dado €l criterio legislativo
de superficie parafijar los porcentajes.

3) Madificacion parcial o relativa, del titulo, por division o agrupa-
cion de un apartamiento o de varios, paraformar varios o uno. Es la
hipétesis contemplada en el articulo 32.A. Caben aqui dos situaciones
diversas. Que esamodificacion, por relativa, altere solamente los porcen-
tajes de los apartamientos afectados, siendo entonces suficiente el consen-
timiento de los correspondientes titulares y de la Juntade Titulares; o que
resulten afectados todos |os porcentajes, en cuyo caso la modificacién no
seriarelativa, sino absoluta, y seriaexigible el consentimiento detodos los
titulares que representan latotalidad de los apartamientos del inmueble.

4) Modificacién del titulo por alteracion de su contenidoformal. De
modo muy general, se refiere a esta posibilidad el articulo 36, a requerir
la insercion "en la escritura de constitucion" del Reglamento para la ad-
ministracion del inmueble "y toda enmienda alos mismos'. Estas modifi-
caciones formal es quedan sometidas a criterio de lamayoria de dos tercios
(art. 37, parrafo Ultimo). Resulta este porcentaje de dos tercios un poco
extrafio, ya que pueden ser muchas las decisiones tomadas por mayoria
(que nada impide sea una auténtica minoria), que resulten perjudiciales
para muchos, sin posibilidad alguna de recurso, dados los términos en que
se hace vinculante la decisién “mayoritaria”. V.gr., puede ocurrir asi con
la aprobacion de cuentas y contratos celebrados por €l titular Gnico que
someta el inmueble a régimen de horizontalidad.

3. NACIMIENTO DE LA HORIZONTALIDAD

La propiedad horizontal, como cualquier derecho de contenido real,
reclama una situacion féctica que explique las consecuencias juridicas
predeterminadas por la norma. FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (88), dis-
tingue a este respecto entre unos elementos facticos y una presuposicion
legal. Aquéllos vienen determinados por la existencia de un edificio, ter-
minado o, a menos, iniciada su construccion, dividido en pisos o locales
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a

(88) Op. cit., pags. 257 y sigs.
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un elemento comin del edificio o a la via publica, que pertenezcan a
diversos propietarios; ésta se concretaen € otorgamiento del titulo cons-
titutivo.

Distingue, asi, el citado estudioso, realmente, la existencia de la pro-
piedad horizontal de su legitimaciénjuridica. Laexistenciaderivade unos
hechos innegables (edificio, etc.); lalegitimacidn, por el otorgamiento del
titulo constitutivo, que permite a esa redidad acogerse a un especial régi-
men juridico, la horizontalidad, cuyo efecto es ser los apartamientos ob-
jetos individualizados e independientes de tréafico.

Iguales conclusiones pueden afirmarse parael Derecho puertorriquefio,
s bien es menester precisar algunas diferencias de detale, que hacen
incompatibles las situaciones puertorriquefiay, casi, universal, provocan-
do, en verdad, dos sistemas juridicos diametralmente opuestos en la
forma.

A) LOS ELEMENTOS FACTICOS

a) El inmueble o edificio. ¢ Un cubo de aire?

Se indico antes (89), que la Reforma de 1976 ha sustituido la palabra
edificio por € término inmueble en casi todos los articulos de la Ley,
excepto en e articulo 18, en que subsiste la expresion edificio, 1o que
permite reconducir a este concepto los aparentes homonimos (9 de "lo
construido” o "d inmueble”.

Por dlo, puede afirmarse, que e primer elemento factico para que
nazca la propiedad horizontal es, ciertamente, la existencia de un edificio,
y, ademas, multipisos. Porque lalegislacion especial tiene sentido, al regu-
lar los limites horizontales del dominio (no contemplados en el Cédigo
Civil), siendo innecesaria para regular los limites verricales, inherentes a
cualquier inmueble, materia que esta totalmente regulada en dicho Cadigo.
Porque, contralo que hapodido pensar PALMIERO, lapropiedad horizon-
tal no debe llamarse vertical porque se refiere a edificios o construcciones
verticales, sino por la delimitacion de planos, |o que es muy distinto.

Ahorahbien, mientras que en casi todos los paises se reclamael edificio
como realidad (que esté terminado en su estructura o, a menos, comen-
zando), son Puerto Rico y Brasil (90), los paises que admiten, a menos
aparentemente, que un edificio meramente proyectado sea fundamento

(89) Ver supra.
(90) Ley de Propiedad Horizontal de Brasil (art. 9) de 1964, modificada en 1965.
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factico de la horizontalidad. Asi lo aceptaba expresamente €l reformado
articulo 8 de laderogada Ley Hipotecariay lo ratificaba el articulo 26 de
laantigua Ley de Propiedad Horizontal (91); que parece sustentar € actual
texto vigente (arts. 5, 9y 28).

Sin embargo, no debemos engafiarnos por tal aparente novedad, ya
gue ese edificio proyectado, que parece latir constantemente como un
factor de la horizontalidad, resulta, ala horade laverdad, que no es sino
una simple expresion, desaf ortunada, sin trascendencia alguna; por cuanto
el fundamental articulo 27, no dterado en la Reforma de 1976, afirma
rotundamente, en su parrafo tercero, que "mientras las obras no estén
comenzadas sobre € suelo del respectivo apartamiento, no podra inscri-
birse éste como fincafilia o independiente".

Para el Derecho anterior ala Reforma Hipotecaria, hay que reconocer,
gue aquel articulo 8 decialo contrario que €l texto de la Ley especia de
Horizontalidad; pero siendo la Ley que reformé el articulo 8 de lalegis
lacion hipotecaria del afio 1951 (92) y la Ley de Propiedad Horizontal
primigenia de 25 de junio de 1958, habia que estimar, que aguel citado
precepto de la Ley Hipotecaria no era norma complementaria de la hori-
zontalidad, sino expresamente derogado por €l legislador para el régimen
especial de horizontalidad; siendo, pues, susceptible de aplicarse solamente
a la propiedad de casa por pisos proyectados (j!), en tanto en cuanto lo
autorizase € Codigo Civil.

Consiguientemente, |o Unico que cabe plantearse es. ¢puede ser objeto
de inscripcién un edificio proyectado, sin poder ser objeto de hoja inde-
pendiente los apartamientos de ese mismo proyecto? Si la respuesta es
positiva, es claro que lainscripcion del edificio proyectado slo es suscep-
tible de inscripcion como finca matriz. Y esa inscripcion matriz estd, es
claro, correspondiendo a solar, que es la Unica realidad. Todo lo demas
no serasino... humo y trabajo para el Registrador, alavez que confusio-
nismo registral, ya que en el Registro daremos cabida a un cimulo de
descripciones y planos que a nada responden y que carecen de eficacia
real (93).

A esta solucion Ilegan muchos paises por € sencillo procedimiento de
negar €l acceso a Registro de los simples proyectos.

(91) La Ley era contradictoria en si misma. Definia € apartamiento como "la
construccion”, pero admitia un apartamiento que no fuese tal al aceptar el proyectado
como real (arts. 5y 26).

(92) Ley 422, de 13 de mayo de 1951.

(93) Ver infra(d tratar de las circunstancias de inscripcion). La tesis de que €
Registro de la Propiedad debe reflgjar larealidad inmobiliaria parece, pues, sustituirse
por el concepto de Registro como un globo (0 “bomba”), que mas se hincha cuanto més
selepone..., hastaque estalle.
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La Unica razon que puede explicar la contradiccién dd texto legdl,
referirse a apartamiento proyectado y negarle lainscripcion independien-
te, puede halarse en dos factores: a) uno, de caracter ajeno a Derecho, y
b) otro, juridico, pero no técnicojuridico, cual es laincidencia del seguro
de titulos norteamericanos.

En efecto, como lafinanciacion de la construccion es solo inicialmente
de capital local, cediéndose inmediatamente las hipotecas a entidades nor-
teamericanas, éstas tienen asegurada su inversion en razon de varios fac-
tores. 1.° El mortgage anglosajon norteamericano tiene eficacia semi real
desde lafechade la escritura, esté 0 no registrado en los archivos inmobi-
liarios, surgiendo, asi, en € marco puertorriquefio, como una hipoteca
tacita a modo del siglo XVII (para cuya evasion se constituyé e moderno
sistema registral). 2. Ese mortgage esta garantizado por un seguro de
valor. 3.° Es verdad, que si un apartamiento proyectado no se construye,
no habréa ejecucion; pero como los Tribunales norteamericanos tendrian
entonces la Ultima palabra, € inversionista norteamericano dificilmente
asumiria riesgos redles. 4.°© Mientras esto llega, y como los apartamientos
suelen construirse, los bancosy financieras locales lanzan —en lahipétesis
del edificio proyectando— sumas fabulosas de humo, que les sirven, sin
embargo, contablemente para determinar su magnifico estado financiero.
5.° Finalmente, es obvio, que la Unica hipoteca existente, sobre € solar,
permite convencional mente la extension objetiva. Y como, quien financia
la construccion, solamente pagalas obras cuando estan certificadas ay en
su término, total o parcia, alahorade laverdad no hay apartamiento o
edificio proyectado, y si una hipoteca que no cubre, naturalmente, el valor
total real del solar, sino parte del mismo.

Este proceso, que es normal en cualquier parte, se complica formal-
mente en Puerto Rico, quiza por la tendencia del legislador a creer, que
con sdlo poner en Ley su voluntad ésta se convierte en realidad; aunque
la Unica realidad sea e confusionismo que se genera. Y la otra razén
puede ser, que urgido en atender los reclamos de las presiones de fuertes
sectores financieros, que reclaman solucionesjuridicas al estilo del Dere-
cho norteamericano, e legidador puertorriquefio no sabe darles traslado
a su sistema juridico: surgen asi las varias hipotecas de igual rango y
demés monstruosjuridicos.

Y no es, que resulte impertinente considerar que el apartamiento pro-
yectado no pueda ser objeto de derecho rea, base de horizontalidad y, por
todo dllo, inscribible. Al contrario.

El tema guarda intimas relaciones con la prehorizontalidad, es decir,
respecto de la garantia que ha de darse a comprador que adelanta todo o
parte del precio para adquirir un apartamiento aln no construido; riesgo
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que, pudiendo darse en cualquier compraventa, se destaca en la adquisi-
€ion de pisos en edificios de multiples plantas (regularmente destinadas al
régimen horizontal; y de ahi su designacion, prehorizontalidad). Larazén
del problema, latendenciaen los Codigos a configurar la cosano presente
fisicamente como cosafutura, configurando, pues, su adquisicidon como
compraventa de cosafutura, que otorga un derecho de crédito al compra-
dor, pero no le atribuye derecho real. Consiguientemente, cuando €l pro-
yecto de edificacion sefrustra, el comprador ve perder €l dinero adelantado
y no recibe nada en cambio; regularmente, a ser la constructora una
personajuridica (frecuentemente, enmascarada através de otras entidades
corporativas: una, que ofrece en venta o promociona; otra, que percibe los
adelantos; unatercera, que construye y vende aunacuarta, que vende los
apartamientos alos consumidores), se evade su responsabilidad.

Técnicamente, € problema estriba en configurar el cubo de aire que
todo apartamiento significaen su proyeccion, como cosapresente, respecto
de lacua el comprador adquiere, desde que adelanta un pago inicia, €l
titulo de un derecho real, el de dominio. Obviamente, dos factores inter-
vienen parallegar auna solucion de lege data: que €l ordenamiento juridico
vigente en un pais y en un momento dados no impida tan conclusion;
debiendo llegarse a ella por una auténtica hermenéuticajuridicay no por
el recurso a vagos criterios, como e progreso econdmico, la razonabili-
dad, etc.

En general, los Cédigos decimonénicos no se plantearon €l problema
Y SUS hormas parecen presuponer en la nocién de cosa una realidad tan-
gible y delimitada. Pero no es menos cierto, que no les resulta extrafio a
dichos cuerpos legaes una nocién de cosa convencional mente delimitada:
lavaca se define por si misma, pero no €l rebafio; ni lafinca, etc.

Regularmente, las legislaciones sobre horizontalidad reclaman un edi-
ficio como presupuesto del régimen especia. Pero no suelen especificar
que sea el edificio, siendo doctrinay jurisprudencia quienes han inculcado
en tal expresion la nocién de su terminacién o, a menos, construccién
iniciada. Cua ocurre en Derecho puertorriquefio, que nos ofrece en €
articulo 3 de laLey de Propiedad Horizontal un concepto de apartamiento
correspondiente con el concepto de cubo de aire, que rechazaen su articulo
27, péarrafo tercero.

La oposicién a aceptar el cubo de aire como cosa base de un derecho
real dominical suele manifestarse, regularmente y de modo paraddjico,
con lainvocacion del Cédigo Civil en la nocién aprehendible de cosa, asi
como en €l principio de accesién, cuando no en la presuposicion de la
relevancia del elemento comunitario sobre € privativo en la propiedad
horizontal. Tres postulados que son totalmente falsos. Aparte, sedira, que
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la nocion de cosa reclama utilidad (apropiabilidad, susceptibilidad de
uso), utilidad que se niega a cubo de aire 0 apartamiento proyectado.
Ciertamente, el concepto cosa reclama ser porcién del mundo exterior
a sujeto, esto es su individualizacion. Esa individualizacion de la cosa
reclama, que la mismatenga realidad en el mundo exterior; pero su con-
sideracion de parte de ese mundo no vareferidatanto a unaconcrecién o
delimitacion espacia de la cosa en si misma considerada, sino en cuanto
es objeto de derechos, en cuanto realidad gue tiene existencia fuera del
sujeto que pueda pensarla. La nocién juridica de cosa no reclama, pues,
ser distinta de algo, sino solamente tener la consideracion de distinta. Lo
cual, ademas, concuerda con la actual conceptualizacion de las ciencias
fisicas, que proclaman un continuum espacio temporal. Y concuerda tal
concepto con la actuacion regular de las gentes y la aceptacion que hacen
los ordenamientosjuridicos: € aire, el aguadel mar, pueden ser deslinda-
dos, y lo son, como unidades distintas del todo para su aprovechamiento
determinado, no empece que no pueda fijarse una delimitacién por la
propia "cosa' (zonas de aprovechamiento econdémico, maritimo terrestre,
espacio aéreo soberano, servidumbres aéreas de paso, de aterrizaje, etc.).
Aquella utilidad que se reclama porque la cosa debe generarla para el
hombre, no significa que dicha utilidad tenga carécter subjetivo, sino
objetivo. Cuando se requiere utilidad como caracteristica de la cosa, cier-
tamente que se emite un juicio valorativo, pero dicho juicio no deriva de
una estimacion subjetiva (error de MAJORCA), sino que selallevaacabo
la sociedad, manifestandose en sus individuos. Por €llo, una cosa es Uutil,
aungue no resulte tal para determinada persona. Utilidad asi entendida
gue tiene, en palabras de PARETTO, carécter ofélimo. Es una utilidad
objetiva, hecha abstraccion de la que pueda proporcionar cada cosa a
cada sujeto, la que permite fijar claramente el concepto cosa mas caracte-
ristica, la mercaderia, en cuanto Util en si misma, (til en su uso y Util en
su cambio (MARX). Utilidad que, ademés, conserva debidamente su dife-
renciacion entre sus implicaciones econdmicas y sus implicacionesjuridi-
cas (¥4). Se explica asi que distintas cosas fisicamente estimadas tengan
diversacdificacion socia yjuridica: que ciertos muebles sean considerados
en determinadas sociedades como inmueble (v.gr., la espada, lalanza, €

(94) Se hade negar acierto alos estudiosos que quieren distinguir cosajuridicay
cosa econdmica como conceptos dispares si se ha de fundamentar ladistincion en que
la cosajuridica necesita de apropiabilidad y la cosa econdmica requiere accesibilidad.
Porque quienes tal afirman parecen olvidar que accesibilidad, en economia'y apropia-
bilidad, en Derecho son lo mismo.

Sin embargo, si tiene mérito distinguir el concepto econémico en funcién del ambito
maés restringido que tiene aquélla, ya que no todas las cosas estén en el trafico ni tienen
todas las mismas posibilidades de traficarse.
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escudo, entre los germanos) o viceversa (la casa, entre los mismos cita
dos) (95). Es ésta una realidad que se conoce en Roma (96) y que llega
hasta nosotros (el buque y la distinta connotacidn econdmicosocial que se
atribuye alas cosas muebl es hipotecabl es).

De acuerdo con este concepto, ¢es cierto que € edificio no terminado
no es cosarespecto del Codigo Civil? ¢Es verdad que € edificio proyectado
0 no comenzado a construir no es cosa? ¢Que carece de valor o que solo
tiene el propio material de demolicién? ¢Puede afirmarse que €l edificio
proyectado es simplemente cosa futura, y por dlo sdlo susceptible de
reglamentarse en € ambito obligacional ?

1. El elemento objetivo de la horizontalidad no es solo € edificio.—
La circunstancia factica, que la propiedad horizontal tenga propio sen-
tido dli donde se erige una construccion de multiples pisos (idea que se
desvirtlia un tanto a extender su régimen alos pisos en edificaciones de
una sola planta) puede explicar que, como en €l iceberg, demos mas
relevancia alo que sobresale que alo que esta algo oculto alavista. La
propiedad horizontal no es solamente edificio, es también solar, y es
subsuelo, y es vuelo [cfr. arts. 8y 11 Ley de Propiedad Horizontal (97)].

(95) Wasdie Fackel verzehrt, ist Fahrnis. Ha escrito BIONDI (Los bienes, traduccion
espafiola, Bosch, 1961, pags. 101-102) que "la distincion entre muebles e inmuebles... es
intuitivay no presenta dificultad. Pero la Ley toma en consideracion no aquel criterio
fisico de la movilidad..., sino la importancia social de los bienes, de modo que €
lenguaje resulta convenciona: son inmuebles precisamente aquellos declarados tales por
laLey... Laclasificacién tiene una historia. La nocién de inmueble que se identifica con
el terreno es antigua... Pero como junto a terreno existen también otros bienes y esta
categoria se extiende siempre en relacion a desenvolvimiento de la economiay de las
relaciones sociales, surge la necesidad, que responde a la conciencia socia del tiempo,
de una clasificacién de los bienes seglin su importancia...”

(96) "El Derecho romano, durante la época clésica (Gai, 2, 14-22), presenta la
distincion entre res mancipi y res nec mancipi, que probablemente se refiere a aquella
mas antigua entre familia y pecunia, que a su vez se remonta a la distincion entre bienes
del grupo y bienes del pater familias. Como antiguamente los romanos eran un pueblo
de agricultores, entre las res mancipi, 0 sea, socialmente mas importante, enumeraban
las cosas atinentes ala agricultura: € suelo, los animales de tiro... Res nec mancipi eran
todas las demés cosas...; y asi es como €l suelo provincial, aun siendo sociamente tan
importante como €l itdico, esta comprendido entre la res mancipi” (BionD1, op. cit.,
pags. 102-103).

(97) Articulo 8 de la Ley de Propiedad Horizontal: "El titular tendra derecho
exclusivo asu apartamiento y a una participacion con los demés titulares en los elemen-
tos comunes del inmueble, equivalente a porcentaje que represente la superficie del
apartamiento en la superficie de latotalidad del apartamiento del inmueble. En caso de
apartamientos con dos 0 mas niveles se considerara la superfice de cada nivel."

Articulo 11 de la Ley de Propiedad Horizontal: "Se consideran elementos comunes
generaes del inmueble:

a) El terreno, el vueloy toda area destinada a actividades recreativas.
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El edificio expresalaposibilidad fisica de obtener y alcanzarse lafinalidad
econdémico socia de la horizontalidad, es decir, € apartamiento, la suma
de apartamientos. Como insiste DE LA CAMARA ALVAREZ, las Leyes de
horizontalidad han sido pensadas —por funcién en buena medida de su
origen y situacion histérica— para edificios construidos y en funciona-
miento, pero eso no debe significar, que el edificio no terminado no pueda
someterse al régimen de propiedad horizontal, concibiendo asi una situa-
cion prorrogada en e tiempo, en la que, seglin etapas 0 momentos, le
serén aplicables a inmueble una serie de normas, pero no todas, inherentes
al régimen especid de la horizontalidad, hasta que completado —valga la
expresion, que no es muy afortunada— €l entero presupuesto de hecho de
la norma, € régimen especial de propiedad horizontal sea aplicable ente-
ramente.

La razén de la afirmacion no es absurda: la propiedad horizontal no
tiene como objeto exclusivo del apartamiento o parte privativa, ni cabe
hablar de coexistencia de dos derechos, uno sobre elementos privativos y
otro sobre los comunes, que generan una propiedad privativa y otra que
es copropiedad. La horizontalidad atribuye a cada titular un derecho que
se proyecta sobre la totalidad del inmueble, siendo diverso su acance y
extension. Esto es claro en la misma Ley, que no concibe como derecho
exclusivo ni absoluto (ese dominio tal proclamado y tan inexistente) el
gue tiene € titular sobre el departamento, pues son grandes las limitaciones
impuestas a su libre actuacién, a su aprovechamiento (cfr. arts. 14, 15,
etc.) (98), y, en todo caso, no permite hablar seriamente de la existencia de

b) Loscimientos, paredes maestras, techos, galerias, vestibulos, escalerasy vias de
entraday sdlida o de comunicacion.
c) Los sitanos, azoteas, patios y jardines, salvo disposicion o estipulacion en con-
trario.
(98) Articulo 14: "Cadatitular podra usar de los el ementos comunes del inmueble
conforme a su destino, sin impedir o estorbar el legitimo derecho de los demas...”
Articulo 15: El uso y disfrute de cada apartamiento estard sometido a las reglas
siguientes:

“a) Cada apartamiento se dedicara Unicamente a uso dispuesto para el mismo en
laescrituraaque serefiere € articulo 2.

b) Ningln ocupante del apartamiento producira ruidos o molestias ni gjecutara
actos que perturben la tranquilidad de los demés titulares o vecinos.

¢) Los apartamientos no se usaran para fines contrarios ala Ley, alamora y a

- lasbuenas costumbres.

d) Cada titular debera gjecutar a sus Unicas expensas las obras de modificacion,
reparacion, limpieza, seguridad y mejoras de su apartamiento, sin perturbar €l
uso y goce legitimo de los demas ni cambiar la forma externa de las fachadas
ni decorar las paredes, puertas o ventanas exteriores con colores o tonalidades
distintas alas del conjunto.
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dos derechos yuxtapuestos (cfr. art. 4) (99), por cuanto el elemento priva-
tivo determina, en su disponibilidad, la disposicién sobre los comunes,
aungue éstos relativicen la amplitud de los aspectos privativos en su actuar
administrativo.

Y s lapropiedad horizontal tiene como objeto algo mas que € edificio,
su objeto queda soportado por €l solar, que implica subsuelo y vuelo. Por
ello, €l objeto de lahorizontalidad puede estar perfectamente determinado
y ser existente si existe el suelo. Esto no significa que € suelo seaelemento
esencial de la horizontalidad y e departamento ago accidental, reafir-
mandose la accesion, pues nada tiene que ver 1o uno con lo otro. Lo que
se tratade resaltar es que el objeto de lahorizontalidad puede ser estimado
como un todo, integrado por subsuelo, suelo y vuelo, alguna de cuyas
partes son objeto de una simple sustitucion material, alo que responde la
exigencia de ese edificio. Por eso, "d edificio en construccion e incluso e
simplemente proyectado no es una cosa totalmente futura sélo susceptible
de constituir €l objeto de relaciones obligatorias, sino que es un objeto
juridico en formacién. En la medida en que los pisos o partes privativas
estan integrados dentro del edificio, y € derecho de los copropietarios no
tiene como objeto €l piso exclusivamente (que en si no es concebible sino
como parte de un edificio), sino que se refiere igualmente alos elementos
comunes, de los cuales € primero y principal es € solar, la argumentacion
vale no solo parael propietario del terreno, sino paratodos los que de un
modo u otro entren en relacién con é o para quienes adquieren € solar
para acometer en conjunto la construccion del edificio” (100). ¢Dudaria-
mos en afirmar la presenciade un departamento s, en particular situacion,
el hueco que representa € mismo queda vacio para su total reposicion de
todos los materiales que 1o han formado? Creo gque no. ¢Por qué preten-

/) Todo titular debera observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en
susrelaciones conlosdemastitularesy responderdante éstos por lasviol aciones
cometidas por susfamiliares, visitas 0 empleadosy, en general, por |as personas
gue ocupen su apartamiento por cuaquier titulo, sin perjuicio de las acciones
directas que procedan contra dichas personas.

g) Todo titular u ocupante cumpliraestrictamente con las disposiciones de admi-
nistracién que se consignen en esta L ey, en laescriturao € Reglamento aque
serefiered articulo 36.

(99) Articulo4: "Unavez se hayaconstituido el inmueble en régimen de propiedad
horizontal, los apartamientos expresadosen el articulo 3 podran individual mentetrans-
mitirse y gravarse y ser objeto de dominio o posesion y de toda clase de actosjuridicos
intervivos o mortis causa, con independenciatotal del resto del inmueble de que forman
parte, y lostitulos correspondientes seran inscribibles en el Registro de la Propiedad de
acuerdo con lo dispuesto en esta Ley y en la Ley hipotecaria." Asimismo, cfr. articu-
lo 8, cit.

(100) DELA CAMARA ALVAREZ, Insuficiencia...,cit., pag. 73.
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derlo entonces respecto de ese edificio, parte componente del objeto de un
régimen especia, que con esavision lo convertimos en el objeto entero?

La circunstancia que puede explicar esarelevancia reclamada para el
edificio deriva de que, y es elemental, la horizontalidad tiene sentido y
satisface la necesidad econdmico-social con la presencia de departamentos
en un todo inmobiliario, y reclamala determinacion de esos departamen-
tos. Subsuelo, suelo y vuelo son parte de la horizontalidad, pero son
elementos presupuestos de la misma, que adquiere energiay sentido propio
con lasumade departamentos que se exteriorizan en € edificio; del mismo
modo que no tiene sentido un vehiculo incapaz de desplazarse, no tiene
sentido lapropiedad horizontal sin departamentos. De ahi que concebir €l
solar, subsuelo y vuelo como elementos que adscritos ala horizontalidad,
lallenan, no nos satisface. Es menester ladefinicion de los departamentos,
su determinacion plenay, en fin, la convivencia en e inmueble incluso,
paraque el régimen especia de horizontalidad, porque seidentificacon su
funcién econémica-socia que satisface, surja pletérico.

El Ordenamiento juridico carece de sentido sin seres humanos plenos,
pero serespetaa nasciturus, a declarado incapaz, etc., que, juridicamente,
no son seres humanos plenos. Algo parecido nos ocurre con la horizonta-
lidad. "Supuesto que la propiedad horizontal estd pensada en funcion de
un edificio —escribe DE LA CAMARA ALVAREZ (101)—, no parece viable
la adscripcion de un solar a régimen de dicha institucion mientras el
edificio no esté perfectamente definido, de modo que pueda saberse a
priori cuales seran sus caracteristicas constructivas y, por tanto, los de-
mentos comunes y las partes privativas de que habra de constar. Ladis-
tancia entre edificio definido y edificio por definir (aunque se haya deci-
dido construir sobre un terreno determinado) me parece decisivaalahora
de puntualizar desde qué momento es posible adscribir aquél al régimen
de propiedad horizontal." Diferenciaentre el edificio definido y el edificio
por definir. Aqui es donde debe medirse la importancia del plano, que
define, concretay perfila, ofreciendo todos los ingredientes que reclamael
régimen especia. "Técnicamente —continta €l Notario de Madrid— cabe
entender que la construccién ha comenzado una vez que el edificio ha
guedado definido mediante la confeccion y consiguiente aprobacion del
proyecto correspondiente, elaborado por persona capacitada para €llo y
aprobado por las autoridades competentes... Por e contrario, si nos ate-
nemos a la acepcion puramente fisica, nos encontramos ante un callejon
sin salida. ¢Cuando podra considerarse, en efecto, que la construccién, en
su dimensién material o fisica, ha comenzado?' Puede considerarse co-

(101) Ibidem.
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menzada la construccién a vallar el solar, a excavar la primera palada, a
poner un smple ladrillo. Evitar absurdos ha sido la causa de que este
enfoque sea aceptado por e | Simposio sobre Propiedad Horizontal cele-
brado en Valencia hace pocos afios.

Admitido —lo que es imperativo— que €l objeto de la horizontalidad
se extiende a dgo més que € edificio, significalimitar éste a su esferade
valor adecuada. El edificio puede devenir, y deviene, en parte del objeto
entero, y podriaresultar suficiente que esaparte estuviese proyectaday sin
aparente materializacion para considerarla presente en la totalidad del
objeto de la horizontalidad. No seria la primera vez, ni la Unica, que €l
concepto juridico se separadel concepto vulgar o pléstico, pueslafuncién
de aquel campo, € del Derecho, no es lade reflgjar la naturaleza, que es
competencia propia de la fisicay de la quimica, etc., sino reflejar las
nociones sociales. ¢Donde esta la persona en la sociedad mercantil? Ma-
terialmente, por parte alguna aparece, |o que impulsalatesis de laficcién;
juridicamente, estépresente, en cuanto necesidad econdémico-social senti-
da, lo que explicad fiasco de latesis de laficcion.

Y senosdigaqueenlahorizontalidad, € objeto principal es e edificio,
e departamento, siendo €l resto accesorio, ya gque este aspecto, que opor-
tunamente he de cubrir, no tiene, en principio, nada que ver con lo que
agui se trata.

2.° El edificio no terminado es cosa en € Cdadigo Civil de Puerto
Rico como en ortros.—Pero latesis central de quienes rechazan que exista
cosa ante un edificio construido solamente en parte debe estar determina-
da, a menos parael Derecho puertorriquefio, porque no existe concurren-
cia con los requisitos que reclama la Ley para atribuir tal carécter a
elementos cual esquiera, requisitos que se circunscriben alamaterialidad o
inmaterialidad y ala susceptibilidad de valor.

Respecto del edificio no terminado, pero de construccién iniciada, es
obvio que se trata de una cosa, incluso porque se compone de elementos
materiales que lo son. Resultaria inconsecuente atribuirle e carécter de
cosa a los ladrillos, cemento y argamasas, tuberias, vigas metdlicas o de
otraindole, etc., y negar la condicion de cosa a conjunto resultante. Que
e30s elementos componentes son cosa, 10 expresan los articulos 263.1.° y
272 dd Codigo Civil, a caificar como muebles "las construcciones de
todo género adheridas a suelo, |os materiales procedentes de lademolicion
de un edificio, asi como los acopios para € propésito de levantar una
nueva construccion”; luego s las construcciones provisorias son muebles,
las construcciones son cosa; s |os materiales son cosa, debe serlo laentidad
gue resulte de su uso, sea mueble o inmueble, que ahora es lo de menos.
El edificio en proceso de formacién es cosa, incluso es objeto de tréfico
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juridico, pues representa un interés socia protegible. No sera la primera
vez, ni laultima, que edificios en proceso de construccidn son enajenados,
por consiguiente transferencia del dominio, susceptibles, pues, de propie-
dad: ¢cdmo afirmar que no pueden ser objeto de derecho rea? Que la
horizontalidad no reclama un edificio entero se deduce claramente del
articulo 44 de la Ley (102) que admite la posibilidad de que exista €
edificio en solo su tercera parte, habiéndose destruido € resto, lo cua
significa que unatercera parte de edificio sigue siendo cosa. ¢Qué diferen-
cia hay entre una tercera parte resultante de la destruccion y dos tercios
existentes por estarse en fase de construccion?

Afirmar que un edificio en construccion no es cosa por carecer de
valor, es no entender qué es e valorjuridico. El valor, en Derecho, no se
mide por criterios meramente econémicos. Si asi fuese, la actividad huma-
na del trabajador seria una cosa, pues tiene un valor econémico: su capa
cidad de producir, como bien expresan los médulos de productividad.
Pero como € valor que preocupaba a Derecho es socid, cabe que cosas
sin valor econdmico lo tengan en e dmbitojuridico (v.gr., € valor afecti-
vo). Pero es que € edificio en fase de construccién vale asi econémicamente
como juridicamente. Que vae econdémicamente, lo sabe quien compray
vende un edificio en construccion, que pagay recibe por é bastante mas
que € precio asignado al solar. Que vae juridicamente, lo reconoce €
articulo 45 de la Ley (103), que, en tema de reconstruccion, fijala posibi-
lidad de contribuir a€ello, lo que llevaapensar si habra distinto valor para
construir que parareconstruir; porque si reconstruir vale, ¢cOmo es que no

(102) Articulo 44: "En caso de siniestro, laindemnizacidn del seguro del inmueble
se destinarg, salvo lo establecido en € articulo 111, apartado 5, de la Ley Hipotecaria a
lareconstruccion del mismo.

Cuando dicha reconstruccién comprendiere la totalidad del inmueble o més de sus
tres cuartas partes, no serd obligatorio hacerla. En tal caso, y sdvo convenio unanime
de los titulares en otro sentido, se entregara la indemnizacion proporcionamente a
quienes corresponda, y en cuanto a resto del inmueble se estari alo establecido en €
articulo 338 del Cadigo Civil.

Si procediere hacer lareconstruccion se observardlo previsto paratal hipétesisen la
escritura constitutiva de la propiedad horizontal y, en su defecto, lo que acuerde €
Consegjo de Titulares.”

(103) Articulo 45; "Cuando e inmueble no estuviere asegurado o laindemnizacion
del seguro no acanzare paracubrir €l valor de lo que deba reconstruirse, € nuevo costo
de edificacion sera abonado por todos los titulares a quienes afecte directamente €l
dafio, en proporcién a porcentaje de sus respectivos apartamientos; y s alguno o varios
de aquellos que integren la minoria se negaren a ello, la mayoria podra hacerlo a
expensas de todos, en cuanto las obras les beneficien, tomando el acuerdo oportuno,
que fijaran los particulares del caso €, inclusive, € precio de las obras con intervencion
del Consgjo de Titulares.

Lo dispuesto en este articulo podravariarse por acuerdo unanime de los interesados,
adoptado con posterioridad alafecha en que ocurriere € siniestro.”
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vale lo que le es previo e igua conceptua y técnicamente? Pero es que €l
articulo 252 del Cédigo Civil no reclamaun valor, sino la susceptibilidad
de tener un valor, razon por lacua lo que ahorano vale, pero puede valer,
es cosaigualmente que lo que vale. Esa susceptibilidad implica, ciertamen-
te, como hadestacado SMITH (104) y acepta LAQUIS (105), la susceptibi-
lidad del objeto de ser apropiable y de congtituir e medio de satisfacer
exigencias econdmicas y socides (tesis de SPOTA). En este sentido, es
manifiesto que el edificio en construccién tanto vale como es susceptible
de tener valor, por lo que encagjaen e concepto de cosa (106).

3.0 El edificio proyectado, ¢puede ser cosa?—Supongo que la idea
latente en e pensamiento de autores como FONTBONA, asi como en € de
otros que comparten su criterio, es que € edificio proyectado implica ese
cubo de aire a que se le niega categoria de cosa. Lo que, desde luego,
nadie piensa es que laidea de edificio sea cosa, con independencia de que
si resulte cosa el plano en que se pueda proyectar un edificio.

a) Elpoligono de aire es cosa.—El cubo de aire, poligono regular o
irregular, que expresa € vuelo o columna sobre la superficie del suelo,
puede quedar perfectamente delimitado como cosa. La idea de accesion
nadatiene que ver, en principio, con laposibilidad de delimitacion. Incluso
lapropiaideade accesion significapresumir que € cubo de aire es cosa (en
cuanto parte del "inmueble’ sobre € que se sitda), por |o que es susceptible
de convertirse en objeto, o parte del objeto, del derecho real del dominio.
Esta accesion se quiere mostrar, en aquellas legidaciones que siguieron la
ténica dd Code, como expresiva de que todo € subsuelo y todo € vueo
pertenecen, sin excepcion ni limitacion, a propietario de la superficie del
suelo, lo que implicaria que @ cubo de aire encima de la superficie y €
subsuelo, por llegar al cielo y al infierno, carecen de delimitacion. Creo
que tal tesis no puedejustificarse hoy dia, ni se encierra en ningun Cédigo
Civil. Porque s € objeto del dominio son las cosas y éstas reclaman la
materialidad que las define y la susceptibilidad de valor, columna de aire
y subsuelo no encgjarian dentro de la idea de cosa.

La materidlidad del vuelo y subsuelo hay que configurarla como la

(104) J. C. SMITH, "Consideraciones sobre lareformadel Cadigo Civil", La Ley,
130, 1016, en LAQUIS, Derechos reales, |, Depama, 1975, pag. 115.

(105 LAQUIS, op. cit., pags. 115-116.

(106) La exigencia de homogeneidad, entendida como homogeneidad fisica, es
claramente errénea. El Diccionario de la Real Academia define la homogeneidad como
lo "perteneciente aun mismo género; dicese del compuesto cuyos elementos son deigual
condicion o naturaleza'. Ciertamente, cuando se habla de dividir un inmueble, lo que
destaca como de igual condicién o naturaleza es que las partes resultantes sean inmue-
bles, unicahomogeneidad aque puede referirse laLey.
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concrecion de ese espacio aéreo perpendicular a la superficie del suelo y
ese subsuelo igualmente perpendicular. Admitido, que el subsuelo fuese
delimitado por la finca antipoda en su plano horizontal, nos quedaria €
problema de un espacio aéreo que no es "tangible’. Su delimitacion resulta
asi convencional, como es légico. Lo que conviene no olvidar cuando se
dice que esa delimitacion seriaimposible llevada ala horizontalidad, pues
e fendmeno es exactamente e mismo: convencidon humanay nada mas
gue convencion humana.

Ahora bien, la delimitacién del plano perpendicular ¢supone dar un
sentido literal al articulo 284 del Cadigo Civil, cuando afirma que €
propietario es duefio exclusivo del espacio aéreo? La conclusion seria
absurda, y esta negada por €l propio precepto. Es absurdatal pretension,
pues & dominio —incluso lasoberania— s6lo se reconoce eficaz hasta dli
donde puede darse un interés (utilidad econdémico-social) por parte del
propietario; a menos, asi ha sido desde € Derecho romano (107) hasta
nuestros dias (108), tanto porque, respecto al vuelo, como sefial 6 IHERING,
no cabe la apropiacion, como porque, como pudieron indicar GESTER-
DING Y HASSE, reconocer un derecho extraordinario seria contra Derecho,
gue recoge lo que es normal.

No difiere en esto vuestro Cédigo, que s bien recoge en € articulo
2.518 € tenor del articulo 552 del Code, tomado del articulo 187 de la
Costumbre de Paris (109), fija exactamente un limite, las Leyes especides
sobre el subsuelo. Y respecto del espacio aéreo, aunquelanormaleimputa
a duefio del suelo la propiedad exclusiva del mismo, esa exclusividad la
habéis limitado adecuadamente hasta dli donde €l propietario tengainte-
rés (110). Y estad admitido incluso que ese dominio sobre el espacio puede
ser nominal, viéndose privado de su dominio absoluto y exclusivo quien
sufre, con buenafe gena, laextension de unaconstruccién sobre €l propio
suelo (en la accesion invertida).

Delo dicho se deduce que laidea de dominio reclamaunadelimitacion
del objeto en sus tres dimensiones, siendo pretenciosala absolutividad del
titular dominical; delimitacion tridimensional que es siempre convencio-
nal (111). La separacién vertical de los fundos es producto del acuerdo
humano, pues la superficie terrestre es continua; la delimitacion vertical
del dominio, del objeto sobre el que éste recae, se produce asimismo por

(107) Cfr. J. GONZALEZ, Estudios de Derecho hipotecario y Derecho civil, 11, pags.
194y €igs., y en especid pags. 196-197.

(108) Ibidem, p&gs. 197y Sgs

(109) Lapropieté du sol emportélapropieté du dessus €t dessous.

(110) MARIENHOFF, Dominiopublico, Tea, Buenos Aires, 1960, pags. 228y 577.

(111) A. SPOTA, Tratado..., cit., |, vol. 3, pags. 203 y sigs., Arayun, Buenos Aires,
93,
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un criterio convencional, siquiera la regla del interés, expresiva de una
finalidad econdmico-socia que toma en cuenta matices subjetivos que,
por considerados normativamente, se objetivizan, permite una relativa
imprecision acerca del volumen de ese "objeto”.

¢Qué inconveniente hay entonces para reclamar como existente larea
lidad del cubo de aire, para negar a espacio aéreo que se expresa en €
cubo de aire, y que queda perfectamente delimitado, el mismo trato, en su
conceptualizacion como objeto, que €l referido alacolumnade aire sobre
el fundo?

Rechazar la distincién de lo preciso basandose en d criterio de dis-
tincion de lo impreciso (que es como se usa la accesion), no parece con-
secuente. El cubo de aire parece, pues, un objeto de derecho tan perfec-
to 0 més que lacolumnade aire sobre el fundo. Al menos, creo que redine
las caracteristicas de cosa del Codigo. Ese cubo de are es una redidad
del mundo exterior, susceptible de ser apropiada, en e sentido de
SPOTA ¢112), y tiene susceptibilidad de valor econdmico, siendo en Dere-
cho siempre valorada conforme ala conciencia social. No creo que quien
considere que d edificio en construccion nada vale, admita que lo tiene €
cubo de aire, que carece incluso de ese "edificio en construccion sin valor
aguno" (113). Por dlo, seramejor preguntar a los constructores, destaca
damente alos de la zona urbana, que conocen muy bien las diferencias de
valor entre erigir un edificio de s8s 0 de Sete plantas en una misma
columna de aire horizontalmente definida, o indagar en las ordenanzas
municipales, gque ponen limites de alturaen las edificaciones, o compensan
limitaciones en la dtura de las fechadas con concesones para alguna
planta adicional reiterada de las mismas, etc. Aunque puede ser suficiente
con contrastar la altura de los techos de los pisos de hace cincuenta afios
con lade los pisos actuales, en los que medir un metro setenta centrimetros
puede ser suicida. ¢Proporcionael mismo beneficio construir seis pisos en
una misma columna de aire limitada en su altura, que construir sSete u
ocho? Es evidente que no, luego € cubo de aire vae, vale dinero, vae

(112) Deahi € error de F. MIRANDA (“Lapropiedad horizontal como bien o como
cosa. Laconstitucion de derechos reales en la etapa previa a nacimiento de lacosay su
estatuto”, Rev. Asoc. Escrib. del Uruguay, enero-diciembre 1961, t. 47, p4g. 22) cuando
dice que "es necesario que existan las cosas como taes, y recién después se podran
construir derechos reales sobre ellas”, ya que "los derechos reales son redes porque se
aplican a cosas de existenciared y porque dada esa existenciarea y materiad se puede
actuar inmediata y directamente sobre ellas...”, porque su afirmacion es un juego de
palabras. El derecho es real porque recae sobre cosa (res). El gje del temaeslacosay
su delimitacién, y no existe bien inmueble sin delimitacion convencional. Aparte de que
muchas cosas "irreales’ son objeto de dominio.

(113) ¢Por qué? (Porque es aire? (Y qué es la columna sobre e fundo dd articulo
284 del Codigo Civil s no aire?Y s no vale, ¢como e dominio lo abarca?
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econdémicamente, vale juridicamente. Su susceptibilidad de valor queda
reconocida, tiene potencialidad para ello. Pero, sobre todo, tiene recono-
cido en Derecho su valor.

b) El edificio proyectado no es sino €l poligono de aire.—Cuando se
hace referencia a edificio proyectado, en tema de horizontalidad, no se
esta aludiendo a aquel edificio pensado por un arquitecto, lo cual nunca
seria cosa, ya que esa idea de edificio es inseparable del sujeto que la
genera. Y un primer requisito para que la cosa se dé en Derecho es que €
objeto sea redlidad del mundo exterior. Es, pues, imprescindible que la
cosa se convierta en plastica. Pero es que cuando se hace referencia a ese
edificio proyectado, lo que se contiene en la denominacion no es laidea
edificable, sino & poligono de aire que en su momento recogera a edificio
construido. Poligono de aire que, en cuanto cosa, puede ser basamento de
un derecho real.

Evidentemente, nadie pretende confundir €l poligono de aire que haya
de encerrar en su dia un edificio terminado, con ese edificio en funcion.
Son redlidades perfectamente diferenciables y distintas. El poligono de
aire, concebido como cosa, difiere del edificio en sus caracteristicas mate-
riales y, sobre todo, en su valor. Porque esos materiales que se le afiaden
—que para algunos nada valen mientras no se termina la construccion—
valen mucho. Regularmanete, y salvadarelativamente larepercusion dela
especulacién, € solar suele representar un 20 por 100 aproximadamente
del costo total de laedificacion, s se trata de zona urbana (hecha también
la salvedad de las diversas zonas urbanas). El valor que pueda tener una
columna de aire depende de diversas circunstancias. La misma columna
de aire, en sus dimensiones cubicas, puede significar un 5 por 100 del valor
total del edificio 0 exceder de un 20 por 100. Lalegidacion fiscal suele ser
precisa en estas consideraciones, por no tributar igual €l piso que da una
avenida, que el que daaunacalle de segundo orden, en un mismo edificio.
Lo cua significa que una misma capacidad de cubo de aire vae més o
menos. Una columnade aire, a igua que un solar, no son lo mismo en €
centro urbano que en el suburbio. Pero siempre se da una repercusion
econémica, socialmente aceptada, por lo que esjuridicamente relevante.

¢Qué ocurrird entonces cuando la columna de aire vaya siendo susti-
tuida por € edificio que se eleva? ¢Debe hablarse de un cambio de objeto?
DE LA CAMARA ALVAREZ (114), contemplando la situacion del departa-
mento en construccion, escribe que, en su opinién, "la Unica posibilidad
de salvar de alguna maneralos intereses del comprador estriba en descartar
laidea de que la venta de un piso en construccidn o en proyecto es venta

(114)  Insuficiencia..., cit., pég. 88.
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de cosa futura, susceptible tan sdlo de producir efectos obligacionales.
Pienso que desde € momento en que se vende un piso en construccion, se
trata de laventa de un objeto en formacion, que permite superar ab initio
el estadio meramente obligacional. Baste incluso que €l piso esté definido,
aungue la construccion, en sentido material, no haya ain empezado...”

Y o me permitiriadecir, que, mas que objeto en formacion, es laadqui-
sicion de un objeto que se modificaen parte, a sustituirse algunos de sus
materiales por otros. Pues no debe olvidarse, como no se olvida DE LA
CAMARA ALVAREZ de resdtar, que, cuando se compra esa columna de
aire, entodo o en parte, € objeto del dominio asi adquirido se extiende a
solar y a suelo. Desde luego, es obvio que quien compra un solar para
construir, lo que le interesamas es lacapacidad de o que puede construir,
gue se define por el poligono del propio solar y por laaptitud del poligono
deaire. "Compratodo”. Ese objeto sufre, pues, un proceso de maodificacion
material, de forma similar al que se produce en la reaccion. Pero no se
trataria en ningun caso de la compra de ago futuro, pues subsuelo, solar
y cubo de aire estén ahi.

¢) Dela mentalidad agricola a la mentalidad industrial.—Si un poli-
gono d: aireescosa, y €l edificio en construccién o estambién, no parece
existir raz6n sensata para pretender que no puedan ser considerados como
objeto propio de un derecho real. Si, ademas, tomamos en consideracion
gue ese poligono de airey ese edificio en construccion estan situados sobre
un suelo y un subsuelo, las diferencias con una concepcion "tradicional”
no parecen tan enormes como inicia mente pudiera pensarse. Dejando de
lado, nuevamente y por e momento también, la pretensién de aplicar de
inmediato las categoriasjuridicas inherentes al dominio ordinario, lo que
interesa destacar es lo afirmado: que poligono de aire y edificio en cons-
truccion devienen en objetos idéneos de un contenido real.

Ladificultad paracaptar laidea puede derivar més de configuraciones
de apariencia —que en verdad no son sino observacién de otras reaida
des—, que por dificultades de la propia realidad que vivimos. Un factor
sociolégico de relieve puede serlo, creo, € cambio de mentalidad que
implica pasar de una estructura socioeconémica agricola a una estructura
de naturalezaindustrial.

No puede pretenderse de la persona que vive del presente, y paralaque
el futuro es riesgo, que capte ese futuro como actual; menos alin que lo
capte de una forma preestablecida, que regularmente le es negada por su
cosmovisiéon. La mentalidad de la cultura agricola parece de una cortedad
de visién gue le viene impuesta por e medio. Lacosechanuncaestal hasta
gue no se produce, y € riesgo de que se frustre es grande. La cultura
agricola, rendida en parte ante la naturaleza, ha tardado mucho en apren-
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der adominarla. EI hombre se havisto sujeto afuerzas gjenas asu volun-
tad, que bien se expresaen € aforismo “el hombre propone y Dios dispo-.
ne”. ¢De qué le sirve a hombre proponer si Dios dispone en sentido
contrario? Mejor es esperar a que lapropuestay la disposicion coincidan
exactamente. Es entonces cuando la realidad esta ahi. Bien lo ha descrito
CASAS MERCADE (115).

Por el contrario, una economiaindustrial toma como punto de partida
e factor de que € plan de produccién es redlidad completa, y con esa
"realidad" se trabaja. No podria ser de otra manera, por propia exigencia
del sistemade produccién; pero tampoco hace falta que sea de otra mane-
ra, yaque ni e riesgo es unaconstante espada de Damocles ni laindustria
esta sometida a la naturaleza, por € contrario, la domina y vive y se
desarrolla de y con ese dominio. Una economia industrial califica como
igual lo producido como lo que se hade producir. COMMONS (116) "hace
notar que el criterio de MACLEOD de tratar una deuda como una mercan-
cia econémica parecio ‘tan extrafia a los economistas que no lograron
entenderla... Su rareza para los economistas clasicos consistia en que
conteniael elemento del futuro como unade sus dimensiones, tanto como
en valor de uso y e valor de escasez de las antiguas escuelas. Y, sin
embargo, el elemento del futuro es la esencia € aspecto patrimonial de
una mercancia que habian dado por supuesto’”. Y es que, como sefialan
FULLER y PERDUE (117), en el medio industrial "paralos fines del comer-
cio, las expectativas de valores futuros son tratadas como valores presen-
tes. En una sociedad que ha dado al crédito € valor de una institucion
plenamente significativay que todo lo penetra, es inevitable que la espe-
ranzada fundada en una promesa coercible se convierta en una especie de
propiedad... En tal sociedad, el incumplimiento de una promesa da lugar
a una disminucion ‘efectiva’ del activo del promisario. Hablamos de una
disminucion ‘efectiva’, en € sentido de que asi seria considerada segiin
maneras de pensar que corresponden alo més intimo de nuestro sistema
econémico”. Con razédn, hoy la relacion obligatoria no es un acto de
querer obligarse en €l futuro, sino laexpectativade prestacion del acreedor
frente alacua se ofrece el temor del deudor de perder un bien atitulo de
satisfaccion ajena (BETTI).

Asi se ha actuado en el mercado inmobiliario, como en tantos otros. El

(115) Cfr. CASAS MERCADE, Entrela viday la Ley, Bosch, Barcelona, 1955, pags.
135-138, 140-143, 145-146.

(116) Institutional economics, 1934, pég. 394, en citade FULLERy PERDUE, Indem-
nizacion de los dafios contractualesy proteccién de la confianza, Bosch (traduccion de
Puic BRUTAU, pég. 18, nota 10).

(117) Op. cit., p&g. 17.
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proyecto se ofrece como completarealidad, y como tal se acepta. (Como
no vaainstrumentar el Derecho esta nuevaformade ver las cosas, que se
impone como imperativo socia?

4.0 Irrelevancia relativa del principio de accesion.—Se dice que en
temade horizontalidad, € elemento principal es el edificio, siendo € suelo
ago accesorio; que € elemento privativo eslo principal, y quelos elemen-
tos comunes son o accesorio. Personalmente, creo que confundimos dos
perspectivas que no guardan relacion entre si; la esencia de la horizonta-
lidad y la determinacion de un régimen juridico de bienes.

Fijar la esencia de la horizontalidad en el disfrute privativo de un
elemento privativo, paralo cual resultaimperativo e reconocimiento de
unos elementos comunes, estesis que he defendido en estas paginas. En el
régimen especial, es & departamento lafinalidad econémico social perse-
guida; 1o es el departamento, no tanto en si mismo considerado, como en
cuanto alafuncién de cosa separada que se le atribuye para un adecuado
uso y disfrute. Por ser esta funcion la perseguida, es que ala misma se
sujetalavinculacién de los elementos comunes.

Pero esto no significa que la cosa departamento sea elemento principal
y € edificio, € suelo, e vuelo y & subsuelo devengan accesorios. Impera-
tivos |6gicos obligan a admitir que no es posible departamento sin edificio,
sin suelo y sin vuelo. Pero edificio, suelo y subsuelo son presupuestos
esencides. Enlahorizontalidad esimprocedente distinguir entre lo esencial
y lo accesorio bajo esa perspectiva, ya que la diferenciacion que, bajo tal
enfoque, se cierraen numerosos Cadigos Civiles, esta pensada para deter-
minar regimenesjuridicos de cosas reciprocamente rel acionadas, pero per-
fectamente distintas. Quiza la diferenciacién entre partes principaes y
pertenencias seria mas feliz referida a la horizontalidad.

Entodo caso, laideade JULLIOT (118), que, entemade horizontalidad,
e cubo de aire expresivo de la delimitacion del departamento es lo funda-
mental, no impide e punto de vista que aqui discutimos. susceptibilidad
de la columna de aire para recibir la categoria conceptual de cosa, y por
ello ser objeto de derecho real, vinculada intimamente a criterio de que
esa columna de aire se integra como parte de un objeto total (subsuelo,
suelo y vuelo), susceptible de verse modificada en sus elementos fisicos
componentes. Definido asi un objeto determinado de derecho real, €
siguiente problema es fijar € alcance que tenga su sometimiento a un
régimen especial dominical (el de propiedad horizontal, régimen que, como
sabemos, difiere del normal y ordinario. Por tanto, recurrir ala accesén

(118) Traiteformulaire de la division des maisonspar étages et par appartements,
Paris, 1927, en citade FONTBONA, Estado..., Cit.
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paraimpedir €l perfil de ese régimen especia, me parece que esinvolucrar
aspectos completamente separados.

5.0 El edificio,en cuanto exigida su terminacion, no separa horizon-
talidad deprehorizontalidad.—Si las exigencias de la horizontalidad pue-
den considerarse satisfechas sin necesidad de que e edificio terminado
exista, puede concluirse deinmediato que ese edificio no diferenciapreho-
rizontalidad y régimen de propiedad horizontal. Porque si laindividuali-
zacion de departamentos que da sentido ala horizontalidad puede instru-
mentarse sin la plasticidad del edificio —lo que es dable por medio del
plano, con el mismo rigor que con € propio edificio terminado—, ¢a qué
exigir esa presencia materia de la construccion acabada?

Si e objeto de la horizontalidad se expresa en ago mas que en €
departamento (subsuelo y suelo, aparte del vuelo del solar), y existe todo
excepto ladelimitacion fisicade éste, delimitacion fisica que solo es reque-
rida para fijar € régimen juridico de elementos privativos y elementos
comunes, régimen que es perfectamentefijable por medio del plano, ¢tiene
sentido negar horizontalidad dli donde se da todo lo necesario para que
el especial régimen tenga perfecta cabida? ¢Tiene sentido tal postura me-
todol dgica cuando la conciencia socia actla de otra manera?

Creo que unarespuesta negativa se impone. No es dablejuridicamente,
aguella pretension. Distinto serg, ciertamente, que la legidacion vigente
en un momento dado, regularmente perfilada antes de manifestarse este
nuevo enfoque econdémico-social, lo contemple. Mi tesis no implica, ini-
cialmente, que el tratamiento que pueda patrocinarse a la prehorizontali-
dad —superando su distincion con la horizontalidad por razén de ese
"edificio terminado”— exista en la legidacion. Este es un problema de
encaje por la interpretacion o incluso resoluble como situacién de lege
ferenda. Por e momento lo que pretendo es afirmar la posibilidad de
tratamiento juridico de este enfoque.

6.© Dd "edificio proyectado ” o “edificioen construccion ”al departa-
mento en cuanto "poligono de aire”.— Admitido que € edificio proyectado
puede ser base de la horizontalidad en los términos indicados; admitido,
con mayor fundamento, que €l edificio en construccién es asimismo 6pti-
mo atal fin, ¢existe agln inconveniente para aceptar que un poligono de
aire (departamento proyectado o en fase de construccion) sirva de base
para hablar de horizontalidad con destague de ese elemento privativo?
Para la corriente francesa que defiende este enfoque, ese departamento
existe como redidad desde é momento en que es convencional mente
delimitado, siendo susceptible, en cuanto cosay posible objeto de derecho
real, de recibir su correspondiente tratamiento juridico. Que ese trata-
miento juridico no sera el propio del dominio ordinario es claro, pero que
podra ser un tratamiento especia es asimismo elemental conclusion.
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En la Ley hay un precepto, € articulo 18 (119), que responde a este
criterio. Lanormareclamael consentimiento de todos los titulares en la
horizontalidad para construir sobre e vuelo del inmueble sometido al
régimen especial o paraexcavar € subsuelo del mismo. Y se pretende ver
en su hipdtesis una situacién muy particular: que ese vuelo o ese subsuelo
Nno son cosa, no son objeto de derecho real, por o que no estan en la
horizontalidad (que reclama la cosa como objeto de derecho real). Asi,
FONTBONA, con referencia a similar articulo 7, argentino. Entonces,
¢como es posible que sean los titulares de la horizontalidad quienes deban
decidir sobre esa no-cosa, sobre ese no-objeto, s, por no serlo, queda
fuera de la horizontalidad, fuera, por tanto, de las facultades de los titu-
lares en la misma? Yo entiendo esa "prohibicién" del articulo 18 como
receptora de que €l vuelo es cosay objeto de derecho real, razén por la
cua sereclamalaintervencion de los titulares, y que ese vuel o, en cuanto
elemento comun, reclama la disposicién de los titulares para poder con-
vertirse —en cuanto prevista esta situacion en los estatutos de horizonta-
lidad— en elemento privativo. Tendriamos precisamente un poligono de
aire concebido como objeto de derecho real, susceptible de ser sustituidos
sus elementos material es componentes, pero perfectamente distinguido en
el plano a efectos de la horizontalidad.

- Pero no avancemos conclusiones. Dejemos este aspecto para € mo-
mento adecuado, en que intentemos precisar asi s la horizontalidad es
dable en la prehorizontalidad —por lo que patrocinable la solucién como
lege ferenda—, como s la solucién es factible en la 6rbita del Derecho
vigente.

Por e momento solamente me interesa avanzar que la idea no es un
absurdo y que no se mueve en & campo de las especulaciones. Precisamen-
te el Unico articulo digno de verdadero encomio que se encuentra, en la
Ley de Propiedad Horizontal, € articulo 3.°, determina que "alos efectos
de esta Ley se entendera por apartamento cualquier unidad de construc-
cion suficientemente delimitada, consistente en uno 0 mas espacios cubicos
cerrados, parcialmente cerrados o abiertos, y sus angjos, s algunos, aungque
éstos no fueren contiguos, siempre que tal unidad sea susceptible de cual-
quier tipo de aprovechamiento independiente, siempre que tenga sdlida
directa a la via publica o a determinado espacio comin que conduzca a
dicha via'.

Se dira que ese cubo de aire en que se concreta e departamento,
concebido como espacio con tres dimensiones suficientemente delimitadas,

(119) Articulo 18: "Ningun titular podra, sin el consentimiento unanime de los
otros, construir nuevos pisos, hacer sbtanos o excavaciones o realizar obras que afecten
alaseguridad, solidez y conservacion del edificio.
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Nno es cosa, o ya por su corporeidad —criterio que se refuta a si mismo
si se parte de la consideracién de la columna de aire sobre e fundo como
cosa 0 parte de la cosa objeto de dominio—, sino porgue no responde al
criterio de homogeneidad sustentado para €l Derecho argentino por el
articulo 2.326 de aquel Caédigo Civil. Al menos, es éste @ argumento de
guienes consideran imposible, de lege data, la configuracion rea de la
prehorizontalidad, s bien es dable comprobar una petitio principii: se
parte de la base de que e departamento existe cuando hay edificio cons-
truido, y aunque se acepte que la columna de aire, por su vinculacion al
suelo y al subsuelo, puede ser un objeto corporal (como admite expresa-
mente FONTBONA), se sigue reclamando para el departamento su cons-
truccion, porque, en otro caso, No es cosa que exige sea la propiedad
horizontal. Por elo, si se admite que el edificio no construido puede ser
objeto corporal, debe admitirse lo mismo para € apartamiento, una vez
superada la exigencia de homogeneidad.

También creo que existe aqui un énfasis innecesario. Son cosas divisi-
bles aquellas que sin ser destruidas enteramente pueden ser divididas en
porciones redes, cada una de las cuales forma un todo homogéneo y
analogo, tanto alas otras partes como ala cosa misma.

El concepto de cosa divisible no coincide, como en tantas ocasiones,
con su concepto gramatical o fisico, siendo juridicamente divisible una
cosa cuando puede ser concebida como objeto de relacionesjuridicas de
modo independiente o distinto alatotalidad de lacosa. No creo que haya
contradiccion entre este concepto y € presupuesto que reclamaen lacosa
divisible la susceptibilidad de resultar en porciones reales y homogéneas.
Larealidad no puede considerarse como corporeidad o plasticidad, ya que
entonces ningun fundo seriadivisible referido asu columnade aire, por 1o
gue se impone concebir esarealidad como realidadjuridicay no ficcion de
Derecho. La homogeneidad se predica del compuesto cuyos elementos
son de igual naturaleza o condicion, y es obvio que la naturalezajuridica
del departamento resultante en la horizontalidad es la misma que la del
edificio: bien inmueble. Pero ademas, la divisibilidad esta expresamente
sancionada por la Ley a calificar los departamentos como cosa separada,
divisiénjuridica, no material (que significaria, por ejemplo, cortar tuberias,
lineas de luz, etc.), que permite al departamento unavidajuridica diversa
del edificio (susceptibilidad de disponer del mismo con independencia del
resto del inmueble). Asi es claro que la oposicion a la divisibilidad se
sustenta en laidea latente de que no hay edificio sin terminacion material
del mismo, lo que no sirve.

El concepto de edificio es, pues, relevante. Veamos, ¢qué es un edi-
ficio?
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Aedesfaceré, hacer una construccion (templo, casa, una obra en gene-
ral). Implica una actividad que fragua en algo concreto. El 1éxico popular
identificael edificio con unaenorme variedad de construcciones, igua que
ocurre en la lengua inglesa. La sustantivacion del verbo expresa que la
actividad constructora se da por terminada. Pero ¢cuando saber que esa
actividad constructora hallegado a su fin? Es claro, cuando lo proyectado
se reflgjafielmente en larealidad. Si no, ¢como decir que la construccion
se haterminado? Sin plan fijo, ¢no es dable estar construyendo sine die?
Laidea, el proyecto, son delimitaciones del edificio, y no alainversa

DELA CAMARA ALVAREZ, preocupado por este aspecto en el Derecho
espafiol, [lama la atencién acerca de la relatividad de laidea del edificio,
destacando que si bien éste debe estimarse como fundamental, en cuanto
gue fisicamente hace posible laexistenciadel departamento, €llo es debido
aque € edificio define el departamento mismo; concrecion del piso que no
puede saberse si no se conocen sus caracteristicas, y por elo, las partes
privativas y las comunes inherentes a régimen de horizontalidad. Esto
explicalaexclusién de simple solar del régimen especial, pero no tiene que
justificar la exclusion del solar y del edificio comenzado o meramente
proyectado, ya que solar y planos combinados satisfacen plenamente las
exigencias delimitadoras propias de lahorizontalidad. Lalegidacion espa-
folafacilitaampliar lahorizontalidad, d aceptar laregistracion del edificio
comenzado, siendo un simple problema de interpretacion fijar qué es algo
comenzado (puede comenzarse una construccion a colocar un simple
ladrillo, al cavar por primeravez lapala) (120).

En €l caso de lalegidacion argentina, asusta laradicalidad con que en
su doctrinase afirmaque, bajo € texto del articulo 1.°cdelaLey 13512, es
imposible propiedad horizontal sin edificio (121), porque s bien es cierto
que en su articulo 1.° determina que “los distintos pisos de un edificio o
distintos departamentos de un mismo piso o departamentos de edificios de
una sola planta, que sean independientes y que tengan sdida a la via
publica directamente o por un pasaje comln podran pertenecer adistintos

(120) DELA CAMARA ALVAREZ, Insuficiencia...,Cit., pags. 72-73.

(121) PALMIERO, op. cit.; FONTBONA, Estudioprehorizontal, cit.; también, Posibi-
lidad, cit.; RACCIATTI, Propiedadpor pisos, cit.; MARIANI DE VIDAL, Cursos, Il, en cita
de ORELLE, "Situacion juridica a las unidades proyectadas o en construccion en un
edificio dividido en propiedad horizontal", ponencia ala VIl Convencion Notarial del
Colegio de Escribanos dela Capital Federal, punto |1 del temario; G. ALLENDE, "Pano-
ramade derechos redes', La Ley, 1967; G. BORDA, Tratado de Derecho civil. Derechos
reales, |; etc. Parad propio ORELLE laexigenciadd edificio construido es claraen los
articulos 1 d 8, 12,14, 16y 17. Pero no parece apreciar (aunque et consciente dedlo)
quedi chospreceptosestécnagensadospararegul arlahorizontalidad, no parael actoque
lagenera, lo cua esexplicable porque ambas situaciones son distintas.
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propietarios de acuerdo con las disposiciones de esta Ley", en ninguna
parte del precepto ni de la Ley se reclama lo que dicha doctrina da por
hecho, esto es, que € edificio esté construido. Debo implicar quejurispru-
dencia o doctrina han reclamado, desde los inicios, este caracter, edificio
terminado, complementando asi en su articulo 1., a tiempo que restrin-
giendo su &mbito; porque en nuestro idioma, si se alude a edificio distin-
guiendo que sea "edificio proyectado”, "edificio en construccion" y "edi-
ficio terminado", el vocablo "edificio” pudo considerarse como contentivo
de todas esas modalidades. Supongo que dada la fecha de publicacion de
la Ley, la hipotesis legidativa era facilitar €l acceso ala horizontalidad y
de las construcciones ya existentes, por cuanto la edificacion en masay €l
acceso a departamento en la modalidad hoy generalizada pudo ser para
entonces algo excepcional. Si esto es cierto, dichadoctrinapudo cerrar €l
camino aunaadecuadaflexibilidad.

Reclamar la presencia de un edificio terminado resulta un gravisimo
inconveniente parasuperar la problematica horizontal en los términos en
gue merece ser superada, porque impone plantear las cuestiones en €l
ambito simplemente obligacional, que es idéneo para que aquella proble-
matica subsista, se mantengay se incremente. De ahi € criterio de DELA
CAMARA ALVAREZ entemadel Derecho espafiol, defendiendo, al amparo
de la posibilidad que ofrece aguella Ley de existir horizontalidad con
edificio comenzado a construir, laidea de que el edificio estd comenzado
cuando €l departamento o piso esta definido, considerando que esa defi-
nicion queda perfectamenta plasmada, como de hecho asi resulta, en €
plano correspondiente, no empece que no se hayainiciado materialmente
laconstruccién. O s se quiereir d ridiculo, la puestadd primer ladrillo,
la primera palada, iniciarian la construccién, lo que es absolutamente
igual.

La tesis de DE LA CAMARA ALVAREZ merece s pensada, porque
puede resolver muchos problemas aparentemente insondables. Relativizar
€l concepto de edificio, en respuesta a nuevos reclamaos econdmico-sociales,
permite —como veremos pronto— dar contenido real ala prehorizonta-
lidad, con la consiguiente proteccion a adquirente y sin grave perjuicio
para el constructor vendedor.

Pero, es claro, en Derecho puertorriquefio las posibilidades ofrecidas
por €l articulo 3 delaLey (apartamiento concebido como cubo de aire) se
niegan por €l articulo 27, parrafo tercero (apartamiento como construccion
en é iniciada).
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b) Las caracteristicasfisicas del inmueble

Dicho edificio debe estar dividido en unidades de construccion sufi-
cientemente delimitadas y cubicadas (abiertas, cerradas en todo o en par-
te), susceptibles de cualquier tipo de aprovechamiento independiente, que
tengan sdida directa alavia plblica o a determinado espacio comun que
conduzca adichavia(art. 3 delaLey).

De esta manera, la Ley de 1976 conceptia a clésico apartamiento,
piso o local susceptible de aprovechamiento independiente y de comunica-
cion directa o indirecta con lavia publica.

c) Caracteristicasjuridicas respecto del edificio

Previene la Ley la indiferencia de que el edificio pertenezca a uno o
varios titulares, asi como los diversos espacios 0 apartamientos pertenez-
can auno o avariostitulares (art. 2).

B) LA ANOMALIA DEL ARTICULO 2, PARRAFO SEGUNDO, DE LA LEY

Aludi antes (122) a la extrafia modalidad que autoriza € articulo 2,
parrafo segundo, del texto de 1976, a establecer que "d régimen de la
propiedad horizontal podra establecer sobre bienes inmuebles que radi-
guen en terrenos poseidos atitulo de arrendamiento o de usufructo siempre
gue, mediante escriturapublicaa efecto, e arrendador o nudo propietario
preste su consentimiento expreso para €llo y renuncie a toda accién o
reclamacién que pueda éste iniciar contralos titulares en caso de incum-
plimiento de las obligaciones del arrendatario o usufructuario origina".
El precepto se complementa con el articulo 24, proposicion Ultima, que
refiriéndose alas circunstancias de lainscripcion indica: "S €l terreno en
gue enclava la estructura fuese poseido a titulo de arrendamiento o de
usufructo, laescrituraasi |o expresara especificando lafechaen que expira
el término del arrendamiento o del usufructo.”

Como quiera que e Ordenamiento no admite un dominio sobre ago
de menor entidad —al igua que lafisica no autoriza sentar un soldado de
plomo sobre un cabalo de papel, en frase que ha difundido DE
CAsTRO— (123), es manifiesto que esa propiedad montada en un usufruc-

(122)  Ver supra.
(123) VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, I, vol. 1.°, pég. 5%.
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to 0 en un arrendamiento no es, alahorade laverdad, propiedad alguna,
sino algo confundido totalmente por €l legislador que, exteriormente, se
asemeja alahorizontalidad.

Antelaexpresion legislativa, os obvio que setratade unaconstruccion
en suelo gjeno; y por la formula usada en e articulo 2 acerca de la
renuncia expresa del titular del dominio, la hipétesis es una construccion
en suel o g eno con consentimiento del titular dominical, esto es, existiendo
unarelacionjuridica, fundamento y base del arrendamiento o usufructo.

En otra parte (124) me he preocupado de matizar las situaciones en
que, existiendo edificacion en suelo gjeno, surgen distintas calificaciones
juridicas. Trayendo, pues, acolacién lo ali indicado, es menester precisar
las diversas hipoétesis en que puede desembocar la desafortunada expresion
legislativainsitaen € articulo 2 dela Ley.

En caso de edificacion pueden darse una serie de hipétesis diversas:

A) Edificacion en suelo propio: contentivade las siguientes situacio-
nes. a) con materiales propios. en tal caso se adquiere la propiedad de
dichos materiales seglin avanza la construccion; b) con materiales ajenos
y sin existir relacionjuridica alguna con el propietario de los mismos, en
cuyo caso lapropiedad se adquiere por accesion, segun €l articulo 296 del
Cadigo Civil; c) con materiales ajenosy por virtud de una relacionjuridica
con el duefio de éstos, hipdtesis en la cual es susceptible de distinguir una
variedad de alternativas. 1) unasituacion de condominio de suelo y edifi-
Cio; 2) un censo enfitéutico perteneciendo el dominio directo a duefio de
los materiales; 3) un derecho de superficie parael duefio de los materiales.

B) Edificacion en suelo ajeno: a) sin existencia de relacion juridica,
hipotesis comprensiva de: 1) edificacion sin conocimiento del duefio del
suelo, pero con buenafe de quien edifica, en que es aplicable la accesion
(art. 297 CC); 2) sin conocimiento del duefio del suelo, pero con malafe
de quien edifica, rigiendo entonces laaccesion (art. 298 CC), yadestruccion
forzosa de lo edificado (art. 299 CC); 3) con conocimiento del duefio del
suelo, en que caben varias situaciones distintas: a’) con buenafe por parte
de quien edifica, hipotesis no regulada en el Codigo Civil y que puede
originar un derecho de superficie; b’) con malafe de quien edifica, siendo
de aplicacion la accesion (art. 297 CC) o, asimismo, la venta o arrenda-
miento forzoso; b) con existencia derelacionjuridica, hipétesis compren-
siva de: 1) contrato de empresa, susceptible de generar un derecho de
superficie segun la solucidn que pueda darse ala atribucion de propiedad;
2) censo enfitéutico; 3) condominio del suelo y del edificio; 4) un derecho
de superficie.

(124) VAZQUEZ BOTE, Derecho civil 11, pag. 387.
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La Ley de Propiedad Horizontal contempla la hipétesis de un solar,
poseido por arrendamiento o usufructo, en que se ha autorizado la cons-
truccion. Luego se trata de una situacion de construccion en suelo gjeno,
con conocimiento del duefio del solar y existenciade unarelaciénjuridica.
En tal situacion caben varias calificaciones, seglin casos. contrato de em-
presa, censo enfitéutico, condominio de suelo y edificio, derecho de super-
ficie.

De las cuatro Unicas situaciones resultantes, solamente dos admiten la
posibilidad de erigirse en ellas propiedad horizontal: la resultante en un
contrato de empresa, en que cada parte aporta su titularidad sobre los
diversos objetos para provocar la horizontalidad, y la resultante en un
condominio de suelo y edificio, que desembocaen lahorizontalidad. Fuera
de estos casos, solamente existe censo enfitéutico y derecho de superficie,
ninguno de los cuaes admite sustentar un dominio horizontal.

Por €llo, no empece laintencion del legislador de generar monstruos;
en aquellos casos en que €l nudo propietario preste su consenti miento (art.
2, parrafo 2.° de la Ley) renunciando a toda accion, solamente podemos
admitir tal consentimiento como expresivo de laempresa o del condomi-
nio. Y entonces laexigenciadel plazo del articulo 23 no se acomoda muy
bien alaposibilidad ofrecidaen € articulo 2.

Es verdad que un contrato de empresa puede estar sujeto a plazo; y es
verdad que nada impide someterse a la horizontalidad por tiempo fijo
desde e momento en que € articulo 34 previene laposibilidad de renunciar
al régimen de propiedad horizontal. Pero siempre estaremos ante situacio-
nes de propiedad ordinaria cuyatitularidad se configura de diversa mane-
ra, y nunca nos halaremos ante una horizontalidad que descansa en
arriendo o usufructo.

Es asimismo cierto que no existe impedimento alguno para aceptar la
adaptacion de una situacién de condominio al régimen de horizontalidad,
y que por igua funcion dd articulo 34 de la Ley ese régimen puede
admitirse temporalmente. Pero también aqui estamos ante un dominio
sometido a horizontalidad y no ante una horizontalidad que descansa en
arrendamiento o usufructo.

Y, es claro, para provocar tales posibilidades sobran los articulos 2 'y
23 delalLey.

Por lo tanto, s @ legidador incluye los articulos 2 y 23, planteando
situaciones que requieren una normativa concreta, es evidente que no esta
pensando en una horizontalidad a la que se llega desde e contrato de
empresa 0 de una situacién de condominio de suelo y edificio.

Consiguientemente, s6lo nos restan otras dos hipétesis de construccién
en suelo gieno con consentimiento del duefio del suelo, las cuales desem-
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bocan en un censo enfitéutico y en un derecho de superficie. Y en estas
situaciones, |la propiedad horizontal es imposible por imposicion del pro-
pio sistemajuridico.

¢Qué pretende, entonces, €l legislador ante tal anomalia? Cabe, si, una
cotitularidad en la enfitéutesis, a igual que cabe una cotitularidad en la
superficie. Y en el caso de un edificio existente sobre solar tenido en
arriendo o en usufructo, nos resultara unapluralidad de titulares del censo
o de la superficie, cuyas relaciones internas pueden regirse por criterios
inherentes de la horizontalidad. jCaramba!, para esto no hacian falta los
articulos 2 ni e 23; bastaba con una norma de extension general que,
dicho sea de paso, existe desde que se publico € Caédigo Civil: € articulo
1.207 ddl Cadigo Civil.

Queda por determinar la constatacion registral de estas situaciones,
que trato en su lugar oportuno (125).

C) LOSPRESUPUESTOS NORMATIVOS: EL ACTO DE ADSCRIPCION

La Ley reclama expresion en documento publico, efectuada por €l
titular o titulares interesados, de someter €l edificio a régimen de propie-
dad horizontal, inscribiendo dicha escritura en e Registro de la Pro-
piedad. :

Aquella realidad, con las caracteristicas indicadas y la realizacién del
presupuesto normativo, provoca €l nacimiento de la propiedad hori-
zontal.

¢Significa esto, pues, que lainscripcion en e Registro tiene caracter
constitutivo?

No parece admisible estimar que lainscripcidn constituye la propiedad
horizontal, porque ésta puede existir como realidad civil, defacto, en la
vida. De otro lado, s la inscripcion es simplemente instrumento para
reforzar la eficacia de los titul os que acceden a Registro, hecha excepcién
de la hipoteca, seria atribuir alainscripcion un valor que € legislador le
niega regularmente.

Ahora bien, no es menos cierto que sin inscripcion no se da el régimen
especid de la horizontalidad, consistente en la individualizacion, como
fines independientes, de los apartamientos, pudiendo éstos entonces ser
objeto de traficojuridico.

Por €llo, y por ser e procedimiento constitutivo expresién de un acto
juridico complgjo, me inclino por estimar la inscripcién como necesaria,
con vaor similar, mutatis mutandis, a previsto parala anotacion preven-
tivade embargo (arts. 112.2.cy 115 LH).

(125) Ver tomo XV.
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\ eamos por qué.

Cuando se hace referencia alapropiedad horizontal se la calificacomo
un especial régimenjuridico, en funcion de que a un objeto que en situa
cién ordinaria se le aplicaria una normativa, a pasar a situacion especial
se le aplica otra distinta. El conjunto de disposiciones aplicables integran
ese régimen especia que regularmente, y en cas todos los paises, se inte-
gran por un conjunto de disposiciones de caracter heterénomo (leyes,
reglamentos administrativos, etc.) y autdnomo (estatutos, reglamentos de
régimen interior, reglamentos de copropiedad, etc.).

Salir del régimen ordinario y entrar en el especial reclama en Derecho
unaforma de exteriorizar la modificacion. Esaforma suele estar recogida
en numerosos ordenamientos ante el concurso de dos requisitos: el acto
constitutivo, contetivo de una expresion de voluntad dirigida ala modifi-
cacion del régimenjuridico, y la correspondiente exteriorizacién de dicho
acto, frecuentemente —alli donde existe— por €l recurso alaregistracion
técnica.

Ese acto constitutivo expresalaconvencional division del entero obje-
to, separando en é partes privativas y partes comunes, estableciendo €
régimen especial a que se somete dicho objeto, con sujecién alas dispo-
siciones legales. Su registraciéon comunica a cualquier interesado que €
inmueble estd sometido a régimen especid. FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO (126) resaltaladiferenciaentre acto y documentacion del mis-
mo, considerando que por el acto nace la propiedad horizontal, mientras
gue la documentacion constituye €l régimen especial. En otros términos
—pude escribir antes— (127), "cabe hacer nacer la propiedad horizontal
sin necesidad de documentacion especial aguna (eficaz, pues, inter partes,
conforme con € art. 1.230 CC, en relacion con € art. 1.251 del mismo
cuerpo lega, correspondientes alos arts. 1.278 y 1.279 del CC esparial).
Pero los efectos tipicos y propios de la horizontalidad solamente se acan-
zan con la documentacién de escritura publicay la ulterior registracion.
Con laregistracion surge el régimen especia, a partir de cuyo momento
‘los apartamentos (...) podran individualmente transmitirse y gravarse y
ser objeto de dominio y posesion y de toda clase de actos juridicos inter
vivos 0 monis causa, con independencia del resto del inmueble de que
forman parte...” A partir de ese momento el acto constitutivo se convierte
en verdadero titulo constitutivo de la propiedad horizontal".

DE LA CAMARA ALVAREZ (128) lo haexpresado mejor que yo, cuando

(126) LaLey dePropiedad Horizontal en €l Derecho espariol, Madrid, 1973, 2% ed.,
pag. 227, nota 249.

(127) Prolegémenos, cit., pag. 69.

(128) Insuficiencia..., cit., pags. 75y Sigs.
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escribe que € titulo constitutivo 1o es el acto o declaracion expresa "por
el cua € propietario o propietarios del inmueble (esté construido, en
construccion o simplemente definido) adscriben éste al régimen de lapro-
piedad horizontal y proceden aladeterminaciony descripcion del edificio,
en sus diferentes departamentos, fijando y estableciendo las cuotas de
participacién...” Y plantea, entonces, la cuestiéon de si es dable € titulo
constitutivo para que surjalapropiedad horizontal, "siquiera seaen estado
de prehorizontalidad. La propia expresion ‘titulo constitutivo’ sugiere a
primera vista la respuesta afirmativa. Empero, no creo que la cuestion
pueda zanjarse mediante una contestacion concluyente e indiscriminada
en sentido afirmativo. Hay que decidir segin los casos para distinguir
aguellos en que, a pesar de no haberse otorgado € titulo, se dan los
supuestos facticos para que lapropiedad horizontal surja, y aguellos otros
en que el otorgamiento del titulo constitutivo es condicién necesaria para
gue los mismos efectivamente se den” (129). Ciertamente, estos supuestos
facticos a que se refiere DE LA CAMARA son plenos actos, que explican
por si &l nacimiento de la horizontalidad interpartes, como, segin sefiala
el propio Notario de Madrid, ha aceptado lajurisprudencia espafiola en
Sentencias, entras otras, de 9 de junio de 1957 (130), 29 de abril de
1970 (131) y 19 defebrero de 1971 (132). Lo cual permite concluir que"d
titulo constitutivo, en € sentido de la Ley, sdlo es un requisito para que
entren en juego, a pleno rendimiento, todas sus disposiciones; pero de ahi
no se sigue gue su otorgamiento sea requisito indispensable parael alum-
bramiento del instituto ni obsta a que algunas de las normas que lo

(129) "Dichos supuestos féacticos se cumplen, por gemplo, aun sin otorgamiento
del titulo, si el duefio del edificio construido vende todos o algunos delos pisos o locaes
del inmueble o si el promotor de un edificio definido, pero en construccion, procede a
vender los pisos que estén en trance de construir... El otorgamiento dd titulo constitutivo
parece necesario, aungue, por supuesto, no es preciso que se formalice escriturariamente.
Con un criterio tolerante puede entenderse que la propiedad horizontal ha nacido si
estan perfectamente definidos los pisos o locales que han de pertenecer alos interesados
con expresion de sus caracteristicas, aunque no se hayan sefidlado las cuotas de parti-
cipacion...” (DE LA CAMARA ALVAREZ, Insuficiencia..., Cit., pégs. 75-76).

(130) Niega que d titulo constitutivo otorgado unilateralmente por € propietario
del inmueble, quien vendio parte de los pisos, vincule al comprador.

(131) Declara ineficaces los pactos reservados entre e propietario del solar y e
constructor frente a los terceros que adquieren de éste por documento privado con
anterioridad al otorgamiento del titulo constitutivo, "lo que equivale aproclamar que la
horizontalidad existiayd'.

(132) Considera que d titulo constitutivo no tiene otro fin que "acoplar y regular
aquellos derechos que la Ley reconoce” a los propietarios de los diversos pisos desde €l
momento mismo de su adquisicion, pues la propiedad horizontal no modifica los ee-
mentos gque a cada uno de los adquirentes les corresponde desde el momento mismo de
adquirir, persiguiendo la horizontalidad €l encauzamiento de los derechos que ya en
principio corresponde a cada propietario.
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regulan puedan ser inmediatamente aplicables. Lo Unico que cabe discu-
tir... es en qué medidalaventa de pisos, mientras no hayatenido lugar su
entrega, impide considerar que los compradores han adquirido un ius in
re sobre el inmueble..."

Laideade esa diferenciacion entre acto y régimen tampoco es extrafia
al Derecho argentino. Como escribe RACCIATTI (133), "dichaformalidad
participade los caracteres de laimpuesta por € articulo 1.184 del Codigo
Civil paralacompraventade inmuebles, es decir, que laescritura piblica
es requerida para que €l contrato acance sus efectos plenos, sin que su
omision acarree la nulidad del acto en si mismo que existe con indepen-
dencia del instrumento que lo documenta, sino como medio de acreditar
y perfeccionar las declaraciones de voluntad de las partes, para que éstas
puedan lograr las consecuencias propias del actojuridico querido y asegu-
rar su plena exteriorizacion frente a terceros, con el complemento de la
inscripcidn en el Registro de la Propiedad”. Situacion que RACCIATTI,
siguiendo a SPOTA y MARTINEZ CARRANZA, entre otros, extiende, con
exacto criterio, a caso de que la horizontalidad se genere por una plura-
lidad de interesados, como por uno solo "cuando es consecuencia de la
venta de fracciones privativas, cuya adquisicion por parte de los distintos
compradores implicaria la conformidad con aquél..., que debidamente
inscrito en @ Registro de la Propiedad se encontrard revestido de efectos
erga omnes” (134). '

Y, puede concluir DELA CAMARA ALVAREZ, "delo dicho se desprende
gue s6lo con grandes reservas puede admitirse que e otorgamiento del
titulo constitutivo de la propiedad horizontal sea de suyo un negocio
dispositivo..." (135).

(133) Propiedadpor pisos, cit., pag. 131.

(134) Ibidem, pags. 133-134. Al ser este régimen € previsto en la legidacion de
horizontalidad, se explica que la misma parte de la hipétesis de esa convivencia en
horizontalidad corno situacion estable.

(135) Ibidem, pag. 79. Resulta entonces que € acto constitutivo no separa preho-
rizontalidad de horizontalidad, sino que siendo la base del titulo de la horizontalidad,
suinscripcidnregistral autorizael tréfico separado delos departamentos como unidades
independientes. Esdecir, que e régimen delahorizontalidad en su aspecto mésrelevante,
la disposicion del departamento como unidad separada, es consecuencia del efecto
derivado de lainscripcién frente aterceros. Pero entre las partes no seria necesaria esa
inscripcién porque se dalahorizontalidad entre los conddmines, quienes se rigen en sus
relaciones reciprocas por € régimen especial.

Prehorizontalidad y horizontalidad quedan asi separadas artificialmente, porque si
e acto generala horizontalidad, habiendo acto hay horizontalidad. Si no hay acto no
hay horizontalidad.

¢Para qué sirve entonces el acto? Para distinguir € régimen juridico ordinario del
dominio del régimenjuridico especial que lahorizontalidad entrafia. Pero dicho acto no
cumple funcion alguna para separar prehorizontalidad y horizontalidad.
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D) ALCANCE DE LA CONSTITUCION: (PERSONALIDAD JURIDICA?

¢Qué significado tiene, pues y entonces, € acto inscrito? Es claro:
somete a inmueble al régimen especial. Sin embargo, lajurisprudenciaha
considerado que la horizontalidad atribuye personalidad juridica. Asi se
manifiesta en Arce vs. Caribbean Home Construction Corp., 108 DPR

Y si el acto no distingue, ¢;qué elemento nos quedaparadiferenciar prehorizontalidad
de horizontalidad?: ese "edificio" que se reclama construido, porque, si ho, no es cosa
ni posible objeto del derecho real.

Pero admitido que e edificio en construccion es cosa; admitido que la columna de
aire o poligono (edificio en proyecto) representado en sus partes perfectamente diferen-
ciadas por el plano es cosa; admitido ello, debe aceptarse que el edificio proyectado y el
edificio en construccion (partes por demas de ese subsuelo y de ese suelo) son también
cosay susceptibles de ser objeto de un derecho real.

Son esos "ladrillos ya colocados' los que desvirtian la prehorizontalidad. Es un
enfoque vulgar y no unavision de la utilidad conformada por la conciencia socia 1o que
impide precisar que prehorizontalidad y horizontalidad son, en su esenciajuridica, lo
mismo. Se comprende por ello el escape de la prehorizontalidad a tratamiento técnico
juridico que no permite un contenido diverso del también técnicojuridico atribuido ala
horizontalidad. Y se explica que a estudiar la prehorizontalidad hagamos escarceos
puramente econémicos o sociales o de otraindole. Es claro que los "ladrillos colocados”
no significan para nada el Derecho.

Admitido o no lo hasta ahora expuesto, tengo que concluir mas precisamente mi
tesis, pues supone hipotesis de trabajo para poder adentrarme en los restantes problemas
cuya solucién reclama la "prehorizontalidad”.

Lo que digo y pretendo defender de vuestra critica es que prehorizontalidad y
horizontalidad responden a una misma realidad econémico-social, lo que supone un
mismo trato por €l ordenamiento juridico a ser igual su causa. Y que satisface a los
intereses envuel tos concebir latransmision de departamentos en laetapa “prehorizontal”
mediante titulo y modo, regulandose las relaciones de las partes por las disposiciones
sobre horizontalidad. Admitir esto supone ya para el consumidor de departamento una
ventaja inicial: no le evita, ciertamente, que su dinero pueda evadirse de la actividad
constructora —aunque incluso este riesgo puede reducirse sensiblemente—, pero le
atribuye en cuanto titular del dominio privativo sobre su poligono de aire y su titularidad
en comun sobre los elementos comunes del subsuelo, suelo y, en hipotesis, de los
elementos edificados en parte, el beneficio inmediato de poder ofrecer el objeto de su
derecho en el mercado, compensandose de lo perdido; en todo caso, no pierde todo,
pues en una buena gestion de esa "horizontalidad inicial" las cantidades avanzadas
seguirdn un derrotero hacia la construccion. Cabe, incluso, instrumentar el sistema de
pago aplazado de manera ta que la pérdida se reduzca al minimo, a convertirse €
vendedor en una especie de contratista de la construccion del edificio, teniendo €l
control y supervisionjuridico-econémico lacomunidad de titulares. Y selograel resul-
tado més proximo ala expectativa de satisfaccion del consumidor por cauces de Derecho
privado. Creo que esto no es poco, sobre todo frente ala situacion actual .

Latesis, en su nicleo, no es nueva, como os decia antes. Presenta, como es natural,
algunos problemas; pero éstos parecen poder ser solucionables, evitandose los inconve-
nientes que hemos experimentado. :

Para ello no es menester revolucionar a Derecho. Basta con aquilatar nuestro
enfoque del mismo. Reconocer que laideade lacosaresponde aunarealidad econémico-
social ho siempre coincidente con lafisica, natural o vulgar, o que venimos haciendo en
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225. En dicho caso, recogiendo la posicién diversa de los autores argenti-
nosy alguno cubano, el Tribunal seinclinapor laopinion de PALMIERO.
Lamentablemente, un autor que defiende la nomenclatura del régimen
especial como "de verticalidad", porque de edificios verticalmente cons-
truidos se trata (esto es, no ha entendido a qué alude la horizontalidad).
Y, mas lamentable, con referencia a un sistemajuridico diametralmente
opuesto a legislado en Puerto Rico.

En Argentina, como los paises que siguieron el modelo francés e italia-
no, la atribucion de personalidad es un acto discrecional de la Administra-
cién, que debe responder a determinadosfines: por ello importa enorme-
mente lainstrumentaci6n de medios parael logro de aquéllos. Pero, inclu-
so en Argentina, se discute si la horizontalidad es o no personajuridica;
y que el tema se inclina por la opinién contraria queda acreditado por los
esfuerzos de un amplio sector, que reclamalegislacion atal efecto. Lamen-
tablemente, el Tribunal Supremo, como hace frecuentemente, se limita a
leer alos autores con olvido de las normas a que los mismos se refieren...
y trae la opinion sin apreciar que las normas puertorriquefias son dis-
tintas.

Y el Derecho puertorriquefio, como el espariol a que sigue literalmen-
te, sujeta la atribucion de personalidad de los entes morales a simples
requisitos de forma: documento publico e inscripcion en el Registro ade-
cuado, originalmente el Registro de Asociaciones que estaba adscrito al
Ministerio de lo Interior.

Que los fines le son irrelevantes a sistema es claro con consultar €
articulo 1.551 del Cadigo Civil, a cuyo tenor "las sociedades civiles, por €
objeto a que se consagren, pueden revestir todas las formas reconocidas en
el Cddigo de Comercio. En tal caso les serén aplicables sus disposiciones
en cuanto no se opongan a las del presente Cadigo". Y que la sociedad
dotada de personalidad juridica reclama inscripcion en € Registro ade-
cuado lo dice claramente el articulo 1.560, conforme con el cua "no
tendran personalidad juridica las sociedades cuyos pactos se mantengan
secretos entre los socios... Esta clase de sociedades se regiran por las
disposiciones relativas a la comunidad de bienes'.

Naturalmente, la horizontalidad accede a un Registro, € de la Propie-

multiples ocasiones. Incluso no es menester modificar el concepto "cosa' o intentar
nuevas denominaciones, pues creo que seguimos moviéndonos en e campo de siempre,
enriquecido ante una nueva exigencia econémico-socia que reclama su consideracion
por el ordenamiento. Por ello no comparto la idea de hablar de cosa horizontal que
emplean SUAREZ y CAUSSE ("Lapropiedad horizontal y el estado de prehorizontalidad”,
ponencia a Il Congreso Internacional de Derecho Registral, 1978, grupo argentino,
loc. cit., pag. 66), yaque si bien es cierto que en el estado actual de la cuestion ofrece
el indudable beneficio de su plasticidad, podria crear confusionismo. Porque esa cosa
horizontal no es sino una cosa, como tantas otras.
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dad. Pero no es éste uno que atribuya personalidad por la inscripcién.
Tanto en la Ley Hipotecariainterior como en lavigente, €l Registro lo es
de titulos de trascendenciareal cuyafinalidad es publicar derechos reales.
Conclusion que, doctrinalmente clara respecto de la antigua Ley, se afirma
tajantemente en el articulo 1 de lavigente: "El Registro de |a Propiedad
tiene por objeto la registracion de los actos y contratos relativos a bienes
inmuebles mediante un sistema de publicidad de titulos que contienen las
adquisiciones, modificaciones y extinciones del dominio y demés derechos
reales sobre dichos hienes y de los derechos anotables sobre los mismos y
de las resolucionesjudiciales que afecten la capacidad civil de lostitulares”.
Por parte alguna se atribuye a tal Registro aptitud para atribuir persona-
lidad juridica.

Obviamente, como quieraque, conforme con el articulo 27 del Cédigo
Civil, también tienen personalidad "las corporaciones, compafiias o aso-
ciaciones de interés particular, sean civiles, mercantiles o industriales, alas
gue la Ley conceda personalidad juridica’, las cuales "se regiran por las
disposiciones legaes que les sean aplicables por sus clausulas de incorpo-
racion...” (art. 28 CC, énfasis afladidos), cuya capacidad "se regulara por
las leyes que las hayan creado o reconocido” (art. 29 CC, énfasis afiadido),
es dable que la Ley de Propiedad Horizontal atribuya tal personalidad.
L amentablemente, ningun precepto de la mismalo dice.

Y esto lo reconoce el propio Tribunal Supremo, quetiene que limitarse
a "compartir la tesis' de quienes estiman adecuada la personalidad juridica
en Argentina'y con un Derecho distinto. Confundiendo, ademas y otra
vez, lajurisprudencia los conceptos de personalidad juridicay titularidad
patrimonial. Lo cierto es que, en la Ley, €l Consgjo de Titulares no tiene
personalidad juridica alguna, sino que queda limitado a las funciones
sefialadas en € articulo 38, esto es, designar los érganos gestores. Y no
cabe admitir que por atribuirse al Presidente la representacion enjuicio y
fuera de é de la comunidad en los asuntos que la afecten, surge de ahi la
personalidad juridica. Tampoco cabe aceptar que por ser el Consegjo de
Titulares expresion de todos los comuneros surge asi la personalidad,
porque entonces también latendria la comunidad de bienes, o que niega
g articulo 1.560, parrrafo segundo, del Cédigo Civil.

De dénde surge, pues, tal personalidad no se sabe. Es verdad que ante
otra personalidad descubierta por €l Tribunal Supremo, la del régimen de
gananciaes, se remite el Alto Organismo a consideraciones subyacentes
(existencia de interés comun, concienciadel mismo, organizacion colectiva
Torresvs. A.F.F., 96 DPR 648), razones subyacentes que permiten atribuir
personalidad juridica a un ssimple contrato de compraventa, o ala sociedad
civil con pactos reservados, aque laLey niegata personalidad como se ha
indicado antes.
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Latesis, que €l propio Tribunal se encargade rechazar cuando de otras
situaciones se trata (Canchanivs. C.R. U. V., 105 DPR 352, en que frente
alatajante afirmacion de la Ley que crea la Administracion de Parques
y Recreos Publicos: "La Administracion que por la presente se createndra
personalidad juridica, podra demandar y ser demandada, denunciar y ser
denunciada, querellar y defenderse ante todos los Tribunales y organismos
administrativos...” (art. 1 Ley 4, 30junio 1947), quedando facultada"para
adquirir bienes en cualquier formaque sea...” (art. 4), el Tribunal Supremo
solamente ve unameralegitimacion procesal (CANCHINI, cit., pag. 357),
no tiene fundamento alguno. Mientras que cuando ni tan siquiera se da
dicha legitimacion, cual es € caso de la horizontalidad, si se ve persona-
lidad juridica. Es claro que no sabe €l Tribunal qué es la personalidad
juridica

Hasta el momento, solamente palabras invoca el Tribunal; palabras
vacias parajustificar sus afirmaciones (en una exhibicién de conceptualis-
mo puro). Es verdad que €l Derecho se hace con palabras; pero no es
menos cierto que las instituciones se sefialan por sus efectos.Y mirese por
donde se mire, ¢dénde estd en laLey de Propiedad Horizontal e patrimo-
nio de esa personalidad juridica?

No lo esel inmueble, porque el mismo pertenece, privativamente en los
apartamientosy colectivamente en |os elementos comunes, alos condémi-
nes (art. 8 LPH). No lo son las cuotas, porque estan adscritas los gastos
de administracion, perteneciendo, pues, a prorrata de los comuneros, a
ellos mismos [art. 15.e) de la Ley]; siendo ellos quienes determinan su
existenciay cuantia(art. 16). No lo son los posibles ingresos por elementos
procomunales, que pertenecen a los cotitulares a prorrata (art. 20).

¢Dénde esta, pues, el patrimonio? O es que, por mor de la afirmacion
judicial, junto al patrimonio de cadacondémine (sus bienes de todo orden,
los elementos privativos y su cuota en los elementos comunes) aparece un
patrimonio de la personalidad juridica formado igualmente por los ele-
mentos privativosy los comunes.

Tampoco es argumento que la Ley de Propiedad Horizontal utilizay
designa términos y cargos iguales a los que existen en la corporacion,
incluso aunque su estructura enunciativafuese igual. El Director, la Junta
de Directores, son expresiones manidas por una practica mercantil nor-
teamericana que organizatodo corporativamente. Pero no tiene esto tras-
cendenciajuridica alguna. Aparte (hay que considerar la intencion legis-
lativa de la reforma de 1976), superar las circunstancias de la anterior
normativa que ha "desalentado la compra de apartamientos en inmuebles
bajo €l régimen de propiedad horizontal" (E. de M.). Precisamente los
graves defectos de la Ley anterior (posibilidad que € constructor hiciese
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gravosa la administracién del inmueble a los adquirentes mediante la
imposicion de contratos decididos por el titular tnica que haciala adscrip-
cion: frecuentisimas las situaciones en que la cuota mensual de manteni-
miento es sensiblemente superior ala amortizacion mensual del préstamo
hipotecariamente garantido; dificultades en € cobro de los gastos comu-
nes) no se solventan en laLey. Por €l contrario, la posibilidad de someter
e inmueble a la horizontalidad por €l titular anico (art. 36.A, parrafo
1.°2) mediante aprobacion de mayoria simple, frente a la dificultad de
modificar el Reglamento (art. 37, parrafo Gltimo) por requerirse mayoria
de tres cuartas partes, previniéndose en éste precisamente € modo de
administracién (y los posibles contratos vinculantes; art. 37, parrafo 1.°
entero), hacen ilusoriala prevencion dd articulo 36.A, parrafo tercero. Y
las dificultades de percibir las cuotas, perdiéndose las mismas irremedia-
blemente, se sancioné en el articulo 41, que €l propio Tribunal Supremo,
mediante absurda vinculacion con € articulo 40, permitid se convirtiesen
en humo, en monstruosidad juridica inicialmente (Asociacién de Condé-
mines vs. Naveira, 106 DPR 88), que se hace al menos congruente en su
monstruosidad posteriormente (Vazquez v. Caguas Federal Saving, 118
DPR 806); con lo que, dicho sea de paso, aquella interpretacion jurispru-
dencial arremeti6 contrael propio texto legal, que en su fase de proyecto
incluialo que e Tribunal "interpretd”, que fue excluido en €l texto apro-
bado y convertido en Ley (136).

Finalmente, ninguna utilidad se logra con la tan pretendida persona
lidad. La horizontalidad no persigue finalidad mercantil alguna que pu-
dieraexplicar unos dudosos beneficios por lapersonificacion. Muy por €l
contrario, bajo el régimen de horizontalidad, concebir ésta desde una
perspectivamercantil estorpedear el Ultimo rincon que quedaalasfamilias
(el hogar) frente ala agotadora presion capitalista. Y en dltimo extremo,
y dado el régimen de mayorias minoritarias que permite la Ley, concebir
el régimen de horizontalidad como personificado puede facilitar lo que

(136) Decia € texto del proyecto de Ley:

"Articulo 41: La obligacion del titular de un apartamiento por su parte proporcional
de los gastos comunes constituira un gravamen sobre dicho apartamiento. Por lo tanto,
el adquirente de un apartamiento sera solidariamente responsable con el transmitente
del pago de las sumas que éste adeude, atenor con € articulo 39, hasta el momento de
latransmision, sin perjuicio del derecho del adquirente de repetir contrael otro otorgan-
te, por las cantidades que hubiese pagado como deudor solidario.

La referida obligaciéon sera exigible a quien quiera que sea titular de la propiedad
que comprende €l apartamiento, aun cuando el mismo no haya sido segregado e inscrito
como fincafilial en el Registro de la Propiedad o enajenado a favor de persona aguna.
Quedan eximidos de esta obligacion los que adquieran apartamientos mediante el ger-
cicio de los créditospreferentes que reconoce € articulo anterior.”

El texto enfatizado no se aprobd, suprimiéndose en € articulo 41 promulgado.
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tan frecuente es en el @mbito corporativo: que algunos miembros puedan
defraudar alageneralidad convirtiendo e inmuebleen humo por el recurso
alevantar crédito sobre él parabeneficio de aquella minoria.

Naturalmente, a esto no se llegara, porgque veremos siempre cémo la
jurisprudencia vendré entonces a recortar esa personalidad, que quedara
convertida en nada.

4. ADQUISICION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

En otra ocasion he escrito que un derecho nace cuando viene alavida
una relacion juridica. Como quiera que toda relacion, cualquiera que
fuese su naturaleza, tiene un sujeto al que debe referirse, atodo nacimiento
de un derecho, dice RUGGIERO, corresponderauna adquisicion, es decir,
la unién del derecho ala persona. Sin embargo, debe tenerse en cuenta
gue los conceptos de nacimiento y adquisicion no coinciden necesaria-
mente entre si porque, asi como puede ocurrir que € derecho se adquiera
en & mismo instante en que nace (ocupacion), asi también puede darse la
adquisicion de un derecho ya nacido (venta de una casa) y, excepcional-
mente, puede ocurrir también el nacimiento de un derecho sin adquisicion
actual por una persona (herencia destinada a concebido) (137).

Esta distincién se pone de relieve magnificamente en temade propiedad
horizontal, ya que, en términos en que se formula € articulo 2 de la Ley,
es perfectamente posible que la propiedad horizontal nazca, sin que exista
adquisicion alguna, o que se produzca la adquisiciéon simultaneamente o
con posterioridad a nacimiento.

En efecto, € articulo 2 delaLey declara aplicables sus disposiciones al
conjunto de apartamientos cuyo titular Unico o titulares todos, si hubiere
més de uno. VELEZ TORRES sefida (138) que dicho precepto contemplala
posibilidad de que més de una persona sea duefia del edificio que hayade
sujetarse a propiedad horizontal, indicando a continuacién el caracter de
indivision del apartamiento, como hipétesis del articulo 7 de laLey. Pero
no se destacalaposibilidad que € edificio pertenezca aun solo titular, que
desee establecerse bajo € régimen de propiedad horizontal. Personal mente,
entiendo que ninguna razén existe para que se estime indigna de proteccién
esta situacion ni, desde luego, se halla en la Ley precepto alguno que lo
impida; los términos en que se expresa € articulo 2 (“conjunto de aparta-
mientos y el ementos comunes cuyo titular unico...”) permiten claramente
configurar ese titular Unico como titular del conjunto, esto es, del edificio.

(137) Derechocivil, I, vol. 1.°,pags. 396y Sgs.
(138) Lecciones, cit., pag. 182.



ESTUDIOS 435

De otro lado, e articulo 26 reconoce expresamente tal posibilidad al
determinar, con referencia a la inscripcion de la finca matriz, que
“...quedaran inscritos... a favor del o de los que resulten ser titular o
titulares del inmueble total..." (art. 26, parrafo 2.°, de la Ley); idea que
reitera el articulo 34 a indicar que "latotalidad de los propietarios de un
inmueble constituido en propiedad horizontal o el propietario Unico..."

Por €ello, quien siendo titular Unico de un edificio lo somete a propiedad
horizontal, provoca el nacimiento de ésta sin adquisicion alguna, ya que
latitularidad no se hatransferido, sino que se ha modificado en su natu-
ralezaobjetiva.

Naturalmente, que adquisicién y nacimiento sean fendmenos distintos
no significa gue no puedan ser coincidentes. Basta pensar en un fenémeno
muy frecuente: el constructor titular Unico que, a tiempo que procede a
vender procede aladeclaracion de horizontalidad; o los adquirentes de un
piso o local en un edificio, pro indiviso, que provocan la horizontalidad
simultdneamente. Si bien en ambos procesos podriamos distinguir un
prius y un posterius légicos (siendo entonces nacimiento y adquisicion
momentos distintos), préactica y juridicamente cabe admitirlos como s-
multaneos.

Naturalmente, la adquisicién de la propiedad horizontal queda sujeta
alas normas generales de adquisicion de los derechos (139), lo que autoriza
a afirmar que, frecuentemente, la horizontalidad se adquiere con carécter
originario, sobretodo en edificios de nueva planta, o en edificios antiguos
sometidos en régimen de aquileres, en que €l propietario dispone de ellos
en favor de los inquilinos o de terceros (por cuanto éstos adquieren un
titulo, horizontalidad, completamente distinto a de dominio del vende-
dor), provocando a mismo tiempo lahorizontalidad. Existe, sin embargo,
algun confusionismo doctrinal que conviene aclarar.

No es extrafio en la doctrina (140) considerar que la adquisicion es
originaria cuando el derecho surge originalmente para € titular presente
y que es derivativa cuando lo adquiere de otro titular anterior. Esto es
cierto; pero no es menos frecuente estimar que si un derecho que yaexistia
en un titular es adquirido por otro sin derivacion causal alguna, también
se dalaadquisicidn derivativa. Y agui estriba el error; porque toda adqui-
sicién nojustificada por unarelacion con el titular precedente tiene caréc-
ter originario y no derivativo. El error estriba en calificar la relacion
juridica por funcion del iter seguido por el objeto; premisa bajo la cual,
después de la Unica adquisicion primigenia, toda ulterior sera derivativa.

(139) VAZQUEZ BOTE, op. cit., 1, vol. 1.2, pAgs. 397 y sigs.
(140) Por todos, CAsTAN TOBENAS, Derecho civil, I, vol. 2.°, pag. 37; siguiendo a
CoVIELLO, Manuale, p&g. 310.



436 ESTUDIOS

Pero s atendemos al contenido propio del derecho adquirido y ala exi-
gencia o no de unaderivacién, es claro que caben multiples adquisiciones
originarias.

En tema de propiedad horizontal, si el adquirente de un piso lo es
simultaneamente con la constitucién del régimen de horizontalidad, su
adquisicion debe definirse como originaria. Asi 1o admite también
FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (141), si bien en los gjemplos o hipbtesis
gue sefidla no parece demostrar gran seguridad, aunque acierta en todas
las situaciones que of rece; muy probabl emente susdudasderiven de seguir
a la doctrina corriente (142), que se obsesiona con una contemplacién
subjetivay no objetivadel derecho subjetivo. Por € contrario, en aquellos
casos en que € régimen de horizontalidad ya existe, la adquisicion del
apartamiento sera siempre derivativa.

La adquisicion de la propiedad horizontal no plantea inicialmente
ningan problema especial fuera de los inherentes a toda teoria gene-
ral (143), sobre todo en €l caso de Puerto Rico, en que € trafico uniforme
se caracteriza por la modalidad de adquisicion con pago aplazado y ga
rantia hipotecaria o, excepcionalmente, mediante pactos de retroventa o
dereservade dominio (éste, mas andémalo por sus implicacionesfiscales).
La novedad loca esta situada, o limitada en sus peculiaridades, a la
incidencia del seguro detitulos, aspecto que trato aparte (144).

CAPITULO Il
|. CONTENIDODELAHORIZONTALIDAD

1. CONSIDERACIONES GENERALES

Concebida la horizontalidad como expediente juridico obtenido para
satisfacer necesidades econdmico-sociaes de carécter particular mediante
unacooperacion colectivaen que el elemento comunitario de gestion dela
horizontalidad esta en funcion de la actuacion particular, parece adecuado
analizar la esencia como cuestion antecedente al estudio del incidente.

(141) Op. cit., pag. 271. B

(142) Ibidem, pé&g. 272, nota 296, citando a Puic PENA, CasTAN, VALVERDE.

(143) Ver VAZQUEZ BOTE, Derecho civil, I, vol. 1.°, pgs. 396 y sigs. Para otras
particularidades, VAZQUEZ BOTE, Elementos de Derecho hipotecario, cit., pags. 415 y
siguientes.

(144) Vertomos X1V y XV al tratar los aspectos registrales.
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Correspondiente, pues, con dicho enfoque, cabe diferenciar en la horizon-
talidad un contenido relativo a los elementos privativos y un contenido
referido alos elementos comunes.

I'1. PROPI EDAD EXCLUS| VA DEL APARTAM ENTO

1. DERECHCS DEL PRCPI ETAR O SCBRE
SUAPARTAM ENTO

A) TERMINOLOGIA

La Ley de Propiedad Horizontal suele emplear €l término "exclusivo"
parareferirse alaporcion privativa en la horizontalidad. En ladoctrina de
habla espafiola suele recogerse precisamente la denominacion de parte o
porcion privativa. Personalmente prefiero esta modalidad de expresion
por ser mucho mas exacta y precisa, ya que la exclusividad no es tan
manifiestay constante en la Ley parajustificar su empleo, mientras que si
es exacto €l término de porcidn privativa. En efecto, la titularidad sobre
el apartamiento no es exclusiva por cuanto que no es excluyente, pero
siempre es privativade titular. De ahi que, aunque la Ley no lo ratifique
—si bien es cierto que tampoco lo impide— usaré desde ahora esa ex-
presion.

B) LAS PARTES O ELEMENTOS PRIVATIVOS

El articulo 8 de laLey establece que "d titular tendraderecho exclusivo
a su apartamiento...”, admitiendo una participacion en los elementos co-
munes.

Se distingue, pues, tajantemente, entre una parte o elemento comin
(arts. 2, 5, 8, 9, 11, etc.) y una parte exclusiva o privativa. Correspondien-
temente, la primera obligacion del intérprete es determinar qué sea parte
privativay qué sea elemento coman.

No eslalLey muy clarad respecto. Es cierto que, destacadamente, en
su articulo 11 enumera algunos elementos comunes. Pero no existe en €
cuerpo legad ninguna enumeracion de partes privativas ni, o que resulta
mas inconveniente, criterio alguno para su determinacion.

El articulo 3, a definir qué es € apartamiento como base privativa
fundamental, lo conceptia como € espacio cubico determinado y sus
anejos ("a los efectos de esta Ley se entendera por apartamiento cualquier
unidad de construccién suficientemente delimitada, consistente de uno o
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mas espacios cubicos cerrados, parcialmente cerrados o abiertos, y sus
angjos, si algunos, aunque éstos no sean contiguos..." A los angjos se
refiere también e articulo 32.A a reconocer la posibilidad de dividir o
agrupar los apartamientos "y sus angjos’.

De ambos preceptos se deduce que € apartamiento es —como el hom-
bre orteguiano— €l apartamiento y su angjo, es decir, dgo més que €
mero apartamiento. Realmente, 1o que pretende decir €l legislador es que
el apartamiento y otras partes privativas quedan sometidos al mismo
régimenjuridico de exclusividad. Por dlo es adecuado diferenciar, dentro
de las partes privativas, € apartamiento stricto sensu de los angjos some-
tidos a mismo régimen juridico que aquél (la exclusividad legd).

La parte privativa calificada como apartamiento en sentido estricto
esta representada, atenor de lo dispuesto en € articulo 3, por la "unidad
de construccion, suficientemente delimitada, consistente en uno o mas
espacios cubicos cerrados, parcialmente cerrados o abiertos (...), siempre
gue tal unidad sea susceptible de cualquier tipo de aprovechamiento inde-
pendiente, siempre que tenga salida directa alavia publica o a determina-
do espacio comUn que conduzca a dicha via'.

De ahi que son caracteristicas del apartamiento: a) su delimitacion
espacial diferenciada; b) la susceptibilidad de aprovechamiento indepen-
diente (145); c) su acceso directo o indirecto alaviapublica, resultando en
este caso tenerlo a elementos comunes del inmueble. Por funcion de elo
es perfectamente aplicable a Puerto Rico la enumeracion de partes que,
dentro de cada departamento, son privativasy que efectia FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZO cuando sefiala como tales "las puertas, ventanas, pin-
turas de paredes y techos, revestimientos interiores de los muros y paredes
maestras, cielos rasos, pavimentos y entramados de los suel os, paredes de
separacion de habitaciones, siempre que sean maestras, etc." (146); cables
de luz y demés servicios incluidos en el apartamiento, tuberias asimismo
incluidas. Aunque €l articulo 11.5) cdifica a los techos como elementos
comunes, parece sensato distinguir el techo como el elemento de separa-
cién vertical entre apartamientos situados uno sobre otro del techo en
cuanto revestimiento particular de ese elemento de separacion referible
como privativo de cada apartamiento; del mismo modo que cabria distin-
guir el suelo de su revestimiento, siendo aguel elemento comin y éste
(ladrillos, etc.) privativo. También tendré caracter privativo e balcon (que
ahora vuelve adifundirse en la construccién de atura), las rejas generali-

(145) Aunque € texto legd insertauna “,” entre aprovechamiento e independiente,
es claro que se trata de una errata. Si no, cualquier cosa seria un apartamiento.
(146) Op. cit., pag. 681.
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zadas como elemento de seguridad, los revestimientos para aparatos de
aire acondicionado, etc.

En cuanto alos angjos que formando parte del régimen juridico del
apartamiento no son el mismo por propia definicion, la Ley no facilitasu
determinacion, ya que solamente puede llegarse a su concepto, vago por
demas, mediante el procedimiento de exclusion, tomando como €je €
articulo 11 delaLey en sus apartados ¢), d) y g).

El articulo 11.¢) configuracomo posibles anejos una serie de elementos,
gue se estimaran comunes s no existe disposicién o pacto en contrario:
“los sOtanos, azoteas, patios y jardines’, pudiendo afiadirse cualesguiera
otros espacios para servicio de cada apartamiento, como buhardillas, re-
gistros individualizados de laluz o del aguay los espacios en que, también
individualizadamente, puedan ubicarse, etc.

El articulo 11.d)permite calificar como anejos otros elementos comu-
nes s asi se determina estatutaria o convencionalmente, como "los locales
destinados a alojamientos de porteros o encargados’.

El articulo 11.g) autoriza a considerar como anejos, también cuando
asl se establezca expresamente, "toda area destinada a estacionamiento”.
Su aptitud de elemento privativo y angjo esta expresamente reconocida
también en e articulo 14, parrafo segundo, a indicar que "cuando €l
estacionamiento fuere elemento comun...”; luego es dable que no lo sea.

Ahorahien, en cada caso particular debera determinarse si un elemento
€s 0 no angjo de un apartamiento, segin €l titulo constitutivo, ya que la
enumeracion por sentido contrario del articulo 11 es claramente insufi-
ciente para englobar multiples hip6tesis, incluso en apariencia de oposicion
ala Ley; porque, por gjemplo, el hecho de que € articulo 11.a) califique
de comunes a las areas recreativas presupone que se trate de un area
colectiva, 1o que no tiene por qué ser asi, pues es dable areas de tal caracter
recreativo cuyacondicion sealade angjo. Esfactible, igualmente, que una
escalera 0 tramo de escalera dé servicio exclusivo a un solo apartamiento
(como es frecuente) y se califigue como elemento anejo, no empece la
enunciacion lega del articulo 11.5), calificandolo como elemento comun
(por presuponer, cierta'y regularmente, un uso genera). Esta posibilidad
de ampliar el carécter de anejo de ciertos elementos deriva de la misma
Ley, que a prevenir en su articulo 12 la posibilidad de existir elementos
comunes limitados que dan servicio a unos, pero no a todos los aparta-
mientos, autoriza a limitar ese carécter a un solo apartamiento: este pre-
tendido elemento comin limitado a un solo apartamiento no seria otra
cosa que un anegjo del mismo (147).

(147) Articulo 12: "También serén considerados elementos comunes, pero con
carécter limitado, siempre que asi se acuerde expresamente por la totalidad de los
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C) EXTENSION DEL DERECHO DE PROPIEDAD
ENLOSELEMENTOSPRIVATIVOS

Latitularidad de los elementos privativos aporta a dominus "un dere-
cho exclusivo sobre € apartamiento (148) y una participacion... en los
elementos comunes...”, dice € articulo 8, parrafo primero, de laLey.

Consiguientemente, €l derecho de propiedad, en la horizontalidad,
ofrece d titular dos vertientes, la de exclusividad y la de participacion,
cada una de las cuales ofrece manifestaciones distintas en temadel conte-
nido del dominio: aspectos dispositivos, administrativos, etc.

2. FACULTADES DISPOSITIVAS EN LOS ELEMENTOS
PRIVATIVOS

Al igua que en cualquier otra situacion de propiedad, en la horizon-
talidad € titular reline en si todas las facultades inherentes al concepto de
ladisposicién, pudiendo, consiguientemente, enajenar por titulo oneroso
0 gratuito, inter Vivos 0 monis causa, puede gravar, etc.

FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (149) reconoce al titular el derecho de
destruir. Cabe discutir seriamente tal facultad como una inherente a do-
minio, en la horizontalidad como en cualquier otra modalidad de propie-
dad. Lainerciaburguesa pudo expresar en el abutere romano lafacultad
atribuida al titular del dominio de destruir la cosa, omitiendo asi € verda-
dero significado del abutere, que no vamas aladelafacultad de consumir
absolutamente por su uso € objeto de nuestra propiedad, lo cual es muy
distinto a la destruccion caprichosa. Es cierto que en € marco de una
economia capitalista la coyuntura puede explicar —que nuncajustificar—
ladestruccion de las cosas; pero no es menos cierto que tal posibilidad no
se corresponde con |os intereses sociaes, sino solamente con los de ague-
llos grupos a quienes esa destruccion puede beneficiar. De ahi que me
oponga sistemdticamente a estimar como juridicamente véida la atribu-
cién a dominio de una facultad antisocial.

Enmarcando la cuestion en € ambito del Derecho positivo, parecen
exigtir serios argumentos para negar a titular de la horizontalidad tal
poder. Como hemos de comprobar, las facultades reconocidas a mismo,

titulares del inmueble, aguellos que se destinen al servicio de cierto nimero de aparta-
mientos con exclusion de los demés, tales como pasillos, escaleras 'y ascensores especiaes,
servicios sanitarios comunes a los apartamientos de un mismo piso y otros analogos.
(148) Y demés angjos privativos.
(149) Op. cit., pag. 685.
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Cuyo gjercicio se rodeade un conjunto de obligaciones grandes, no parecen
dar base aunateoriadel poder de destruccion. Destacadamente, el articulo
2 de la Ley, en su parrafo tercero, declara terminantemente que "la escri-
tura que establezca el régimen de propiedad horizontal expresara claray
precisamente el uso a que sera destinada toda &rea comprendida en el
inmueble, y una vez fijado dicho uso sdlo podra ser variado mediante el
consentimiento unanime de los titulares". El articulo 15, parrafo primero,
apartado a), establece e uso y disfrute del apartamiento sometido a la
siguiente regimentacién: "Cada apartamiento se dedicara Unicamente al
uso dispuesto para el mismo en la escritura...”; €l articulo 22.d) reclama
sefialar en la escritura de constitucion la "indicacion clara del destino
dado al inmueble y a cada uno de sus apartamientos; e mismo articulo
32.A, a autorizar la modificacion de apartamientos por division o agru-
pacién preceptlia que "... ninguna segregacion o agrupacion asi reaizada
tendré el efecto de variar el destino o uso dispuesto en la escritura matriz
para el apartamiento o apartamientos que quedaren modificados'. Y cabe
adaptar a este sentido el articulo 39, parrafo segundo, conforme al cual
"ningun titular podra librarse de contribuir a tales gastos por renuncia al
uso o disfrute de los el ementos comunes ni por abandono del apartamiento
gue le pertenezca'.

Desconozco, naturalmente, que los preceptos enumerados tenian ori-
ginalmente una intencidon completamente distinta de la que ahora sefialo.
Preocupaba al legidador, basicamente, evitar que apartamientos en hori-
zontalidad se dedicasen a funciones hoteleras. Pero si la Ley impone un
uso unavez libremente fijado éste e impide su alteracidn, es claro que la
destruccion sin necesidad o consecuencia correspondiente del normal gjer-
cicio de derecho se opone a ese uso fijado. Y esto esta condenado por la
Ley, aparte de repugnar ala moral de cualquier sociedad que se estime
minimamente.

La genérica facultad dispositiva esta contenida en el articulo 4 de la
Ley, acuyo tenor, "unavez se haya constituido el inmueble en propiedad
horizontal, los apartamientos expresados en el articulo 3 (que conceptua-
liza qué es el apartamiento) podran individual mente transmitirse y gravar-
se y s objeto de dominio o posesion y de toda clase de actos juridicos
inter Vivos 0 monis causa, con independenciatotal del resto del inmueble
del que formen parte..." (150). Por su lado, € articulo 6, a decretar la

(150) Laafirmacion legidativaacercade ladisponibilidad del apartamiento respec-
to del resto del inmuebl e es, desde luego, una expresion poco af ortunada, por cuanto los
elementos comunes acompafian, en la cuota correspondiente, a apartamiento; y estos
elementos comunes "se mantendran en indivision forzosay no podran ser objeto de la
accion de division delacomunidad”, al menos en tanto en cuanto, por laviade articulo
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subrogacion del adquirente en el lugar y grado del transmitente, congela
la horizontalidad en cualquier caso de enajenacién como una limitacion
correspondiente al propio régimen especial. A este mismo espiritu respon-
de € articulo 41 delalLey —no empece su deficiente formulacién, incluso
contradictoria— al sefidlar que "la obligacion del titular de un aparta-
miento por su parte proporciona de los gastos comunes constituird un
gravamen sobre dicho apartamiento. Por lo tanto, e adquirente de un
apartamiento sera solidariamente responsable (sic) con el transmitente del
pago de las sumas que éste adeude, a tenor con e articulo 39, hasta el
momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del adquirente a
repetir...; lareferida obligacion (sic) sera exigible a quien quiera gue sea
titular de la propiedad que comprende el apartamiento...” (151).

Sin embargo, faltaen laLey un precepto similar a del articulo 3.5.° de
la Ley espafiola, que declara la inalterabilidad del régimen de propiedad
por transmision del disfrute; disposicion que pudiendo ser ciertamente
oscura, ni tan siquiera asi aflora en la legisacion puertorriquefia, que
solamente la apunta de modo inconsistente con relacion aun muy concreto
problema (que por laimportancia que el legislador le otorga parece haber
sido el gjedelareforma). A elo serefiere d articulo 15.A, péarrafo ultimo,
gue reinsiste en algo innecesario, como afirmar que "d titular arrendador
seguira siendo €l responsable exclusivo de las contribuciones para los
gastos comunes y ademés respondera del cumplimiento de esta Ley y del
Reglamento por parte del arrendatario”. Nuevamente, €l articulo 39, pa
rrafo segundo, se ratifica en € criterio expuesto, sefidando que "ningln
titular podra librarse de contribuir atales gastos' (los de administracion,
conservacion y reparacion de los elementos comunes) "por renunciaal uso
o disfrute...”

Ahorabien, si € disfrute transferido es el propio de un derecho real,
¢significard esto que puede producirse una diversificacion de obligaciones
correspondientes? De articulo 6, que proclama la subrogacién del adqui-
rente en el lugar y grado del transferente, asi parece deducirse, adoptan-
dose unanormadistinta ala del articulo 3.5.° de la Ley espafiola. El otro
precepto que podria invocarse para resolver e problema es e articulo
38.B, parrafo quinto, conforme a cud, y en tema de asistencia ala Junta
de Titulares, se establece que "d e apartamiento se hallare en usufructo,
la asistencia y voto corresponden al nudo propietario...”; adoptandose,
pues, un criterio diverso a anterior, a menos potencialmente diverso.

34 delaley, latotalidad de los propietarios no proceda aladesafectacién del inmueble
respecto de la horizontalidad. De otro lado, la susceptibilidad de posesion no podra
tener amparo registral (art. 44 LH).

(151)  Sobre la problemética de este precepto, ver infra.
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Ante laduda cabe presentar como norma orientadoralasiguiente: por
principio general, a propietario en horizontalidad le corresponden las
obligaciones inherentes a la propiedad, salvo que dichas obligaciones, por
funcion de un derecho real, sean transmisibles al titular de éste, en cuyo
caso éste debera asumir tales obligaciones. No se opone a €llo el citado
articulo 15.A, pérrafo ultimo, por tratarse en su hipétesis de unarelacion
simplemente obligaciona (arrendamiento).

3. PECULIARIDADESEN LA FACULTAD DISPOSITIVA

Ante el texto de la Ley cabe tratar individual mente una serie de situa-
ciones en que las facultades inherentes al titular del dominio sufren, enla
horizontalidad, unaalteracion en diverso sentido. Corresponde analizarlas
de modo separado.

A)  VENTA o CESION

a) Obligaciones adjuntas al acto de enajenacién

El articulo 15.A impone, en todo acto de enajenacion, una peculiar
obligacion a cargo del titular de la horizontalidad, estableciendo en su
parrafo segundo que "en caso de venta o cesidn (...) del apartamiento €
titular debera ponerlo en conocimiento del Director o la Junta de Direc-
tores, con expresion del nombre, apellidos, generales y direccion del ad-
quirente (...). Ademas, deberaexigir a adquirente (...) laexpresion de que
conoce y observara plenamente los preceptos de esta Ley, el Reglamento
y demés bases del régimen de la propiedad horizontal en la escritura en
gue conste la transferencia..." EI mismo articulo, en su primer péarrafo,
impone al titular que ha adquirido un apartamiento en la horizontalidad
el deber de "comunicar a director o Junta de Directores, dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de adquisicién de su apartamiento, su
nombre y apellidos, generaes y direccién, lafechay demas particularida-
des de la adquisicion de su apartamiento, presentando los documentos
fehacientes que acrediten dicho extremo”.

El precepto merece un sustancioso comentario por numerosas razones.

La primera sorpresa que me provoca el precepto es la que trasciende
de su redaccién. ¢Quién se cree el legislador que es? ¢Ha apreciado €
conjunto de imposiciones —sin fin juridico alguno— establecidas? ¢Son
tan esenciales estas obligaciones? En su caso, ¢por qué no tienen sancion?,
y s no lo son, ¢por qué establecerlas?
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Lainicia obligacion impuesta a transmitente de un apartamiento de
comunicar a Director u organismo colegiado encargado de la administra-
cion del inmueble los datos personales del adquirente podrian estimarse
como por funcion de facilitar la puesta en contacto del nuevo titular y del
organismo administrador. Claro es que si no lo hace no nada pasa en €
texto delalLey... ni en ningln otro aspecto. ¢Puede pretender, por € emplo,
exe Director prohibir € acceso a edificio a adquirente? A éste le serd
suficiente con acreditar su condicién de propietario de un apartamiento.
Es verdad que la exigencia puede tener su explicacién en €l articulo 38.D,
parrafo h), que impone a administrador la obligacién de llevar un libro de
propietarios a los efectos del voto y presencia en las Juntas de Titulares;
pero que esta funcion de organizacion se convierta en obligacion del
propietario que transmite su derecho, aparte de ser algo sin acance alguno,
no tiene sentido juridico en un texto legal.

Menos fundamento tiene la obligacion impuesta a propietario de "exi-
gir a adquirente" una fe de conocimiento del Derecho, que siendo inne-
cesaria(art. 2 CC) se reclamaen términos tales que muchisimos Abogados
—nada digamos del geno a la profesion— se verian imposibilitados de
adquirir un apartamiento en propiedad horizontal. Porque como estoy
intentando demostrar, si e mismo legislador no sabe muchas veces qué
esta regulado, menos ha de conocer un particular 1os preceptos de la Ley
y demés bases del regimen de la propiedad horizontal

Laexigencia, pues, se convierte en un formalismo. ¢Cud puede ser su
razon de ser? En buenatécnicajuridica, no alcanzo a comprender la causa
de tal deber impuesto a transmitente del apartamiento. Quizaen conside-
racion alalegidacion federal, que reclamaal vendedor de viviendas sujetas
a cualquier plan de financiacién o garantia con fondos federales enterar
absolutamente al comprador de la transaccién, podria hallarse una expli-
cacién. Aunque no dejade ser paradojico que para aguellas transmisiones
en que ese conocimiento si resulta esencial (paralas primeras disposiciones
efectuadas por la constructora) se ha creado un artilugio pseudo-juridico
que defrauda €l acance de la intencion federal, mientras que en estas
engjenaciones de indole singular se levanta un muro —susceptible de
desaparecer como las murallas de Jerico: con la explosion de la primera
mina— S fin préctico alguno.

Menos mal que el legislador se aprecia de que su intencion es absurda,
y é mismo posibilita su incumplimiento. De un lado, porgque quien trans-
mite un apartamiento, si no puede conseguir la informacion del adquirente
no se verd afectado por elo; a menos, sensatamente, para vender no hay
gue forzar a terceros contra su voluntad, con lo que, en un plano de
cinismo juridico, a adquirente le sera suficiente con acreditar su reclama-
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cion y que € adquirente no dé respuesta paradejar cumplidala obligacion
gue se le impone. De otro lado, y por parte del adquirente, como debe
presentar documentos fehacientes acerca de su identidad, generales y di-
reccion y demas particularidades de la adquisicion, realmente no tiene
gran cosa que hacer. Documentos fehacientes en tema de identidad no los
hay, salvo el certificado de nacimiento expedido por el Registro demogréa-
fico que no es fehaciente, ya que los propios asientos son prueba prima
facie de su contenido (art. 38, parrafo 1.°, LRD). Y & documento feha-
ciente acerca de la adquisicion y particularidades de la misma solamente
lo es € titulo de adquisicion, que en buena Ley sblo se le puede reclamar
para dar acceso a adquirente ala Junta de Titulares, en cuyo caso puede:
a) o presentarlo facilitando las cosas, 0 b) exhibir certificacion del Registro
de la Propiedad en gque conste inscrito como titular, sin "demés particul a-
ridades de la adquisicion”, y c) remitir a cualquier interesado al Registro
mismo.

b) Tanteoy retracto

Establece el articulo 19 de la Ley los derechos de tanteo (omitido en el
precepto) y de retracto en favor de los cotitulares de un apartamiento pro
indiviso, fijando que "cuando un apartamiento perteneciere pro indiviso a
varias personas y una transmitiere su participacion correspondera a los
demés comuneros de aguel apartamento el derecho de retracto previsto en
el articulo 1.412 del Cédigo Civil". Consiguientemente, siempre que se dé
esa transferencia (claro es, con caracter de enajenacion) procedera el re-
tracto; y siempre que fuere informada la transferencia futura, el tanteo
correspondiente.

La Ley omite similar derecho entre los titulares de la horizontalidad
para el caso de disposicion de un apartamento por su titular por razén de
no existir realmente razén alguna que justifique ese tanteo o ese retracto.

Sin embargo, no seria inconveniente establecerlo en un futuro, preci-
samente en un momento en que la construccién se caracteriza por reducir
cada vez mas los espacios habitables construidos, provocando el que con
€ transcurso de pocos lustros un piso se hace peguefio. Admitir €l retracto
de los colindantes que, en su caso, puedan agrupar dos apartamientos en
uno, etc., pudiera ser una solucién. Aungue también es cierto que la
familiaresulta cada vez mas reducida en sus miembros, parece mas rapido
€l proceso reductor de los espacios que €l de los miembros familiares. Y si
tomamos en consideracion, ademas, la tendencia de la construccién de
fabricar edificios con apartamientos minimos (de una o dos habitaciones,
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CON O sin Servicios separados), se explica aquella conveniencia més robus-
tamente.

c) Opcidn

El articulo 49, parrafo d), si bien no afronta claramente la regulacion
de la opcidén en favor del inquilino, si deja la puerta abierta para ello al
autorizar a Departamento de Asuntos del Consumidor a reglamentar
normas dirigidas a "establecer el favor del arrendatario que haya estado
residiendo en un inmueble (152) con anterioridad a la fecha en que el
mismo se somete al régimen de propiedad horizontal aguellos derechos
necesarios para evitar que se le desahucie, se le aumente larenta o se le
perturbe para obligarlo adesalojar sin antes haberle ofrecido una oportu-
nidad real de comprar €l apartamiento que reside o un término razonable
para que lo desaloje”.

Tampoco veo razén alguna para que esa opcion no se extienda atodo
inquilino —por lo tanto, también a quienes viven apartamientos sometidos
ya a la horizontalidad— en caso de posible venta del apartamiento que
habite, lo cual debiera ser objeto de regulacion futura. Una adecuada
capitalizacion de la renta no perjudicaria a propietario ni a inquilino,
sobre todo cuando la financiacion es hoy fécilmente asequible, al ser un
sustancioso negocio.

Ahorabien, el articulo 49 esta redactado en términos generales, mien-
tras que la competencia del Departamento de Asuntos del Consumidor no
se extiende atodo tipo de arrendamiento, sino alos fijados en la Ley de
Alquileres Razonables (153). ¢Significa esto que el articulo 49 ampliala
competencia de ese Departamento o, por el contrario, hemos de entender
que las facultades gjercitables en funcién de dicho precepto o son, asimis-
mo, con sujecion a la competencia fijada en la Ley de Alquileres Razo-
nables?

Parece que debe imponerse el criterio de que la Ley de Propiedad
Horizontal amplialacompetenciadel Departamento de Asuntos del Con-
sumidor, si bien en agunas situaciones con cardcter sumamente confu-
so (154). Larazon de tal conclusién deriva de que la Ley de Propiedad

(152) El texto del proyecto de Ley, por error, decia mueble.

(153) Ver tomo IX.

(154) Articulo 48: "Las acciones de impugnacion reconocidas en el articulo 42 que
surjan en relacion con laadministracion de inmuebles que comprendan por 1o menos un
apartamiento destinado a vivienda se radicaréan en el Departamento de Asuntos del
Consumidor.
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Horizontal contempla, como apéndice poco organico, un posible control
de las ventas de pisos siempre que un minimo de los apartamientos se
dediquen avivienda (cfr. art. 49, a), b), ¢), y €l péarrafo Ultimo), de manera
tal que, como incidencia en la propia Ley, se establecen normas que
debieran incluirse, realmente, en la Ley Organica del propio Departamen-
to, en leyes especiales sobre ventas de viviendas, etc.

Asimismo, parece que debe imponerse la interpretacion extensiva de
aquella competencia desde el momento en que se otorgan en la Ley de
Propiedad Horizontal, y al indicado Departamento unas facultades de
caracter judicial que no tienen por qué producirse en el marco de la
horizontalidad (cfr. arts. 48, parrafo 1.2, y 51) (155). Se ha aprovechado,

Las disposiciones del articulo 42 relativas alos términos prescriptivos de las acciones
de impugnaci6n, extremos que debe acreditar ojustificar el titular que gjercite laaccion,
criterios conforme a los cuales el Juzgador decidira las controversias planteadas y las
relativas ala validez provisional de los acuerdos, determinaciones, omisiones o actua-
ciones impugnadas, serén aplicables a gjercicio de las acciones de impugnacién que se
radiquen en el Departamento de Asuntos del Consumidor."

Articulo 42: "Los acuerdos del Consejo de Titularesy las determinaciones, omisiones
0 actuaciones del Director o de laJunta de Directores, del titular que somete el inmueble
al régimen que establece esta Ley durante el periodo de administracion que contempla
el articulo 36.A, del Presidente y del Secretario, concernientes a la administracion de
inmuebl es que no comprendan apartamientos destinados avivienda, seran impugnables
ante el Tribunal Superior por cualquier titular que estimase que el acuerdo, determina-
cion, omision o actuacion en cuestion es gravemente perjudicial para é o para la
comunidad de titulares o es contrario a la Ley, a la escritura de constitucion o a
Reglamento a que hace referenciael articulo 36.

La accién de impugnacion de acuerdos y determinaciones, que € titular estimase
gravemente perjudiciales para él o para la comunidad de titulares debera gjercitarse
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que se tom6 dicho acuerdo o
determinacion si se hizo en presencia, o dentro de los treinta (30) dias siguientes a la
fecha en que recibe la notificacion del acuerdo si € titular afectado no estuvo presente
en el momento en que se llegd atal acuerdo o determinacion. Si se tratare de una
actuacion u omision perjudicial, el plazo para jercitar la accion de impugnacion sera
dentro de los treinta (30) dias siguientes alafechaen que el titular tenga conocimiento
de tal actuacion u omision perjudicial.

Al gjercitar la accion de impugnacion de acuerdos del Consejo de Titulares, €l titular
debera acreditar que estuvo presente o representado en la reunién en que se tomo el
acuerdo que impugnay que no voto afavor del mismo. Si estuvo ausente a pesar de que
fue debidamente notificado, debera probar que su ausencia estuvo justificada.

Luego de oir a las partes en controversia, €l Tribunal decidira lo que corresponda
conforme aderecho, equidad y normas de buena convivencia. El acuerdo, la determina-
cién, omisién o actuacion seran provisionalmente validos, salvo que el Tribunal deter-
mine lo contrario."

(155) Articulo 48 delaLey de Propiedad Horizontal: "Las acciones de impugnacion
reconocidas en el articulo 42 que surjan en relacion con la administracion de inmuebles
que comprendan por o menos un apartamiento destinado a vivienda se radicaran en el
Departamento de Asuntos del Consumidor.

Las disposiciones del articulo 42 relativas alos términos prescriptivos de las acciones
de impugnacion, extremos que debe acreditar ojustificar €l titular que gjercite la accién,
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pues, la Ley de Propiedad Horizontal para dar entrada a la Administra-
cion. Laintervencion no tiene que ser en si misma contemplada, criticable;
si debe serlo, sin embargo, la forma en que se hace, e marco en que se
pretende y lagaseosidad con que se hace. Me resulta algo parecido a hacer
aplicables las reglamentaciones de caza y pesca en |os apartamientos cuyo
propietario guste de cazar y de pescar. Y, en fin, ami me hubiese gustado
mucho mas una legislacion que fijase las reglas del juego con claridad en
lugar de remitirse a un organismo administrativo sujeto alas 6rdenes del
Ejecutivo, tan sensible a determinados intereses que presionan, lo que, a
largo plazo (o acorto plazo, que no se sabe), puede significar que ciertos
ambitos de la propiedad horizontal solamente podran conocerse mediante
un vals administrativo que cambien cuando cambie el viento. Asi se poli-
tiza el Derecho privado, con grave perjuicio para éste que ya carece de
poco terreno para desarrollar su vida.

B) USUFRUCTOY HABITACION

a  Usufructo

Concedido €l usufructo de un apartamiento por su titular, surge la
cuestion de determinar la eficacia del mismo respecto de la comunidad de
horizontalistas, en el sentido de concretarse cudes son las relaciones del
usufructuario y del nudo propietario con relacién a aquéllos. La Ley de
1976 parece orientarse conforme a criterio de lajurisprudenciaitalianay
la legislacion espafiola, distinguiendo —o permitiendo distinguir— dos
esferas de relaciones diversas. 1) las facultades del titular del derecho real,

criterios conforme a los cuales el Juzgador decidira las controversias planteadas y las
relativas a la validez provisional de los acuerdos serén aplicables a gercicio de las
acciones de impugnacion que se radiquen en el Departamento de Asuntos del Consumi-
dor."

Articulo 51 de la Ley de Propiedad Horizontal: "El Secretario del Departamento de
Asuntos del Consumidor podra utilizar todos los poderes que le confiere la Ley 5, de 23
de abril de 1973, segiin enmendada, tanto al adjudicar las controversias que surjan bajo
esta Ley como paraevitar que cualquier personaviole los reglamentos u 6rdenes emitidas
bajo lamisma, incluyendo laimposicion de multas administrativas hasta un méximo de
cinco mil (5.000) ddlares por cada infraccion. Todo reglamento, orden o resolucién que
emita el Secretario a amparo de esta Ley podréan ser reconsiderados o revisados judi-
cialmente de conformidad con los articulos 16 y 17 de laLey 5, de 23 de abril de 1973,
seglin enmendada.”

La Ley de 23 de abril de 1973 crea el Departamento de Asuntos del Consumidor.

Ver First Federal Savings vs. Asociacion de Condémines, 114 DPR 426.
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gjercitables directamente por é, y 2) las facultades reservadas exclusiva-
mente a nudo propietario.

La Ley de 1976, aunque no es lo suficientemente clara para permitir
deducir un régimen general, si autoriza a concluir que latitularidad de las
relaciones de horizontalidad se centra en el nudo propietario. La base
paratal conclusion lahallamos en el articulo 15, apartado f), segun €l cual
todo titular responderd ante los demas cotitulares en la horizontalidad
"por las violaciones cometidas por sus familiares, visitas o empleadosy, en
general, por las personas que ocupen su apartamiento por cualquier titulo,
sin perjuicio de las acciones directas que procedan contra dichas personas’.
La relacion propietario y cotitulares de la propiedad horizontal se fija,
pues, directamente, sin perjuicio de larepeticion del propietario frente a
usufructuario. Criterio similar puede deducirse del articulo 38.B, parrafo
quinto, que, refiriéndose a la asistencia a las Juntas, determina que "s €
apartamiento se hallare en usufructo, laasistenciay el voto correspondera
al nudo propietario, quien, salvo manifestacién en contrario, se entendera
representado por el usufructuario, debiendo ser expresay por escrito la
delegacidn cuando se trate de acuerdos que requieran la unanimidad de
los titulares o de obras extraordinarias o de mejora...”

1) Facultades del nudopropietario.—Aparte de ser titular de la nuda
propiedad, como es|6gico, o que implicaasumir los poderes inherentes al
dominio, hecha deduccidon del contenido propio del usufructo le corres-
ponde, en secuencia de lo apuntado:

a) Asistir alas Juntas y retener €l derecho de voto, salvo expresa
delegacion para decisiones que requieran unanimidad o para aprobar
obras extraordinarias (art. 38.D de la Ley).

b) Reclamar del usufructuario un comportamiento diligente en €l
uso del apartamiento de los elementos comunes y en las relaciones con los
restantes titulares de la horizontalidad, respondiendo directamente por
cualquierainfracciones del usufructuario en €l uso y disfrute del inmueble
respecto de los demas participes, sin perjuicio de que pueda repetir contra
€l usufructurario (art. 15, parrafo f), de la Ley).

¢) Asumir las reparaciones extraordinarias en €l apartamiento (art.
429 CC), pudiendo reclamar al usufructuario €l interés lega de las canti-
dades invertidas en €ello (art. 430, parrafo 1.2, CC).

d) Responder directamente ante la Junta de Titulares u organismo
administrador en que la misma delegue de los gastos de obras o reparacio-
nes ordinarias, segin puede deducirse del espiritu del articulo 39 delaLey,
que fija la obligacion de contribucién a los gastos de administracion,
conservacion y reparacion de elementos comunes generales del inmueble
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alos titulares del apartamiento. El precepto modifica, pues, €l sentido del
articulo 428 del Caodigo Civil, que atribuyetal obligacion al usufructuario.
Naturalmente, no se trata de una derogacion del articulo 428 del Codigo
Civil por laLey especid, sino que se trata meramente de una modificacion
en cuanto a prelacion en la garantia. El titular del apartamiento viene
directamente obligado frente a la comunidad, sin perjuicio de que por
funcidn del articulo 428 repitacontrael usufructuario. Estaidea se deduce
también de la lectura del articulo 41 de la Ley, conforme a la cual "la
obligacion del titular de un apartamiento por su parte proporcional de los
gastos comunes constituird un gravamen sobre dicho apartamiento. Por
lo tanto, €l adquirente de un apartamiento sera solidariamente responsable
con el transmitente del pago de las sumas que éste adeude... hasta €l
momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del adquirente a
repetir contra el otro otorgante por las cantidades que hubiese pagado
como deudor solidario”. Afiadiendo el parrafo siguiente que "la referida
obligacion sera exigible a quien quiera que seatitular de la propiedad que
comprende el apartamiento...”

2) Facultades del usufructuario.—Comotitular de ese derecho real le
son correspondientes las facultades y respectivos deberes de uso y disfrute,
pudiendo, pues, gjercitar |os actos propios del propietario en esa esferade
uso y disfrute.

a) El uso y disfrute queda sujeto a las disposiciones o precisiones
contenidas en el articulo 15 de la Ley, que reclama un uso conforme a
destino del inmueble [art. 15.4)], omitiendo ruidos 0 molestias o jecucion
de actos que perturben la tranquilidad de los vecinos [art. 15.5)], sin
contrariar laLey, lamoral o las buenas costumbres [art. 15.¢)]; pudiendo
€jecutar a sus expesas obras de reparacion ordinarias, mejoras, limpiezay
modificacién del apartamiento que no perturben el uso y goce legitimo de
los demés [art. 15.d)];contribuyendo a los gastos de mantenimiento que
le son reclamables para el nudo propietario [arts. 15.e), 39y 41 delaLey,
428 y 500 CCJ; observara en € uso y disfrute la diligencia debida, siendo
responsable ante el nudo propietario por las violaciones que cometiere el
mismo usufructuario, su familia, visitas o empleados, en contravencion de
la Ley, de los estatutos de la horizontalidad, etc.

b) Arrendar o ceder el apartamiento en usufructo, con la eficacia
indicada en €l articulo 409 del Codigo Civil (156). Naturalmente, y en este

(156) Articulo 409 del Codigo Civil: "Podra € usufructuario aprovechar por si
mismo la cosa usufructuada, arrendarla a otro y enajenar su derecho de usufructo
aunqgue sea atitulo gratuito; pero todos los contratos que celebre como tal usufructuario
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caso, se produce un encadenamiento de responsables: el inquilino frente a
usufructuario, éste frente al nudo propietario y éste frente a los demas
titulares.

b) Habitacion

Si bien la Ley de Propiedad Horizontal no dedica precepto alguno ala
posible habitacién como derecho independiente, es de aplicarse €l régimen
peculiar del instituto, regulado en los articulos 451 y siguientes del Codigo
Civil, en relacion con lo dicho, mutatis mutandi, para el usufructo.

¢) La obligacion de comunicar la constitucion de estos derechos

Cabe plantear la cuestion de si el propietario, previamente al estable-
cimiento del usufructo o de la habitacion, debe cumplir con la obligacién
del articulo 15.A comunicando a Director o Junta de Directores la "ce-
sién”. Ciertamente, € articulo 15.A, parrafo segundo, de la Ley alude a
venta, cesion o arrendamiento. Y si bien es cierto que laventay lacesion
pueden estimarse como actos de enajenacidn, y el arrendamiento como
unasimple disposicion, no es menos cierto que también puede incluirse en
€l concepto de cesion cualquier acto dispositivo que signifique transferir la
posesién a un tercero, como permite concluir laalusion al arriendo.

Sin perjuicio de recordar la poca energia de un precepto sin sancion
alguna, si se buscalarazén de ser del articulo 15.A puede encontrarse una
solucién aceptable. Parece claro que larazon de imponer al propietario la
obligacion de comunicar quién recibe e apartamiento por venta, cesion o
arrendamiento estriba en € interés de la horizontalidad, en que no sea
ocupado dicho apartamiento por personas que hagan del mismo un uso
potencialmente opuesto a articulo 15 o en infraccion de laLey, hipdtesis
bajo la cual la obligacién de comunicacion debiera darse dli donde el
propietario constituya un derecho de usufructo o de habitacion. Claro es
que reitero mi anterior afirmacion de que quien infrinja tal deber no
incurre en responsabilidad alguna por cuanto, segin se desprende del
articulo 38.D, apartado h), dicha obligacién es una con naturaleza de
orden o régimen interior sin mayor alcance.

se resolveran al final del usufructo, salvo el arrendamiento de las fincas rusticas, el cual
se considerara subsistente durante €l afio agricola."
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C) HIPOTECABILIDAD

Inherente a la facultad dispositiva es la de poder hipotecar € aparta-
miento, conforme determinay autorizael articulo 4 delaLey (157), hipo-
tecague se considerainmediatamente extendidaalacuotacorrespondiente
respecto de los elementos comunes del inmueble, segin determinan los
articulos 5y 6, paralas hip6tesis de apartamiento proyectado y no comen-
zado a construir y para aquel cuya construccion haya comenzado, respec-
tivamente (158).

Evidentemente, el articulo 5 reclama explicacion, por cuanto hace
referencia a una hipotecaimposible, ya que, conforme con € articulo 27,
parrafo tercero, de la Ley, no cabe hacer constar en el Registro de la
Propiedad como finca independiente el apartamiento meramente proyec-
tado sin haberse iniciado su construccion.

En efecto, el apartamiento meramente proyectado no queda sujeto al
régimen del articulo 4 de la Ley, esto es, no es cosa, SiNo expresion de
parteintegrante del conjuntoy, por consiguiente, impedido de hipotecarse
por desconocerse en la legislacion hipotecaria la hipoteca de cuota. Se
trata, por consiguiente, de una simple cesion de copropiedad (expresion
de prehorizontalidad o cubo de aire, con efectos juridicos frustrados ini-
ciamente) o de otro titulo inherente al cedente. Lo que es meridianamente

(157) Articulo 3 delaLey de Propiedad Horizontal: "Unavez se haya constituido
el inmueble en régimen de propiedad horizontal, los apartamientos expresados en el
articulo 3 podran individualmente transmitirse y gravarse y ser objeto de dominio o
posesion y de toda clase de actosjuridicos inter vivos 0 monis causa, con independencia
total del resto del inmueble del que forman parte, y los titulos correspondientes serén
inscribibles en e Registro de la Propiedad de acuerdo con lo dispuesto en esta Ley y en
la Ley Hipotecaria."

(158) Articulos5y 6 delaley de Propiedad Horizontal: "En los casos de transmi-
sién o gravamen de un apartamiento proyectado y no comenzado afabricar, se entendera
adquirida por el nuevo propietario o gravadala participacion que corresponde a trans-
mitente, 0 en su caso a deudor, en los elementos comunes del inmueble en proyecto y
el derecho quetengaaque se le construyael apartamiento, entendiéndose subrogado €
adquirente en €l lugar y grado de aquél atodos los efectos legales.”

Articulo 6: "S latransmision o gravamen se refiriese al apartamiento que yahubiese
comenzado aconstruirse, se entenderan adquiridas o gravadas las participaciones aque
se contrae € articulo 5 de esta Ley, y de modo privativo lo que ya esté fabricado del
apartamiento en cuestion, entendiendose también subrogado el adquirente, en el lugar
y grado del transmitente, atodos los efectos legales.”

Por ello, dice d articulo 29: "Latransmision o gravamen previstos en € articulo 5 de
esta Ley seinscribirdn en el Registro particular de lafinca matriz; pero en € supuesto
del articulo 6, lainscripcion se practicaraen € Registro particular filial del apartamiento,
debiéndose abrir como finca nueva, atendiéndose alo dispuesto en la Ultima oracion del
articulo 27 de esta Ley."
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claro @ contrastar el articulo 5 con €l 6, que presupone la constitucion de
lafincafilial y su acceso a Registro de la Propiedad (159).

Ciertamente, no tiene €l legislador claras las ideas en tema de hipoteca.
Al menos es lo que puede deducir ante lalectura del articulo 9, proposicion
primera (160). Porque si no ocurrié €l consentimiento del acreedor hipo-
tecario (presupuesto del antiguo art. 123, hoy 174 LH), solamente existe
unafincay una hipoteca; y no tiene sentido reclamar un emplazamiento
a cada "titular de los apartamientos que estén gravados' porque esos
apartamientos no existen para el acreedor hipotecario.

Naturalmente, la prevision del articulo 5 esta determinada por laforma
de financiacién de la construccién, asi como de la propia venta, en que la
misma entidad financiera (regularmente) es acreedora hipotecaria con
garantia en €l solar, desdoblando luego tal garantia en las particulares
hipotecas parciales correspondientes a los apartamientos (en que es dable
laintervencion de otras entidades de financiacion distintas, a eleccion del
comprador; lo que, dicho sea de paso, no es frecuente). Y el legislador, fiel
amanuense de |os intereses econdmicos, no solamente establece institucio-

(159) Ver nota anterior.

(160) Articulo 9: "Los créditos hipotecarios constituidos antes de ser sometido el
inmueble a régimen de propiedad horizontal estaran sujetos alo dispuesto en el articulo
123 de la Ley Hipotecaria, pero el acreedor, al iniciarse el procedimiento para su cobro,
debera dirigir la accién simultaneamente por latotalidad de la suma garantizada contra
todos los titulares de los apartamientos que estén gravados. Si se constituyeren dichos
créditos después de organizarse €l inmueble en régimen de propiedad horizontal, se hara
la distribucién de aguéllos, en la forma a que se refiere e articulo 119 de la Ley
Hipotecaria, entre los apartamientos gravados que estuvieren ya construidos; y s se
tratare de apartamientos meramente proyectados o en vias de construccion, la distribu-
cion del crédito debera hacerse entre las participaciones o derechos inscritos, atenor de
losarticulos 5y 6 de estalLey.

La hipoteca de los elementos comunes de un inmueble constituido en régimen de
propiedad horizontal solo podraverificarse (sic) mediante acuerdo unanime de todos los
titulares."

El articulo 123 delaLey Hipotecariaanterior esel articulo 174 delaLey Hipotecaria
vigente: "S unafinca hipotecada se dividiere en dos o0 mas, no se distribuiraentre ellas
el crédito hipotecario sino cuando voluntariamente o acordaren el deudor y el acreedor.
No verificandose esta distribucién, podra repetir el acreedor por latotalidad de la suma
garantizada contra cualquiera de las nuevas fincas en que se hayadividido la primera o
contra todas alavez."

El articulo 119 de la anterior Ley Hipotecaria es € articulo 170 de la vigente:
"Cuando se hipotequen varias fincas a la vez por un solo crédito, se determinara la
cantidad o parte del gravamen de que cada una deba responder.

Se exceptuaran de lo anteriormente dispuesto las hipotecas que se constituyan en
garantias de préstamos por agricultores para fines agricolas, amortizables mediante
pagos parciales anuales en un periodo de no menos de diez afios e interés no mayor del
tipo de interés maximo permisible, conforme alo establecido por lalegisacion vigente,
cuando el deudor hipotecario asi |0 reconozca o confiese en la escritura de hipoteca o
en cualquier otra formafehaciente.
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nesjuridicas paraalcanzar tal fin practico —lo que es perfecto—, sino que
no tiene inconveniente en modificar sus propias instituciones, forzandolas
y alterandolas en sus logros para que se pretenda un resultado practico,
aunque sea antijuridico. Ello explica la constante y sistematica regresion
del @mbito de los derechos reales y del sistema inmobiliario registral al
propio de una estructura obligacional, como es inherente al Derecho nor-
teamericano (161).

La hipotecabilidad del apartamiento, concebido éste como objeto in-
dependiente y propio, vareferida, como es natural, para garantizar cual-
quier tipo de obligaciones, siendo aqui de aplicacién en régimen gene-
ral (162). Y aunque es perfectamente factible, no parece necesariaal efecto
de asegurar el cumplimiento de los pagos por cuotas de mantenimiento y
gastos comunes si es que tiene el alcance de hipotecalegal la expresion del
articulo 41 de la Ley, conforme al cua "la obligacién del titular de un
apartamiento por su parte proporcional de los gastos comunes constituira
un gravamen sobre dicho apartamiento” (163). No obstante, dado que ese
gravamen queda supeditado a los preferentes recogidos en €l articulo 40
de la Ley (por contribuciones territoriales, primas de seguro e hipoteca
expresa), no parece que la garantia otorgada a la comunidad de propieta-
rios seatan efectiva, destacadamente luego del forzado criterio hermenéu-
tico pautado en Asociacion de Conddémines vs. Naveira, 106 DPR 88. S
a ello se une la enorme posibilidad que tienen los adquirentes de un
apartamiento sometido a dicho régimen de tener que tolerar, inevitable-
mente, contratos de mantenimiento enteramente leoninos —consecuencia
del régimen casi monopolistico en que actla la financiacion—, con fre-
cuencia resultara dificil a la comunidad poder resarcirse de una cuota
atrasada, a cobrar de ese 5 por 100 que es normalmente la aportacion
inicial del comprador (con frecuencia asimismo asegurada con segunda
hipoteca).

4. MODIFICABILIDAD MATERIAL DEL OBJETO

Inicialmente se prohibe a propietario del apartamiento una serie de
actividades materiales que pueden afectar no ya a objeto propio de su
exclusivo dominio, sino también tener repercusion respecto de otros ele-
mentos privativos o comunes. De ahi la normacontenidaen el articulo 18,

(161) Vertomo XIV.

(162) VertomosVIHy XV.

(163) Que no es una hipoteca legal téacita y para su efectividad se requiere la
anotacion registral (Vazquez vs. Caguas Federal Savings, 118 DPR 806.
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conforme a cual "ningun titular podr4, sin el consentimiento unanime de
los otros, construir nuevos pisos, hacer sétanos o excavaciones o realizar
obras que afecten ala seguridad, solidez y conservacion del edificio".

Esto no obstante, se reconoce una limitada facultad dispositiva sobre
el propio apartamiento a efectos de provocar su divisién o agrupacion,
segun previene el articulo 32. A, que luego de reconocer tal facultad dispo-
sitivalacondicionaal consentimiento de los titul ares afectados, af ectacion
gue no se entiende cudl pueda ser.

Efectivamente, que un propietario decida dividir su apartamiento en
dos es cuestion que no debe afectar a nadie —salvo en la hipétesis muy
especial que, por gjemplo, la instalacién de muros de division pudiera
incidir en el riesgo recogido en el art. 18—, dado que la Unica repercusion
externa seria la necesaria division de la cuota original, a que se llega por
simple opeacidn matemética que, paraddjicamente, la Ley atribuye como
funcion del Director o de la Junta de Directores (?). Y en principio, lo
mismo cabe decir de la agrupacion, siquiera en ésta pueda afectarse algun
muro elemento comun general (porque si es privativo de los apartamientos
afectados a nadie més interesa).

¢Por qué razon lainjerencia de los demas? I nicialmente, cabe apuntar
que parael legislador, posiblemente (es mera opinion personal), priva méas
lo comunitario que lo privativo. Y si esto es cierto es sintoma que no ha
aprehendido la esencia de la horizontalidad. Y de otro lado, que no tiene
ideas claras acerca de qué debe ser privativo 0 comun, yaen su titulo, ya
en su uso, lo que se deduce claramente de laraquitica, a tiempo que poco
feliz en su escasa enumeracion, de cuales elementos son comunes, que
recoge €l articulo 11 de laLey (164).

Porque el Unico sentido que explicarialatrascendenciacomunitariade
dichas operaciones derivaria de que ante una agrupacion de colindantes se
entendiese por tales, por gemplo, los situados uno encimadel otro, hipo-
tesisen lacual cabriaintervenir al afectarse un elemento comun (a tiempo
limitado y general): € entrepiso.

Y no tiene sentido la intervencién para fijar los porcentajes, que deri-
varian siempre de la suma de los apartamientos agrupados o la divisién
aritmética de los divididos.

Naturalmente, cabe otra perspectiva. En su tiempo lajurisprudencia,
"en prevision del futuro” dice éllamisma, autorizo la agrupacion de fincas
urbanas no colindantes en infraccién (art. 61 RH entonces vigente), asi
como de lapropia Ley de Propiedad Horizontal (art. 21 entonces asimismo
vigente). Asi se hizo en Castle Enterprises, Inc. vs. Registrador, lo que

(164) Ver luego al tratar los elementos comunes.
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llevé d legislador, como fiel amanuense, a dar cabida a la hipdtesis en el
actual articulo 86 de la Ley Hipotecaria vigente, rompiendo asi €l sentido
del Registro como el mejor reflejo posible de la realidad material extra
registral; siquiera ahora no se violenta la norma bajo presién de conside-
raciones econdmicas y solo se desvirtlia un tanto el régimen registral. Por
consiguiente, se redactd la Ley de Propiedad Horizontal pensando en
Castle Entreprise, Inc. vs. Registrador, y en la posibilidad, absurda, de
agrupar un terreno no colindante a un apartamiento, con consiguiente
ateracion de la cuota.

El articulo 86 de la Ley de Propiedad Horizontal se refiere ala hipo6-
tesis, solamentey en principio, para agrupaciones de elementos comunes.
No obstante, su expresion no es clara al decir que esas fincas no colindan-
tes se unan en "caidad de elementos comunesy como anejos inseparables”.
Y digo que la expresidn no es clara porque los angjos, hasta ahora, eran
elemento privativo, parte del apartamiento. Ciertamente, nada impide €l
anejo de elementos comunes. El resultado Unico sera que habra que sope-
sar cada anegjo para poder observar su caracter o precisarse por el Notario
en la escritura de sometimiento del inmueble al régimen especial.

Al menos, no se daen laLey laprecision que, por ejemplo, recoge €l
articulo 8 de su homoénima espafiola, que matiza la agrupacion en el
mismo edificio: "Los pisos o0 locales y sus anejos podran ser objeto de
divisién material para formar otros mas reducidos e independientes y
aumentados por segregacion de otros colindantes del mismo edifi-
cio...” (165).

Por lo demés, cada titular puede, en su apartamiento, llevar a cabo
cualesquieraobras, cuyo Unico limite es no perturbar el uso y goce legitimo
de los demés [art. 15.d)]o alterar e régimen de las fachadas (paredes,
puertas, ventanas exteriores, coloresy tonalidades del conjunto).

5. OTRAS MANIFESTACIONES DOMINICALES
DEL ELEMENTO PRIVATIVO

Como expresion del dominio ordinario, que solo o compartido, expre-
sa la titularidad sobre el elemento privativo, € articulo 20 reconoce un
derecho alas ganancias al indicar que "las ganancias comunes del inmueble
se distribuiran entre los titulares de los apartamientos de acuerdo con el
porcentaje que represente cada uno en los elementos comunes del inmue-
ble, de conformidad con los porcentajes asignados a los apartamientos
seguin € articulo 8 de esta Ley". Sujetalaregla a criterio de particion en

(165) Enfasis afadido.
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los elementos comunes, € beneficio no es sino expresion de propiedad
ordinaria unavez surjael crédito afavor del copropietario y se individua-
lice e mismo.

Ese derecho alos beneficios, que se concreta proporcional mente por la
cuota de participacion, puede ser objeto de actos de administracion (obli-
garse acederlo auntercero y, muy posiblemente, su cesion en garantia. Al
menos la férmula empleada por €l articulo 8, que concede al titular "un
derecho exclusivo a su apartamiento y a una participacion...”, parece
estimar que tal participacion, delimitada, se integraen € exclusivo derecho
del comunero. Y es evidente que por parte alguna se preocupa la Ley de
restringir o limitar tal facultad del copropietario respecto de su beneficio
proporcional.

Si € articulo 17 de la Ley autoriza a titular y atodos y a cada uno
acometer obras urgentes y necesarias de reparacion, seguridad o conserva-
cion, efectuandolas a sus expensas y repitiendo contra ellas, con mayor
fundamento esta autorizado a exigir, con cargo ala comunidad, agquellas
obras e instalaciones que sean necesarias para €l uso adecuado del elemen-
to privativo, por ejemplo, la adecuada potencia de las bombas de agua, a
lo que legitima e caracter que € articulo 11 atribuye a determinados
elementos comunes, configurados asi como imprescindibles, no solamente
parael uso general, sino parapoder disfrutar adecuadamente del elemento
privativo. Criterio que asimismo le legitima para participar en laadminis-
tracion del inmueble en tanto en cuanto de ésta pueda depender €l disfrute
del elemento privativo. Del mismo modo, es su cuaidad de propietario
exclusivo la que le autoriza reclamar no solamente el adecuado uso de los
elementos comunes a los otros cotitulares, sino incluso de los elementos
privativos, que es lo que se deduce ddl articulo 15, parrafo ultimo, de la
Ley, a sefidar que "lainfraccion de estas reglas dara lugar ala accion de
dafios y perjuicios por aquel titular u ocupante que resulte afectado, ade-
mas de cualquier otra accién que corresponda” (énfasis afiadido).

I1l. ELEMENTOSCOMUNES

1. DETERMINACION DE LOS ELEMENTOS COMUNES
A) IDEA GENERAL

El concepto de elementos comunes en la horizontalidad implica para
€l legislador unaidea general, comprensiva, a menos, de dos situaciones
diversas: € conjunto de elementos comunes generalesy la serie de elemen-
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tos comunes de caracter limitado. Conviene, pues, seguir aqui las pautas
legidlativas.

B) ELEMENTOS COMUNES GENERALES

No proporciona el legislador —y debe ser felicitado por ello— defini-
cion algunade qué sean elementos comunes, generales o no, en lahorizon-
talidad. Pero de laregulacion proporcionada por € articulo 11 de la Ley
puede calificarse de comun todo elemento del inmueble "racionalmente
destinado a uso comun, o necesario paralaexistencia, conservacion, se-
guridad y adecuado uso" de dichos elementos. Consiguientemente, hemos
de entender por elemento comun las partes 0 componentes del inmueble
no susceptibles de division por estar destinadas a uso comun de los titu-
lares de la horizontalidad o por facilitar ese uso comun como factor en
funcién de elemento privativo.

Con carécter simplemente enunciativo —como puede deducirse por la
formula extensiva que se incluye en €l articulo 11.4#)de laLey—, €l legis
lador incluye dentro de la categoria de elementos comunes una variedad
de componentes del inmueble.

Dispone € articulo 11:

"Se consideran elementos comunes generales del inmueble:

a) El terreno, € vuelo y toda érea destinada a actividades recreativas.

b) Los cimientos, paredes maestras, techos, galerias, vestibulos, esca
leras y vias de entrada y salida o de comunicacion.

c) Los sbtanos, azoteas, patiosy jardines, salvo disposicién o estipu-
lacion en contrario. '

d) Los locales destinados a alojamiento de porteros o encargados,
salvo disposicién o estipulacion en contrario.

€) Loslocaes oinstalaciones de servicios centrales, como electricidad,
luz, gas, aguafriay caliente, refrigeracion, cisternas, tanques y bombas de
aguay demas similares.

f) Los ascensores, incineradores de residuos y, en general, todos los
artefactos o instalaciones existentes para beneficio comun.

g) Toda area destinada a estacionamiento, salvo disposicion o esti-
pulacién en contrario.

h) Todo lo demas que fuere racionalmente de uso comun del inmue-
ble 0 necesario para su existencia, conservacion, seguridad y adecuado
uso y disfrute.”

Conviene analizarlos, siquiera someramente, por separado.
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a) El terreno, d vuedloy € area destinada a actividades recreativas
[at. 1l.a)dela Ley]

La enumeracién lega incluye dos tipos de elementos con funcion esen-
cialmente diversa: el terreno y €l vuelo (solar y columna de aire sobre €l
inmueble), que devienen en ser fundamental es para la existencia del edifi-
Ccio y su estructura —y solo en este sentido necesario para el "uso" comun
del inmueble— y las &reas recreativas, que ninguna relacién directa guar-
dan con el "uso" del edificio, sino que resultan en afiadidos con fines de
distraer €l ocio. Ciertamente, el sentido de la Ley es referido a elemento
material en que deban instalarse o se hayan instalado |os citados elementos
recreativos. En este sentido, es dable entender que dichas actividades o se
instalan en el solar o en €l vuelo, aunque, obviamente, nadaimpide que se
instalen en otros lugares, como, por ejemplo, en algin piso del edificio,
azoteas, etc.

b) Los cimientos, paredes maestras, rechos, galerias, vestibulos,
escaleras y vias de entrada y salida o de comunicacion
[art. 11.5) de la Ley]

La enunciacion es comprensiva, de conformidad con el espiritu del
precepto, de todos los elementos componentes de laestructuradel edificio,
sus huecos destinados a facilitar los accesos o el mantenimiento de la
propia estructura, asi como aquellos elementos dirigidos a poner en con-
tacto, directa o indirectamente, los elementos privativos con la via pu-
blica.

La enumeracion legal podria asi ampliarse a una serie de elementos
que, comprendidos tacitamente en la misma, no se explicitan por €l legis-
lador: camaras de aire, huecos del sistema de ventilacion, sistemas de
desaglie, fosos, canalizaciones, cubiertas, etc.; accesos agarajes, al propio
edificio, salidas de servicio, etc., atono con el apartado g) del articulo 11
de la Ley.

¢) Lossbtanos, azoteas, patiosyjardines[art. 1\.c) delaLey]

Deja la Ley a salvo la posibilidad que por pacto expreso o cldusula
estatutaria estos elementos puedan considerarse como privativos. De no
ocurrir tal, su caificacion de comunes es primaria.

No impide la Ley, aunque tampoco |o especifica exactamente, que en
esos elementos comunes puedan instalarse determinados servicios y cud
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pudiera ser su régimen juridico (comun, procomunal, etc.). En patios y
jardines, destacadamente en las actual es colmenas humanas que se edifican
con miras areducir costos y mantener latasa de beneficio del constructor,
cabe proceder a la instalacién de sistemas variados, de recreacion, de
explotacion mercantil incluso. En tales situaciones, si bien es de recono-
cerse unapresuncion inicial que, por ser los basamentos elementos comu-
nes, también lo serian las instalaciones, nada impide una situacion de
precomunalidad u otra de distinto régimen. En tal caso es conveniente
determinar exactamente en |os estatutos estas variantes.

d) Los locales destinados a alojamientos de porteros o encargados
[art. 11.d)de la Ley]

En temas de locales de alojamiento cabe distinguir dos hipétesis clara-
mente diferenciadas. Los locales de vivienda de los porteros o encargados
del edificio y de su mantenimiento, en su caso, que seran elementos comu-
nes salvo pacto en contrario, y los locales de aojamiento, hoy tan frecuen-
tes, del servicio de seguridad, es decir, las garitas de control de acceso al
edificio. Para ésta, parece sensato reconocer su carécter de elementos
comunes en todo caso. Ciertamente, podria pensarse que los servicios de
seguridad fuesen contratados a alguna entidad dedicada a ese tréfico,
quien podriainstalar directamente garitas de seguridad. Cabria, entonces,
plantear la posibilidad de un derecho de superficie de la entidad misma,
situaciones de sucesion, etc. Naturalmente, en cada caso, €l correspon-
diente contrato y su homologacion con € régimen estatutario indicara la
exacta naturalezajuridica de estos locales (166).

€) Loslocales o instalaciones de servicios centrales [art. 11.e)de la Ley]

Enumerala Ley, dentro de estos servicios, los de electricidad, luz, gas,
agua friay caliente, refrigeracién, cisternas, tanques y bombas de agua y

(166) Cfr. FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. cit., pags. 318-319, quien calificalas
garitas como servicio comin por naturaleza, comentando lajurisprudencia espafiola a
nivel de audienciay trayendo a colacion la distincién entre local de porteriay local de
alojamiento de los porteros.

La obsesion crematistica de las inmobiliarias hace que, en el caso de Puerto Rico,
sean excepcion —si es que la hay— los alojamientos de porteria. A la mentalidad
capitalista avanzada norteamericana le resulta extrafia la presencia constante de una
persona que no produce..., aunque no le es extrafia esa misma presencia (incluso con
varias personas improductivas) s €l portero o guardian los provee una entidad dedicada
a€llo, lo que hace ese servicio igualmente improductivo, pero mas oneroso.
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demas similares. La enumeracion debe considerarse extensiva a todos los
sistemas de energiay, en general, proveedores de los factores necesarios
para el uso y aprovechamiento de los apartamientos y del resto del edi-
ficio.

f) Los ascensores, incineradores de residuosy, en general, .
todos los artefactos o instalaciones para beneficio comin
[art.11.f) de laLey]

Con cierto matiz reiterativo, €l apartado que analizamos se conecta
directamente con el inciso €), si bien cabe darle unainterpretacion amplia,
comprensiva, por gemplo, no yade las areas con destino recreativo, sino
con las mismas instalaciones recreativas (piscina, pistas de tenis, etc.).

En tanto en cuanto €l apartado f) no admite pacto en contrario, puede
provocarse una contradiccion entre dicho inciso y el c), por cuanto los
jardines pueden ser, evidentemente, instalaciones en beneficio comin, asi
como pueden instalarse en losjardines elementos de beneficio comuin. En
tal caso, ¢qué criterio debe preceder: el de calificacion como elemento
comun de forma absoluta o es admisible la salvedad del pacto en contra-
rio? Instalar, por citar un caso, en unjardin no comun por pacto expreso
una piscina, que seria elemento comun necesariamente, podria significar
un cumulo de problemas, reclamando en el intérprete una energia matiza-
dora que no se puede compaginar con las tendencias salomoénicas —luego
falsas— (167) de los Tribunales, a quienes las distinciones precisas parecen
molestarles en su afén de hacer justicia a ojo de buen cubero.

g) Toda érea destinada a estacionamiento [art. 11.g) de la Ley]

Cabe comprender en laenunciacion legal —dejando de lado los pactos
en contrario—, asi losterrenos al descubierto destinados atal fin como los
estacionamientos soterrados. En este Ultimo caso, de instalacion de garaje
de sbtanos, no surge problema alguno en cuanto al caracter comin o no
de e elemento. La prevision legidativa, al autorizar que los sétanos
puedan ser elementos no comunes, armoniza su posible régimen con el de
las zonas de estacionamiento de automoviles, que tampoco deben ser,
forzosamente, privativas (168).

(167) Cfr. J. CARBONIER, Derecho flexible, Tecnos, Madrid, 1974 (traduccién DIEZ
PICAZO, pags. 308y sigs., acercadel error del juicio de Saloman).

(168) El precepto se complementacon lo dispuesto en e articulo 14 delaLey, cuyo
tenor: "Cuando el estacionamiento fuere elemento comun, todo titular tendra derecho
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h) Todo lo demés quefuese racionalmente de uso comin del inmueble
0 necesario para su existencia, conservacion, seguridad y adecuado
uso o disfrute [(art. 1 1.h)de la Ley]

Se incluye en este apartado una enumeracion sumamente extensiva
gue, con prudente criterio, permite calificar como comin todo elemento
de cualquier clase que represente laméas minima utilidad parael mejor uso
del edificio y de los diversos apartamientos. Laenumeracion legal autoriza
adistinguir, correspondientemente, unos elementos comunes por natura-
lezay unos elementos comunes por destino, segin que los mismos afecten
la existencia, conservacion y seguridad del edificio y sus apartamientos o
su adecuado uso y disfrute. Ciertamente, su concreta determinacién se
operara en funcion de lo manifestado en la escritura declarativa de la
horizontalidad o en las normas estatutarias.

C) ELEMENTOS COMUNES LIMITADOS

El articulo 12 de la Ley determina la posible existencia de elementos
comunes limitados al servicio de algunos, pero no de todos, los aparta-
mientos que integran el inmueble, siempre que "se destinen a servicio de
cierto nimero de apartamientos con exclusion de los demas, tales como
pasillos, escaleras y ascensores especiales, servicios sanitarios comunes a
los apartamientos de un mismo piso y otros analogos, exigiendo "que asi
se acuerde expresamente por la totalidad de los titulares' (art. 12 de la
Ley).

La combinacion de elementos comunes generales y de elementos co-
munes limitados puede significar que dentro de este Ultimo carécter se
incluyan todos los elementos enumerados en la Ley como elementos co-
munes generales. La hip6tesis no es extrafia: basta pensar en €l enorme 'y
gigantesco edificio, contentivo de diversas unidades de apartamientos ver-
ticalmente independientes, con servicios, ya comunes atodo el complejo,
ya especiales para cada seccion. No se trata solamente del caso de un
edificio verticalmente separado en unidades diferenciadas —incluso con
vida registral diferente—, sino del edificio Gnico, descomunal en sus pro-

a hacer uso de un espacio de estacionamiento con capacidad para acomodar un automo-
vil por cada apartamiento de que fuere propietario que estuviese ocupado. Ningin
titular podré hacer uso de un espacio de estacionamiento que exceda aquella cabida si
con ello se privaaotro titular del disfrute efectivo de tal elemento comin. Si el nimero
de espacios de estacionamiento con capacidad para acomodar un automaévil fuere menor
que €l nimero de apartamientos, tales espacios seran ocupados por los titulares que
primero arriben a &rea de estacionamiento.”
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porciones, construido bajo la peculiaridad de "torres’, configurada cada
una como unidad diversa de las restantes. Cabria entonces, seglin se haya
efectuado la construccién, distinguir unos elementos comunes generales
paratodas las torres (por ejemplo, crujias comunes, muros de carga comu-
nes, sistemas de energia comunes, etc.), frente a otros elementos comunes
privativos de cada torre, asi como unos elementos comunes de caracter
limitado, en su caso; o estimar que los elementos de estructuray servicios
detodalaedificacion fuesen elementos comunes general es, siendo elemen-
tos comunes de caracter limitado los correspondientes a cadatorre. Como
quiera que registralmente podria tratarse de una sola finca matriz la ins-
cripcion del solar y del edificio en su totalidad, las variedades de régimen
juridico podrian surgir como cuestion de realidad.

D) PROBLEMATICA RESPECTO DE ALGUNOS ELEMENTOS
COMUNES GENERALES

No es excepcidn, sino situacién frecuente, que un elemento seacomdn
en un aspecto 0 medida, siendo privativo, o elemento comudn limitado, en
otros. Las peculiaridades propias de la construccion facilitan estas conco-
mitancias. De aqui que pueda ser de interés hacer algunos planteamientos
concretos.

a) El wueo

El articulo 11.a)delaLey estajante a calificar el vuelo como elemento
comun. Tal atribucién reclama, sin embargo, una previa precision acerca
del alcance del término, queresulta, como expresa FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO, untanto anfibol 6gico, que puede extenderse, indistintamente,
a la totalidad del edificio o a las partes voladizas, a espacio existente
sobre el suelo 'y, por igual extension, a espacio existente sobre el edificio
e, incluso, sobre sus laterales en casos de edificios de perfil quebrado.

De los posibles significados, parece sensato concluir que la expresion
legislativa, en tanto en cuanto parece tomada de la legislacion espafiola
sobre horizontalidad, va referida a la columna de aire existente sobre el
edificio, e, incluso, sus laterales en caso de edificios de perfil quebra-
do (169).

Bajo este enfoque, toda construccion que se pretenda erigir, al ser
elemento comun general, queda sometida a régimen propio de estos e
mentos. Ahora bien, cabe precisar alguna variante cuando se trata del

(169) Cfr. FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. Cit., pags. 312-315.
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vuelo en edificios de perfil quebrado y respecto de los vuelos periféricos,
por asi denominarlos. Sup6ngase un apartamiento con terraza, a nivel
medio del edificio. El uso ha consagrado la facultad del duefio de prolon-
gar la parte de habitacion sobre la terraza como modo de ampliar el
nimero de habitaculos, ya sea empleando materiales sdlidos, ya otros de
duracién més efimera (madera, etc.). En estos casos, dicho uso parece dar
por sentado que el vuelo no se inicia a contar del propio suelo de la
terraza, sino desde el techo de ese apartamiento (correspondiente proyec-
cion del suelo del apartamiento inmediatamente situado encima). De acep-
tar tal criterio, es menester distinguir entonces un vuelo elemento privativo
y un vuelo elemento comin. Personalmente creo que, si se afectael sentido
arquitectonico del edificio, ladistincién es vélida, pudiendo € propietario
del apartamiento acometer tales obras sin necesidad de consentimiento
alguno de terceros en tanto en cuanto se les produce perjuicio agu-
no (170).

(170) No debe olvidarse que el suelo de estas tierras es techo de los apartamientos
situados inmediatamente debajo. El Tribunal Supremo (Costa Linda vs. Registrador,
109 DPR 861) configurael vuelo como la columna de aire proyeccion vertical del techo,
frente a derecho de sobre-elevacion (Consejo de Titulares vs. Vargas, 101 DPR 579),
gue es el acto de usar e derecho de vuelo. La distincion es mero conceptualismo:
pretende distinguir un derecho que no se usa (?): € vuelo y su uso sobre-elevacion.

Dirigida la distincion aimpedir la abusiva reserva de vuelo por €l titular Unico que
somete e inmueble a régimen de horizontalidad, confunde el Tribunal & elemento
comun con su uso, que podria ser perfectamente privativo sin ser abusivo.

De ahi € fiascojudicial, que luego de separar vuelo y sobre-elevacion por funcién del
titulo, configura aeste igual que a agquél, esto es, con el mismo efecto, luego no diferen-
ciables en Derecho. Asi, sedice:

En resumen, al enmendar la Ley de Propiedad Horizontal quiso €l legislador impedir
que €l titular de un edificio que lo sujeta a régimen de dicha Ley se reservase derechos
gue pugnarian con los intereses de los condémines, en desventaja para éstos del uso y
disfrute de sus apartamientos y los elementos comunes del edificio que les son accesorios.
En el caso especifico del vuelo, quiso el legislador impedir precisamente lo que Costa
Linda, Inc., ha pretendido. Esta no podia hacer reserva del derecho de sobre-elevacién
que, como parte inseparable del derecho a vuelo, pertenece alos condémines. Son éstos
quienes Unicamente tienen la facultad de disponer de ese derecho (Costa Linda vs.
Registrador, cit.; en e mismo sentido, Sociedad de gananciales vs. SUérez, etc., CA 83
103), facultad de disponer que se les restringe a la sola facultad de sobre-elevar S es
beneficio de todala comunidad (Sociedad de gananciales vs. Suérez, cit., por referencia
a Costa Linda vs. Registrador, cit.). Con ello se reconoce un particular derecho de
dominio... no gercitable por los titulares. Con lo cual confunde & Tribuna el titulo de
un elemento —privativo 0 comun; comun en este caso— con €l uso de dicho elemento
—comun O privativo.



ESTUDIOS 465

b) Lasterrazas

Se entiende por terraza el Ultimo plano horizontal del edificio, en €l
quefrecuentemente se sitlan determinadasinstal aciones de servicio comin
(salida de humos, sistemas de aire acondicionado central, etc.). Su carécter
comun viene tajantemente determinado por la Ley [art. 11.c) ddl texto
legal]. Sin embargo, no es extrafa la presencia de edificios en que €
adquirente del ultimo piso (PH) suele adquirir asimismo la porcién de
terraza situada inmediatamente encima de su extension de apartamiento.
Ante esta situacion, ¢qué debe prevalecer?

Dado que el articulo 11.¢) no admite excepcion alguna, parece ser que
tales enajenaciones de la totalidad o la porcién de terraza son nulas de
pleno derecho; y por funcion del articulo 53, que hace extensivo € nuevo
régimen de horizontalidad a los edificios que estaban sometidos a tal
régimen bajo la legislacion anterior, otorgando para su adecuacion el
plazo de un afio, resultaraque el caracter de elemento comun de laterraza
primaréa sobre su original adjudicacién como elemento privativo. ¢Quién
debera sufrir entonces las consecuencias. €l constructor, €l primer adqui-
rente o el adquirente presente?

Naturalmente, la hipétesis aludida no es incompatible con otra posibi-
lidad (realmente, repeticion multiplicada del problema), cual es el caso de
una terraza dividida proporcionalmente para adjudicacion en su uso a
cada apartamiento. Al no prevenir la Ley tal posibilidad, debe afirmarse
igualmente el carécter de elemento comun.

La Unica posibilidad de evitar estos efectos —realmente perjudiciales
para unos y, quiza, sin beneficios para otros— seria usar la posibilidad
gue ofrece el articulo 12 de la Ley y considerar la terraza un elemento
comun limitado. Para ello bastaria, en los casos en que la terraza o sus
partes se hubiesen adjudicado como privativas, un simple acuerdo entre
dos propietarios de apartamientos para gjustarse a la exigencia lega de
gue los elementos comunes serdn limitados cuando se destinan al servicio
de cierto nUmero de apartamientos. Entonces, y con el consenso unénime
de todos los titulares de la horizontalidad, seriaviable la solucion ofrecida,
completamente legal, aparte de legitima en casi todas las situaciones, y
evitadora de ulteriores conflictos.

De otro lado, se excluye aqui € significado expropiante que tendria la
nueva Ley y sus efectos correspondientes en este orden.

FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (171) se hace eco de un problema que
incide también aqui: laterraza es, incuestionablemente, techo de un edifi-

(171) Op. cit., pag. 332.
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cio, por lo quedevendriaen elemento comun general. Y propone entonces
el citado autor, siguiendo la solucién de la doctrina italiana, distinguir
entre el uso de laterraza como servicio comun general o general limitado,
0 como uso privativo, seglin casos, y la propiedad sobre el suelo de la
terraza en cuanto techo del edificio, que devendria en ser elemento comin
general, correspondiendo, pues, alacolectividad de horizontalistas asumir
las cargas de mantenimiento y reparacién, etc.

Ciertamente, la solucion no debe rechazarse ni admitirse apriori, sino
en funcién delas diversas hipétesis que puede ofrecer larealidad. Pero, en
todo caso, es de reconocer lagran utilidad de ese criterio como orientador
de soluciones (172).

c) Patios

El término patio es susceptible de contener, en Puerto Rico, dos acep-
ciones distintas: lapropiay adecuada, como espacio de vuelo no construi-
do, parte integrante del edificio, destinado a proporcionar luz y ventilacion
alas plantas y locales del inmueble, por lo que, generalmente, situado en
el interior de su plano; y la mas generalizada, como porcion de vuelo no
edificada que rodea el edificio en todo o en parte. Laconstruccion existente
en la Islafacilita este concepto de patio, al cual es de aplicacion, absolu-
tamente, e caracter de elemento comun [art. 1La) y c) de la Ley]. No
obstante, en edificios de pocos apartamientos (casas de tres o cuatro
plantas) estos patios pueden, y es frecuente, haberse distribuido en su uso
de forma privativa para cada apartamiento. Vuelve a plantearse entonces
la posibilidad de que por la imperatividad de la nueva Ley a situaciones
facticas preexistentes se imponga ese caracter de elemento comuin general
o limitado, y ello de formainnecesaria.

d) Jardines

Si bien, por regla general, losjardines no plantearan serios problemas,
si puede ofrecerse una serie de hipétesis en que éstos surgiran:

(172) Ladistincion entre la azoteay € tejado del edificio se recoge en Consgjo de
Titularesvs. Vargas, 101 DPR 579. Y unaaplicacién muy peculiar detal diferenciacion
se aceptd en Consgjo de Titulares vs. Rullan, CA 90-67, a aceptar como techo la
superficie superior del cuarto de méaguinas elevadoras situado en la azotea del edificio
y estimar vélida una reserva de sobre-elevacion efectuada por el titular dnico del solar,
quien vendi6 dicho solar a una corporacién constructora. He aqui cémo €l Tribunal
Supremo se niega a si mismo, reconociendo una reserva abusiva, a tiempo que niega a
los condémines el uso de su derecho.
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a) Hipdtesis de unjardin elemento comuin en que se ha construido
una piscina para uso de algunos, pero no de todos, propietarios de apar-
tamientos. No creo juridicamente posible tal situacion desde el momento
en que las areas de recreo, € terreno, € vuelo, las instalaciones de agua (y
lapiscinalo es claramente) se declaran terminantemente elementos comu-
nes generales. Pero el problema puede surgir cuando se estime la piscina
como elemento general limitado. Un principio de diferenciacion puede
obtenerse por la atribucion de la cuota privativa respecto de los elementos
comunes y la cuota por funcion del uso a que aluden los articulos 8 y 38.E
de la Ley en cuanto que, sensatamente, los apartamientos con derecho a
piscina seran mas onerosos en su precio que los privados de tal facultad.
Claro que €l auténtico problemaestribaen si ante €l texto lega es factible
gue una piscina, en la hipotesis aludida, pueda adscribirse al uso de algu-
nos, pero no todos los titulares de la horizontalidad, a8 momento mismo
de constituirse el edificio bajo el régimen especial, ya que €l articulo 12
admite elementos comunes limitados en cuanto se destinan a servicio
exclusivo de algunos apartamientos, pero no precisa como surge ese des-
tino. Y admitir que la autonomia privada sea aqui reinay sefiora puede
significar abrir la puerta al fraude del espiritu de la Ley. Por dlo la
precision del caracter de elemento comin de esa piscina solamente debe
ceder ante una pruebarobustay objetiva —y no simples pronunciamientos
subjetivos— de la ausencia de tal caracter.

b) S losjardines, sin distincién de Ley, son elementos comunes ge-
nerales, ;qué decir ante losjardines que suelen proveerse alos apartamien-
tos terrenos, jardin del que carecen los demas apartamientos? Natural-
mente, la posibilidad de estipulacién en contrario es aqui factible, aparte
de objetivamente cierta. Cabe, incluso, que por omision detal estipulacion
esos jardines se consideren parte integrante del apartamiento y por ello
privativos precisamente en funcién del concepto de apartamiento que fija
el articulo 3delaley.

€) Escaleras

Su carécter comun no se discute, asi como en su caso no es discutible
su caracter comun limitado. Ahora bien, puede pensarse en la concreta
hipétesis de las escaleras exteriores contra incendios, caracterizadas porque
en cada nivel sufren una ampliacién constitutiva, con frecuencia, de un
auténtico balcén. ¢Sera éste parte de la escalera o sera parte del aparta-
miento? Pueden distinguirse, por 1o menos, dos situaciones generales:

a) En los casos en que existe solamente una o dos escaleras para dar
servicio atodos los apartamientos (v.gr.: edificios de El Monte), €l posible
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balcdn existente en cada planta, que puede beneficiar en su uso al propie-
tario de ese concreto apartamiento, debe calificarse de elemento comdn
general.

b) En los casos en que existe una escalera para cada columna de
apartamientos en vertical, no habria inconveniente en considerar que los
bal cones son privativos, siendo la escalera un elemento comdn. Al menos
ese carécter privativo podria extenderse a la porcion de balcon situada
fuerade dmbito normal en que se usalaescaera. Cabriaentonces, incluso,
plantear la situacion de otro modo: partiendo de la base que el balcén, en
las escaleras de incendio, puede responder a la sensata idea de ampliar las
posibilidades de la misma —en consideracién a que, tedricamente, en un
incendio general en cadanivel saldriagente hacialaescalera—, ¢podremos
estimar € balcon como elemento privativo? Creo que una solucion que
armoniza los diversos intereses pudiera ser la de considerar € balcon
como elemento privativo 0 comin, su uso como privativo o cominy en
todo caso el uso de la escalera como comuln de manera correspondiente.
Asi, puede estatuirse el caracter privativo del balcén, pero con una servi-
dumbre de paso y apeadero; puede estimarse como elemento comun,
pactandose un uso privativo autorizado para situaciones de normalidad;
etc. Varias son, pues, las posibles combinaciones que caben ante la expre-
sion legidativa.

E) PROBLEMATICA RESPECTO DE ALGUNOS ELEMENTOS
COMUNES LIMITADOS

El articulo 12 de la Ley establece que "también seran considerados
elementos comunes, pero con caracter limitado, siempre que asi se acuerde
expresamente por latotalidad de los titulares del inmueble, aquellos que
se destinen al servicio de cierto nimero de apartamientos con exclusion de
los demés, tales como pasillos, escaleras y ascensores especiales, servicios
sanitarios comunes a los apartamientos de un mismo piso y otros ana
logos'.

La enumeracién no es, evidentemente, exclusiva ni excluyente. Por lo
que, no obstante la formulacién del articulo 11, no es imposible que
ciertos elementos aparentemente de caracter comuin general sean, en ver-
dad, comunes limitados: determinados vuelos para servicio de una sola
parte del edificio, areas recreativas destinadas (por lamisma estructurade
construccion) a servicio de ciertos apartamientos, paredes maestras, €tc.

Por ello es dable reiterar agui —lo que no se hace por simple econo-
mia— |0 mismo que acabo de exponer en € epigrafe anterior, referido
entonces a elementos comunes limitados.
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2. REGIMEN DE LOS ELEMENTOS COMUNES:
INDIVISIBILIDAD

El articulo 13 delaLey, no afectado por |la Reformade 1976, determina
que "los elementos comunes, generales y limitados, se mantendran en
indivision forzosay no podrén ser objeto de la accion de division de la
comunidad. Cualquier pacto en contrario serd nulo" (173).

Refleja €l precepto la esencia propia de la especial facultad dominical
gue significa la horizontalidad: € elemento comun que hace posible un
aprovechamiento individualizado. Correspondientemente, esos elementos
comunes solo son susceptibles de division intelectual a efecto de repercutir
la cuota correspondiente (porcentaje) que autoriza a uso de tales elemen-
tos, uso que se transfiere con la enajenacion del apartamiento privativo.
De agui la existencia de una serie de derechos y de obligaciones relativos
alostitulares de la horizontalidad, cuya determinacion, en su extensiéon y
profundidad, requiere ser previamente matizadaen tanto en cuanto explica
el alcance de sus derechos y obligaciones en las partes privativas.

3. DERECHO DE LOS TITULARES EN LA HORIZONTALIDAD
RESPECTO DE LOS ELEMENTOS COMUNES

A)  DERECHO DE uso Y DISFRUTE DE LOS ELEMENTOS COMUNES

La Ley otorga a cada titular un porcentaje sobre los elementos comu-
nes (art. 8). Lo que seleescapaa legislador es expresar aqué serefiere ese
porcentaje. Es necesario continuar la lectura del articulo 8 y de otros
preceptos de la Ley para conocer que el porcentaje es un derecho propor-
cional para usar y la potencialidad de disfrutar de tales elementos co-
munes.

El articulo 8 de la Ley fijala nocion de porcentaje o cuota a indicar
gue "d titular tendra derecho exclusivo a su apartamiento y a una parti-
cipacion con los demas titulares en los elementos comunes del inmueble,

(173) Al otro aspecto del régimen de tales elementos se refiere € articulo 30,
parrafo segundo:

Articulo 30: "Hl tracto sucesivo se llevara a efecto en los registros filides de los
respectivos apartamientos.

La parte proporcional o porcentaje en los elementos comunes que corresponde al
titular de cada apartamiento se entendera transmitida o gravada conjuntamente con
éste, sin necesidad de inscribir dicha transmision o gravamen de la parte proporcional
de esos elementos en lafinca matriz."
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equivalente al porcentaje que represente lasuperficie del apartamiento en
la superficie de la totalidad de apartamientos en el inmueble. En caso de
apartamientos con dos 0 mas niveles se considerard la superficie de cada
nivel" (174).

Posteriormente, es el articulo 11, que define los elementos comunes, €
gue en su apartado h) hace referencia a uso y disfrute como derechos de
lostitulares en lahorizontalidad. Asimismo, el articulo 14 afirmael dere-
cho de uso de | os elementos comunes conforme asu destino; el articulo 16
se refiere alas obras para uso de los elementos comunes que sean necesa
rias; el articulo 37.f), en prevision de la existencia de un edificio dedicado
ausos varios, advierte de lanecesidad de salvaguardar |os derechos de uso
y disfrute; también € articulo 39, parrafo segundo, se refiere a uso o
disfrute (cuya renuncia no exime de contribuir proporcionalmente a las
cargas de mantenimiento).

Garantizar el uso y la posibilidad del disfrute son, asi, dos derechos
reconocidos alos participes en la horizontalidad, lo cual es correspondien-
te con el caracter de copropietarios pro indiviso que tienen respecto de los
elementos comunes en e régimen de horizontalidad.

Ahorahien, e concepto de uso recogido en la Ley no es univoco, sino
variado. En concreto, el legislador distingue tres acepciones del vocablo:

a) El uso del area inmobiliaria, es decir, € destino que se da d
inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal, que solo puede
maodificarse con e consentimiento unanime de todos los titulares (art. 2 de
laLey). No seimpone por €l legislador un uso Unico y exclusivo, sino que

(174) El farragoso articulo 8 del proyecto de Ley decia: "El titular tendra derecho
exclusivo asu apartamiento y auna participacion con los deméstitulares en los elemen-
tos comunes del inmueble, equivalente a porcentaje que represente € valor de su
apartamiento en el valor de latotalidad de los apartamientos del inmueble. El porcentaje
se calculard tomando como base lo que valga el apartamiento en moneda de curso legd,
en relacion con lo que valga la totalidad de apartamientos del inmueble. Al determinar
el vaor proporcional de cada apartamiento se considerarén los siguientes factores:
superficie y volumen del apartamiento en relacion con la superficie y volumen de la
totalidad de apartamientos del inmueble, laintensidad del uso que conforme a destino
dispuesto para € apartamiento en la escritura matriz racionalmente puedan dar los
ocupantes o visitantes del mismo alos servicios o elementos comunes, lalocalizacion del
apartamiento respecto de las otras unidades y la luminosidad interior, ventilacién,
vistas, orientacion y comodidad del apartamiento.

Dicho porcentaje se expresara 'y fijara a constituirse € régimen de la propiedad
horizontal y tendra carécter permanente. Salvo lo dispuesto en € articulo 32.A para
casos de segregaciones o agrupaciones, € mismo no podra ser variado sin la anuencia
de los titulares que representen la totalidad de apartamientos en e inmueble.

El vaor proporcional de cada apartamiento que se fijara a solo efecto de esta Ley
no impedira que cada titular sefiadle un valor distinto a su apartamiento para cualquier
otro prop6sito no relacionado con esta Ley."
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puede ser variado y variable (fijando, inicialmentey por ejemplo, €l destino
avivienda, local comercial u oficina profesional o fijando, prospectiva-
mente, €l uso como vivienda y en lo futuro para uso comercial o de
oficina). Lafijacion de este uso atribuye automaticamente al titular en la
horizontalidad del derecho de usar del mismo con ese fin, asi como usar
su apartamiento también dentro de ese fin [art. 15.a)de la Ley].

b) El uso normal de que es susceptible el inmueble por parte de todos
y cada uno de los participes en la horizontalidad al servirse de los el emen-
tos comunes del inmueble seglin el inherente objetivo (ascensores para
subir y bajar, incinerador para combustion de residuos, etc.; cfr. arts. 14,
16, 39, etc., de laLey).

c) El uso extraordinario que, dentro de peculiares criterios de nor-
malidad, es dable obtener del inmueble, en funcién del cual se atribuye a
algunos titulares una cuota de mantenimiento superior o inferior [cfr. art.
37.f)y arts. relacionados de la Ley]. Asi, y en funcion de este uso, €
apartamiento usado para asistencia clinica podra emplear mas agua por-
gue la necesitara consumir; deberarecibir mayor nimero de visitantes que
un apartamiento destinado avivienda, por lo cual el titular tendra derecho
a usar mas intensamente los elementos comunes (ascensor, escaleras, pa-
sillos de acceso, etc.), o que, a su vez, determinara la atribucion de una
cuota de gastos de mantenimiento mayor (175).

En los tres casos, € derecho a uso es cualitativamente igual, pero
difiere en su expresion cuantitativa. Es importante tener en cuenta estas
consideraciones, ya gue la participacion en las cuotas de mantenimiento
puede ser sensiblemente diferente; y conviene, para evitar conflictos de
futuro, aplicar algunos médulos aproximados, incluso, en los estatutos o,
al menos, en e reglamento de régimen interior. Quien en un edificio
empleael ascensor dos o tres veces diarias consume, evidentemente, mucha
menos energia (energia nada barata) que quien, por tener su oficina en el
edificio, emplea (o utilizan sus clientes) el mismo medio de elevacion y
descenso cientos de veces diariamente.

Beneficiarse, pues, de las cosas que integran los elementos comunes en
diversaintensidad es el derecho de uso, que en ninglin caso autorizaa usar
de los elementos comunes modificandolos o aterandolos, lo cua sola-
mente es factible con el consenso unanime de los demés titulares (v.gr.:
derivar unatoma de corriente para emplear un aparato de rayos X, €tc.).

El disfrute debe considerarse como el resultado psicologico del uso
adecuado, de indole satisfactoria (inicialmente). Quien emplea el ascensor
disfruta (juridicamente) gjercitando su derecho. La Ley precisa, sin em-

(175) A tal criterio responde € articulo 37.f)de la Ley, asi como & articulo 37.e).
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bargo, algunas manifestaciones concretas que posibilitan el disfrute. Por
ejemplo, el beneficio econdmico puede derivarse de la explotacion de los
elementos comunes (o procomunal es, en su caso y bajo sus peculiaridades
entonces) (art. 20 de la Ley), que no son sino frutos civiles de la cosa, lo
que no impide la presencia de frutos naturales (huerto, jardin, etc.) o
civilesy, asimismo, las resultas de cualesquiera mejoras introducidas en
dichos elementos comunes.

B) PRIVATIZACION DEL uso Y DISFRUTE DE ELEMENTOS COMUNES

No siempre resultaraque el derecho ausar y disfrutar de los elementos
comunes sea una facultad compartida por todos los titulares en la hori-
zontalidad. Es asi factible que un elemento comin quede alterado en su
uso para hacerlo privativo. Un simple gemplo: existente en un edificio
una toma de corriente, se autoriza su uso exclusivo por el médico radi6-
logo en funcién de laespecial cantidad de energia que éste debe consumir,
incluso poniendo contador independiente. Por tanto, sin alterarse la natu-
ralezacomun del elemento (art. 11 delaley), si modificasu uso, de donde
un elemento comln no tendra que proporcionar forzosamente un servicio
comdn, sino privativo.

En otras ocasiones, por la propia naturaleza del elemento comuin, sera
imposible su uso exclusivo (v.gr.. muros de carga y contencion, crujias,
etc.), 1o que no impide un uso que, sin ser exclusivo, sea particular. Por
ejemplo, quien para reforzar € revocado de una pared simple apoya,
autorizado al efecto, unavigaen un muro de carga. En tal caso este titular
obtiene un especia beneficio que no es asequible a otros titulares, aunque
pueda quedar a acance de aguellos que colindan con dicho muro a todo
lo alto del edificio. Igual puede ocurrir con los profesionales que, titulares
en lahorizontalidad, ejercen su profesion en su apartamiento; consecuente
con su derecho de uso es € de insertar rotulos en los accesos al edificio
—no empece la generalizacién de los directorios en el salén general de
recepcion del inmueble—, USO que serd necesario (aunque nunca prohibi-
do) para quien solamente tiene su residencia.

Situaciones similares pueden darse con la instalacién de antenas de
radio “BC”, de television, etc. Aungue la construccién actual tiende a la
instalacion de sistemas de servicio colectivo, no siempre es asl ni tiene por
gué serlo necesariamente. Cabe, por hipétesis, plantear si € titular de un
apartamiento tiene derecho ainstalar una antena particular, existiendo en
el edificio un sistema colectivo, para lo cual hard uso particular de ciertos
elementos comunes (azoteas, zonas por las que discurre la instalacion,
etc.). La ausencia de perjuicio alos demas titulares parece autorizar estos
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usos en, exceso de los disfrutados por otros titulares, bien entendido que
dicha facultad debe reconocerse a todos éstos.

C) RENUNCIA AL uso Y DISFRUTE. Sus EFECTOS

El articulo 39, parrafo segundo, de la Ley previene la posibilidad de
renunciar a uso y disfrute de los elementos comunes, al efecto de negarle
eficacia con el fin de evadir la contribucién proporcional a los gastos de
mantenimiento y agquellos otros necesarios parala conservacion o repara-
cién de los elementos comunes.

Ante € precepto, es claro que la renuncia a uso y disfrute parecen
factibles. Problema aparte es el de precisar sus efectos.

El primero es evidente: ¢Larenunciarealizadatiene por efecto impedir
al titular en la horizontalidad € uso y disfrute? Creo que tal conclusion es
imposible alaluz de la intencién legidativa en tema de dichos elementos.
Ciertamente, quien no quiera usar o disfrutar en su potencialidad podra
no hacerlo como cuestion de hecho; lo que no significa que, ante una
renuncia formal, pueda otro titular prohibir al renunciante el uso de
elementos comunes. Naturalmente, debe hacerse la salvedad de aquellas
situaciones, ya aludidas antes, en que determinados elementos comunes
son cedidos en uso privativo. Fuera de estos casos, el derecho otorgado
por la Ley es, en orden a su eficaciajuridica, irrenunciable. Sélo asi se
comprende el verdadero alcance del citado articulo 39, parrafo segundo,
delaley, que a igua que niegalos efectos alarenunciacomo instrumento
paraeludir los gastos proporcionales en e mantenimiento, debe estimarse
como negatorio de la eficacia de una renuncia formalizada. El derecho a
usar de los elementos comunes se rige enteramente por e régimen del
articulo 8 y concordantes, que configuran como inherente a la titularidad
del apartamiento el proporcional uso y disfrute de los el ementos comunes
en la extension que fuere correspondiente. )

A distinta conclusion, al menos parcialmente, llega FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZO cuando escribe que “...los gastos de mantenimiento
del servicio creemos que solo han de ser satisfechos por aquellos que los
utilicen, en cuanto son €llos, a finy al cabo, los que obtienen rendimiento
del mismo" (176); y alapreguntade si ladecisién de no usar un determi-
nado servicio comun debe manifestarse formalmente, responde en la afir-
mativa, porque "serd la Unica forma de saber si un determinado servicio
va a ser o no utilizado por todos y, consiguientemente, poder repartirse
debidamente entre los usuarios del mismo los gastos de mantenimien-

(176) Op. cit., pags. 441-442.
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to” (177). Parece que debe distinguirse entre el uso de |os elementos comu-
nes (Unicos contemplados realmente en la Ley de Puerto Rico), que nunca
es renunciable y obliga a todos en la contribucion que sea proporcional,
y los servicios comunes. Pero como los servicios se incluyen dentro del
concepto de elementos (art. 11 de la Ley), tal renuncia, a no eximir de la
obligacién de contribuir al mantenimiento, implica ser ineficaz, pudiendo,
pues, cualquier renunciante usar de tales servicios.

Es dable, eso si, que determinados servicios comunes puedan ser con-
siderados como de caracter limitado. Los titulares pueden tener interés en
instalar un sistema de cable de television para beneficio de quienes lo
financien. Obviamente, quien renuncia a participar en los gastos renuncia
a uso, pero dlo por tratarse de un elemento comdn limitado. No creo
factible igual solucion ante la Ley vigente en situaciones relativas a puros
elementos comunes generales. Para ello tendrian que cambiar su carécter
(v.gr.. sustitucion de un sistema central de aire acondicionado por un
sistema exclusivo para un apartamiento; cabe entonces renunciar al pri-
mero y a sus costos de mantenimiento, renuncia que nunca impide volver
a establecer la conexion, surgiendo nuevamente la obligacion de aportar
a los gastos comunes que se generen), con o cual no estariamos ante una
renuncia, sino ante una modificacién de los presupuestos facticos.

D) FACULTADES DE DISPOSICION SOBRE LOS ELEMENTOS COMUNES

El articulo 8 de la Ley determina que € titular de la horizontalidad
tiene un derecho exclusivo sobre su apartamiento y un porcentaje sobre
los elementos comunes. Otros preceptos del texto lega se encargan de
matizar —si bien no con la debida claridad ni con el caréacter tgjante, lo
gue evitaria posible confusionismo— el alcance que tiene ese porcentaje
en tema de facultades de disponer.

Asi, € articulo 9, parrafo segundo, niega facultades dispositivas a
titular aislado a efecto de constituir hipoteca sobre los elementos comunes,
para lo cua se requiere € "acuerdo unanime de todos los titulares'. El
articulo 13 niega d titular aidado la facultad de dividir o solicitar la
division de los elementos comunes, asi generales como limitados. El arti-
culo 16 niega a titular aidado la facultad de hacer reparaciones extraor-
dinarias ("que afecte a los elementos esencidles del inmueble"), reclamando
igualmente "d consentimiento unanime de todos los titulares" (178), hecha

(177) Ibidem, pag. 442.
(178) Articulo 16: "Las obras necesarias para la conservacion del inmueble y para
el uso eficaz de los elementos comunes serén acordadas por la mayoria de los titulares.
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excepcion de que sean obras urgentes de reparacion, seguridad o conser-
vacion debidamente justificadas. El articulo 18 niega d titular aislado la
posibilidad de realizar nuevas construcciones, excavaciones u obras que
afecten ala seguridad o solidez del edificio y a su conservacion, sin con-
sentimiento unédnime de los demas titulares. El articulo 30 declara que se
entiende transmitida, con € apartamiento, la proporcién o porcentgje en
los elementos comunes del inmueble, sin necesidad de constatacion regis-
tral especial. El articulo 32, en temade segregaciones de elementos comu-
nes, presupone el consentimiento de latotalidad de los titul ares.

De lo expuesto, es claro que € cotitular aislado carece completamente
de facultades de disposicién —incluso de administracion de actos extraor-
dinarios— Si no concurre con los demés titul ares respecto de los elementos
comunes, siendo su Unica posibilidad la de ceder su derecho sobre los
mismos mediante la disposicion sobre su apartamiento privativo.

Ahora bien, aquella posibilidad reconocida en el articulo 9, parrafo
segundo, conforme a cual "la hipoteca de los elementos comunes de un
inmueble constitudo en régimen de propiedad horizontal sdlo podra veri-
ficarse mediante acuerdo unanime de todos los titulares' (sic), presupone
claramente la hipoteca de todo el inmueble, dado que los elementos comu-
nes son inseparables de los privativos. Inicialmente, porque en cuanto
tales elementos comunes "se mantendran en indivision forzosa' (art. 13 de
laLey) y solo tienen sentido en tanto en cuanto sirven al uso y disfrute de
los elementos privativos (art. 11, en general, y especialmente apartado h)
de la Ley). De ahi que sea imperativo reclamar esa unanimidad de todos
frente a la otra unanimidad de la mayoria autorizada para otros actos
dispositivos (arts. 16, 21, 36.A, 37, parrafo 2.°; etc.). Inalterabilidad de los
elementos comunes mientras €l inmueble quede sometido al régimen que
se destaca en e articulo 26, parrafo segundo (“... quedaran también inscri-
tos de modo permanente los elementos comunes a favor del o de los que
resulten ser titular o titulares del inmueble total...”); idea de indisponibi-
lidad que se resalta en € articulo 6, que sujeta la hipotecabilidad del
apartamiento en intimavinculacién con las participaciones.

Consiguientemente, laformula del articulo 9 no deja de ser sino una
mera expresion condenada a la propia Ley, expresamente en el articulo
30, parrafo segundo, a cuyo tenor "la parte proporcional o porcentaje en
los el ementos comunes que corresponde al titular de cada apartamiento se
entendera transmitida o gravada conjuntamente con éste...” (énfasis afia-
dido). En resumen, ni los elementos comunes son hipotecables solamente,
y su hipotecabilidad derivara de la hipotecabilidad de |os elementos comu-

Para toda otra obra que afecte los elementos comunes del inmueble requerira el
consentimiento unanime detodos lostitulares.”
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nes. De nuevo €l legislador demuestra poca reflexion en lo que regula,
obsesionado por satisfacer 10s intereses econémicos... Sin saber como y sin
coherencia con los propios mandatos.

E) FACULTADES DE ADMINISTRACION SOBRE LOS ELEMENTOS COMUNES

Unarapidalecturaal texto delaLey permite apreciar inmediatamente
que lagestion administrativa del inmueble en propiedad horizontal se ha
atribuido por laLey aun organismo, a Director o laJuntade Directores,
quien "constituye el organismo egjecutivo de la comunidad de titulares"
(art. 38.D). Dicho organismo tiene como facultades atribuidas por laLey
las de atender "ad buen gobierno, administracién, vigilanciay funciona-
miento del régimen, y en especial lo relativo alas cosasy elementos de uso
comun y los servicios generales' [art. 38.D, apartado a)], y "atender ala
conservacion dd inmueble y disponer las reparaciones ordinarias; y en
cuanto alas extraordinarias, adoptar las medidas necesarias, dando inme-
diata cuenta al consegjo de titulares' [art. 38.D, apartado g)].

Consiguientemente, la administracion ordinaria del inmueble queda
en manos de ese organismo (sea unipersonal, sea colegiado), siendo clara
la intencion del legislador de negar a los titulares de la horizontalidad
facultades de administracién en todo lo relativo alos elementos comunes.
Ciertamente, es dable, y laLey lo previene, situaciones de caracter excep-
cional, hipétesis en lacual, y seglin casos, un titular puede actuar directa-
mente, vinculando en su gestién sobre los elementos comunes alos restan-
tes cotitulares.

En este temano es la Ley clara ni precisa, usando una terminologia
gue carece de adecuado rigor. Aungue no es menos cierto que ladificultad
puede ser salvada por € intérprete en consideracion al espiritu de la Ley.

a) Precision en tema de actos de administracién

El texto legal da base para pensar que en la mente del legislador los
actos de administracion se identifican con obras en los elementos comunes.
Curiosamente, en todo € texto legd no se perfila la idea del acto de
administracién como concepto técnico juridico, 1o cual seria muy conve-
niente, ya que s hien es cierto que toda obra puede reclamar como presu-
puesto un acto de administracion, no todo acto de administracion tiene
gue suponer una obra. De aqui que, como premisa previa, haya que
distinguir las diversas modalidades de obras y correspondientes desembol-
sos, que contempla el legislador como actos de administracion.
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1) Obras urgentes 0 necesarias.—Si fueren obras de "reparacion, se-
guridad o conservacion”, cualquier titular podra hacerlas a sus expensas
y repetir contra los demas para el pago proporcional de los gastos hechos
mediante lasjustificaciones pertinentes* (art. 17 delaLey).

Evidentemente, muy distintaesunaobraurgente—que impiderecurrir
al acuerdo de los titulares— que una necesaria pero no urgente. Por
€jemplo, subsanar serias goteras o filtraciones del techo puede ser urgente
en abril (en prevision de las lluvias de mayo) o enjulio (previniendo los
vientos y lluvias del periodo de huracanes), aungque serén necesarias, pero
no urgentes, endiciembre. Hay, pues, que atemperar laligeraexpresion de
aguel articulo 17 que implica €l riesgo para un cotitular de creerse facul-
tado alo que no esta

2) Actuaciones rutinarias.—Parece ser criterio de la Ley (capitu-
lo I11), que se remiten al érgano administrador.

3) Actuaciones de emergencia.—También silencia la Ley € punto,
pero ante el espiritu del articulo 17 es sensato estimar que todo cotitular
esta legitimado para actuar. Una concreta hipétesis se recoge en el articu-
lo 42 (179).

4) Lafacultad de innovar.—Que €l uso y disfrute de un elemento
comun puede ser mejorado por cualquier titular, a su riesgo y cuenta,

(179) Articulo 42: "Los acuerdos del Consejo de Titulares y las determinaciones,
omisiones o actuaciones del Director o de la Junta de Directores, del titular que somete
el inmueble al régimen que establece esta Ley durante el periodo de administracién que
contempla el articulo 36.A, del Presidente y del Secretario, concernientes a la adminis-
tracion de inmuebles que no comprendan apartamientos destinados a vivienda serén
impugnables ante el Tribunal Superior por cualquier titular que estimase que el acuerdo,
determinacidn, omision o actuacion en cuestion es gravemente perjudicial paraél o para
la comunidad de titulares, o es contrario a la Ley, ala escritura de constitucién o al
Reglamento a que hace referencia el articulo 36.

La accion de impugnacion de acuerdos y determinaciones que €l titular estimase
gravemente perjudiciales para é o para la comunidad de titulares debera ejercitarse
dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que se tomé dicho acuerdo o
determinacion si se hizo en su presencia, o dentro de los treinta (30) dias siguientes ala
fecha en que recibe la notificacion del acuerdo si el titular afectado no estuvo presente
en e momento en que se llegd a tal acuerdo o determinacion. Si se tratare de una
actuaciéon u omision perjudicial, €l plazo para gjercitar la accion de impugnacion sera
dentro de los treinta (30) dias siguientes a lafecha en que €l titular tenga conocimiento
de tal actuacién u omision perjudicial.

Al gjercitar la accién de impugnacion de acuerdos del Consejo de Titulares €l titular
debera acreditar que estuvo presente o representado en la reunién en que se tomo el
acuerdo que impugnay que no voté afavor del mismo. Si estuvo ausente a pesar de que
fue debidamente notificado, debera probar que su ausencia estuvo justificada.

Luego de oir a las partes en controversia, e Tribunal decidira lo que corresponda
conforme a derecho, equidad y normas de buena convivencia. El acuerdo, ladetermina-
cién, omision o actuacion seran provisionalmente validos salvo que el Tribunal determi-
nelo contrario."
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siempre que no signifique ateracién del objeto, parece sensato y puede
estimarse dentro del concepto de uso conforme a su destino (art. 14 de la
Ley). No se trata de una obra que persiga € uso eficaz (art. 16, que
requiere mayoria), sino un megjor uso. Es laidealatente en el articulo 331
del Codigo Civil, a contrario sensu, asi como en el articulo 328. Todo lo
gue sin alterar signifique plusvaliaparece admisible. Por ejemplo, sustituir
un directorio deteriorado por otro de excelente calidad que, ademas, es
expresion del derecho en proporcién a la cuota de todo titular de un
elemento privativo, porque si puede exigirlo a la comunidad é puede
hacerlo. '

Pero lo interesante surge ante una actuacién de un cotitular que innova
sin alteracion del objeto beneficiando a la comunidad. ¢Tiene derecho a
ser reembolsado? Pensemos en la renovacion de la pdliza de seguro del
inmueble, que de notificarse perentoriamente permite extender aquél sin
sufrir un incremento en la prima, ignorado por la comunidad pero cono-
cido por el comunero en funcién de su dedicacién, seguro cuya prima
abona.

No es inconsistente responder afirmativamente dado el manifiesto be-
neficio )arala comunidad.

4. OBLIGACIONES RESPECTO DE LOS ELEMENTOS
COMUNES

Una Ley pensada para evitar €l desaliento en la compra de inmuebles
. sometidos a régimen especia de la Ley debe estar pensada para facilitar
la convivencia en tan especia régimen. Pero, muy posiblemente, la inten-
cion auténtica del legislador fue multiplicar la venta de apartamientos.
Extrafia por eso que € texto legal sea sumamente parco en determinar las
obligaciones de los comuneros respecto de los elementos comunes del
inmueble, que parece quedar remitida a intérprete, e cua, como ha de
verse, no siempre ha hecho adecuado uso de la Ley.

Una primera obligacion amplia viene determinada por e articulo 14,
parrafo primero, que impone la obligacién de no impedir 0 no estorbar,
en € uso de los elementos comunes, € mismo derecho de los demas
comuneros, criterio que queda remitido a uno de general diligenciay uso
delimitado.

Una segunda obligacion se recoge en e articulo 15.d), proposicion
segunda, que configurada como expresién de limite al gercicio del derecho
de dominio sobre un elemento privativo es clara obligacion referida a
elementos comunes. "no cambiar la forma externa de las fachadas ni
decorar paredes, puertas 0 ventanas exteriores con colores o tonalidades
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distintas alas del conjunto”. Porque todo lo que es fachada—y lo son las
ventanas, puertas y paredes exteriores— deviene en elemento comudn [art.
11.h) de la Ley].

Asimismo es clarala obligacién de abonar las expensas efectuadas por
cualquier titular de obras de urgencia a que se refiere el articulo 17.

El articulo 18 impone la obligacién de no construir nuevos pisos, hacer
sbtanos o excavaciones que afecten ala seguridad, solidez y conservacion
del edificio.

Y en fin, la obligacidn, reiteradamente impuesta en la Ley, de contri-
buir alos gastos comunes. A ella se refiere inicialmente € articulo 15.e)
como s se tratase de un acondicionamiento en el uso y disfrute de los
elementos comunes (con grave error sistemético), segin € cua "todo
titular debera contribuir con arreglo a porcentaje de participacion fijado
a su apartamiento en la escritura de constitucién y a lo especialmente
establecido, conforme d inciso €) del articulo 38, a los gastos comunes
parael adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas
y responsabilidades’, obligacion sujeta siempre a que no exprese "una
carga econdmica indebida por concepto de gastos comunes” [art. 37.1.0.f),
in fine].

A la misma obligacién alude el articulo 39 cuando indica que "los
titulares de los apartamientos estan obligados a contribuir a los gastos
parala administracion, conservacion y reparacion de los elementos comu-
nes generales del inmueble y, en su caso, de los elementos comunes limi-
tados, asi como a cuantos mas fueren legitimamente acordados’. Obliga-
cién independiente delarenunciao no al uso de dichos el ementos comunes
(art. 39, parrafo 2.°, proposicién 1.9 e, incluso, por abandono del aparta-
miento que le pertenezca.

Esta es, sin duda, la obligacién principal, muy perfiladaen laLey y
llevada a asombrosas consecuencias, asi por €l legislador como por la
jurisprudencia.

5. EN ESPECIAL LA OBLIGACION DE CONTRIBUIR
A LOS GASTOS COMUNES. PRESUPUESTOS.
SIGNIFICADO. ALCANCE

A) PRESUPUESTOS

La obligacion de contribuir a los gastos comunes es elemental en €
régimen de propiedad horizontal, como lo es en todo régimen de comuni-
dad o participacién, yaque de su realidad depende la eficacia del particular
régimen. Nada de extrafio tiene, pues, imponer dicha obligacién con la
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mayor energia posible, destacadamente si tradicionalmente ha sido fuente
de conflictos. A elo responden los antes citados articulos 15.e)y 38, asi
como €l propio articulo 41, a configurar que "la obligacion del titular de
un apartamiento por su parte proporcional de los gastos comunes consti-
tuira un gravamen sobre dicho apartamiento. Por lo tanto, el adquirente
voluntario de un apartamiento serd solidariamente responsable con el
transmitente del pago de las sumas que éste adeude, a tenor del articu-
lo 39, hasta el momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del
adquirente de repetir contra el otro otorgante por las cantidades que
hubiese pagado como deudor solidario.

"La referida obligacion seré exigible a quien quiera que sea titular de
la propiedad que comprende el apartamiento, aun cuando e mismo no
haya sido segregado e inscrito como finca filial en el Registro de la Pro-
piedad o engjenado afavor de persona aguna'.

Dos comentarios sobre la redaccion para aclarar €l sentido del precep-
to. Laalusiéon del parrafo primero, proposicion Ultima, de "repetir contra
el otro otorgante”, es claro, van pensadas para el transmitente del dominio
(que no tiene que ser €l otorgante s, por ejemplo, se hace laventa mediante
apoderado). Leve lapsus del legislador, poco ducho en Derecho civil v,
naturalmente, en notarial.

La referencia del parrafo segundo a la "propiedad que comprende €l
apartamiento, también es claro, usael término propiedad como referencia
al derecho de dominio delimitado objetivamente, |0 que es un contrasen-
tido con la proposicion Ultima, pues serd imposible la existencia de apar-
tamiento alguno —y por ello menos aln de "propiedad que comprende €l
apartamiento”— s € mismo no hasido segregado e inscrito, que eslo que
preceptla €l articulo 6 respecto del articulo 5, ambos de la Ley especial.
Habrd, si seinscribié el apartamiento como fincaindependiente, dominio
del mismo; si no hubo inscripcidn, cesion del titulo dominical del edificio
0 de una cuota sobre el mismo.

El articulo 31 no es sino manifestacion de los articulos 5 y 6, dirigidos
a sujetar a adquirente de un apartamiento independiente o de una cuota
sobre e edificio a la obligacién de abonar los gastos por concepto de
elementos comunes. Si bien la Ley implica una regulacion que se niega a
si misma, ya que en la hipotesis del articulo 5 no existen elementos comu-
nes del inmueble en proyecto sencillamente porque no ha sido posible
someter a inmueble a régimen especia (arts. 22 y 23 de la Ley) (180).

(180) En los casos de transmisién o gravamen de un apartamiento proyectado y no
comenzado a fabricar se entendera adquirida por €l nuevo propietario o gravada la
participacién que corresponde al transmitente, 0 en su caso a deudor, en los elementos
comunes del inmueble en proyecto y e derecho que tenga a que se le construya
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Sin embargo, tan graves deficiencias técnicas permiten intuir la pre-
ocupacion del legislador por asegurar € pago de los gastos "por elementos
comunes', sin perjuicio de sugerirle agun arrobo ante tal forma de legidar,
del cual, ciertamente, carece segln la muestra.

¢A qué tan intensa preocupacion? No debe olvidarse que laLey 157, de
4 de junio de 1976, se aprueba en un momento de criss. Seria crisis.
Econdmica general y, de manera muy particular, crisis de la venta de
inmuebles, que en Puerto Rico se acumularon por la construccion (entre
1971y 1974 se erigieron 25.854 apartamientos, frente alos 8.128 existentes
hasta 1970 solamente en € area metropolitana). La crisis econémica llevé
a un enorme incremento del desempleo; el desempleo provocd que los
carentes de trabajo emigraran hacia los Estados Unidos, con frecuencia
dejando abandonados sus apartamientos en Puerto Rico, suspendiendo el
pago del consabido préstamo hipotecario garantido, etc.

También es sabido que la adquisicién de vivienda, en Puerto Rico
como en Estados Unidos, se redliza mediante préstamos a largo plazo
(treinta afios regularmente), préstamos que suelen abarcar el 95 por 100

apartamiento, entendiéndose subrogado el adquirente en el lugar y grado de aquél a
todos los efectos legales.”

Articulo 6: "S latransmision o gravamen serefiriese al apartamiento que yahubiese
comenzado aconstruirse, se entenderan adquiridas o gravadas |as participaciones aque
se contrae €l articulo 5 de esta Ley, y de modo privativo lo que ya esté fabricado del
apartamiento en cuestion, entendiéndose también subrogado el adquirente en el lugar y
grado del transmitente atodos los efectos legales.”

Articulo 22: "Laescritura publicaaque serefiere el articulo 2 de esta Ley expresara
las siguientes circunstancias:

a) Descripcion del terreno y descripcion general delo alli construido, con expresion
de sus areas respectivasy materiales de construccion.

b) Descripcion de cada apartamiento y nimero de cada uno, con expresion de sus
medidas, situacion, piezas de que consta, puertaprincipa de entraday lugar con el cual
inmediatamente comunique y demas datos necesarios para su identificacion.

c) Descripcion de los elementos comunes generales del inmueble y, en su caso, de
los elementos comunes limitados a cierto nimero de apartamientos, con expresion de
cudles sean esos apartamientos.

d) Indicacion claradel destino dado a inmueble y a cada uno de sus apartamien-
tos.

€) Superficie de latotalidad de apartamientos en e inmueble y superficie de cada
apartamiento, fijandose de acuerdo con estas medidas € porcentaje que tengan los
propietarios en los gastos, ganancias y derechos sobre los elementos comunes.

f) Lo relativo ala administracion del inmueble en su caso.
g) Y cuanto més serefieraal inmueble y sea de interés hacerlo constar.”

Articulo 23: "La escritura que se refiera a cada apartamiento individualizado expre-
sard las circunstancias previstas en la letra b) del articulo anterior relativas a aparta-
miento de que se trate y, ademas, a porcentagje que corresponda a dicho apartamiento
en los elementos comunes del inmueble. Si el terreno en que enclavala estructura fuese
poseido atitulo de arrendamiento o de usufructo, la escritura asi lo expresara, especi-
ficando lafecha en que expirael término del arrendamiento o del usufructo.”
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del valor tasado del inmueble, correspondiendo el pago inicia que efectia
el comprador a 5 por 100 restante, més los denominados "gastos legales
y de cierre". Aparte, hasido politicade los bancos y entidades financieras
intentar lo més posible eludir lagjecucion de las hipotecas por dos motivos
fundamentales: dar facilidades al consumidor, desde luego, pero también
evitar €l reflejo que en e mercado secundario de hipotecas tiene el impacto
de multiples gjecuciones. Aparte el efecto econémico que tiene en las
entidades financieras locales la ejecucion, que les suprime su porcentaje
por "administrar la hipoteca"; porque no debe olvidarse que, en buena
medida, la banca financiera local (comercial e hipotecaria) actla en este
campo del mercado como simple entidad de descuento o intermediaria.

En estas situaciones, y dadas aquellas caracteristicas, se explicaquela
acumulacion de pasivo en un inmueble pueda significar, en poco tiempo,
unarelativamente respetable sumade dinero. A lo que ayuda otro factor:
la préctica de sugerir (cuando no imponer) la financiera una determinada
entidad como gestora del inmueble sometido al régimen especia (no debe
olvidarse el maridaje deintereses entrefinancieras, constructorasy entida-
des de gestion inmobiliaria, ademés de las compafiias aseguradoras de
titulos), que parece llevar a que los gastos de mantenimiento mensuales
puedan, incluso, ser superiores a abono periédico o0 mensual de amorti-
zacion del préstamo. Todo ello pudo ayudar a hacer gravosa la condicién
del consumidor, alentandole airse del pais, dejando a su espaldaladeuda,
regularmente incrementada cada treinta dias.

Naturalmente, decididos los bancos a €jecutar, la acumulacién de ge-
cuciones, la lentitud judicial, ago desbordada por ello, y la ausencia de
dinero en el consumidor llevaron a que la tercera subasta no tuviese
postor. Asi, algunos miles de apartamientos quedaron en manos de las
entidades prestamistas, apartamientos generadores de gastos.

La presion de tales entidades, indudablemente, debio llevar a buscar
formulas para desplazar dichos gastos a terceros sectores.

Eralaidearecogidaen e articulo 41 del proyecto de Ley de Reforma
del Régimen de Horizontalidad, que textualmente decia: "La obligacion
del titular de un apartamiento por su parte proporcional de los gastos
comunes constituira un gravamen sobre dicho apartamiento. Por lo tanto,
el adquirente de un apartamiento sera solidariamente responsable con €
transmitente del pago de las sumas que éste adeude, a tenor del articulo
39, hasta e momento de la transmision, sin perjuicio del derecho del
adquirente de repetir contra el otro otorgante por las cantidades que
hubiese pagado como deudor solidario. Lareferida obligacion serdexigible
aquien quiera que seatitular de la propiedad que comprende el aparta-
miento, aun cuando el mismo no haya sido segregado e inscrito como



ESTUDIOS 483

fincafilial en el Registro de la Propiedad o engjenado afavor de persona
alguna. Quedan eximidos (“sic”) de esta obligacion los que adquieran
apartamientos mediante el gercicio de los créditospreferentes que recono-
ce ¢ articulo anterior.”

Articulo anterior que recoge la preferencia a favor del Estado, asegu-
radores del inmueble y acreedores hipotecarios (es decir, bancos y finan-
cieras inmobiliarias).

Salvada tal preferencia, la comunidad de propietarios tenia un grava-
men sobre el apartamiento por el pasivo derivado del impago de gastos
comunes.

Y tan importante era para € legislador e aseguramiento de dichos
pagos, que se olvidd que la esclavitud desparecio en Puerto Rico en €
siglo XIX y prefirio volver ala misma haciendo renacer la servidumbre de
la gleba, disponiendo por dlo que ningdn titular se librara de contribuir
a los gastos comunes "ni por abandono del apartamiento que le perte-
nezca'.

Con estos presupuestos, €l articulo 41 que fue aprobado por la Asam-
blealegislativa ofrecia algunaleve variacion respecto del texto del proyecto
de Ley. Concretamente, dos modificaciones:

a) En el pérrafo primero del articulo, proposicion segunda, donde
decia “el adquirente de un apartamento”, €l texto aprobado significo:
"Por lo tanto, €l adquirente voluntario...” (énfasis afiadido).

b) Laproposicion final del precepto fue suprimida, desapareciendo
asi aquellaexencion. Lo cual teniasu [6gica, pues no tiene sentido que, sea
el Estado, sea €l asegurador, sea el acreedor hipotecario, siendo todos
adquirentes y propietarios, no deben asumir las cargas inherentes a su
dominio.

Entre el texto proyectado y €l texto aprobado hay algo que destaca
asimismo de manera llamativa: la exencion del proyecto de Ley era mani-
fiestay, por ello, profundamente [lamativa. Laformuladel texto aprobado
(ese adquirente voluntario) supone un concepto juridico que, siendo per-
fectamente claro en Derecho, requiere precision del intérprete.

B) SIGNIFICADO

Dos problemas, pues, plantea el articulo 41 de la Ley. En € primero
qué alcance tiene ese gravamen con que se asegura el pago de los gastos
por débitos derivados de los elementos comunes del inmueble. En el se-
gundo, qué sentido tiene la responsabilidad solidaria del adquirente vo-
luntario.
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El primer punto fue concretado por lajurisprudencia, decidiéndoseen
Vazquez vs. Caguas Federal Savings, 118 DPR 806 (1987), que dicho
gravamen no es sino un crédito preferente respecto de los enumerados en
losarticulos 1.822 y siguientes del Cadigo Civil, no consistiendo, pues, en
ninguna hipoteca legal técita, siendo por ello menester la anotacién de
dicho crédito en el Registro de la Propiedad para que asuma prioridad.
Consiguientemente, laenumeracion que se hace en €l articulo 39 delaLey
de Propiedad Horizontal se complementa con ese gravamen siempre que
se hayahecho objeto de anotacion preventiva, gozando de prioridad desde
su presentacion en el Registro de la Propiedad; anotacién que no especi-
ficada en la Ley Hipotecaria hace mutis en este punto y parece quedar
sometida a régimen general de las anotaciones, siendo eficaz desde su
fecha (art. 141 LH).

El segundo punto fue resuelto de forma asombrosa por el Tribunal
Supremo, quien a solo efecto —y esto es meridianamente claro— de
defender losintereses plutocréticos de las entidades de financiacion el abo-
ré unateoria Unica en Derecho, més absurda alin que la vinculacion del
titular del apartamiento con respecto de éste aunque renuncie asu dominio
y totalmente enfrentada alaexpresavoluntad legisativa.

En efecto, en Asociacion de Conddmines vs. Naveira, 106 DPR 88
(1977), ante un adquirente por subasta publica de un apartamiento a
guien la comunidad de propietarios reclamé un pasivo originado en €
cedente, €l Tribunal vino en afirmar laresponsabilidad solidaria de dicho
adquirente por funcién de lo dispuesto en € articulo 41. Fallo que hasta
aqui es impecable.

Pero el Alto Organismo, y sin nadie pedirselo, sai6 a quite de los
intereses bancarios considerando que laresponsabilidad solidariavarefe-
rida alos adquirentes voluntarios.

En Derecho, normamente, la adquisicién es voluntaria, s bien son
frecuentes las situaciones en que la adquisicion se efectla por imperativo
de laLey, sinintervencion alguna del particular que quedainvestido de la
cudidad de titular. Asi ocurre, por ejemplo, con los legitimarios en la
sucesion monis causa, en la atribucion a Estado de los bienes vacantes, de
los frutos de los bienes privativos en la comunidad ganancial, etc.

Naturalmente, y como le ocurre con frecuenciaa Alto Organismo, las
normas vigentes impiden considerar solamente criterios econémicos si no
estdn subsumidos en las normas mismas para efectuar calificaciones y
atribuir efectosjuridicos. Por lo que es frecuente que € Tribunal Supremo,
dejando de lado la Ley, se fije en consideraciones econdémicas, sociaes o
simplemente politicas para inventarse |la norma misma. En Naveira hace
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es0, descubriendo un concepto de adquirente involuntario que es un pleno
adquirente voluntario.

Cuando un acreedor gjecuta su crédito y € Juez ordena la venta en
publica subasta, la Ley permite, ante una tercera subasta fracasada, que
solicite la transferencia del bien hipotecado. La legislacion hipotecaria de
1893, vigente a debatirse el caso Naveira, disponiaen e articulo 173 del
Reglamento para su gjecucion lo siguiente: "S... no se remataren los
bienes ni se solicitare la adjudicacion dentro de los diez dias..., quedara
terminado... el expedientey asalvo el derecho del ejecutante parademan-
dar por los procedimientos declarativos o ejecutivos comunes, e cobro de
su crédito...” (énfasis afiadido); idea que repite el articulo 221 delavigente
Ley Hipotecariaindicando: "S se declarase desierta la tercera subasta se
dara por terminado € procedimiento, pudiendo adjudicarse el acreedor la
finca... si asi lo estimare conveniente...” (énfasis afiadido).

El Tribunal Supremo pudo opinar distinto, estimando que el postor en
subasta publica es llevado a adquirir "por su propia conveniencia en €
campo de los negocios y, por tanto, no puede invocar la preferencia que
el articulo 40.c) reserva a duefio de un crédito hipotecario”. Es decir, se
ha producido un cruce (ser o no la adquisicion voluntariay una preferencia
de créditos, que ninguna relacion guardan entre si) sin sentido técnico
juridico alguno.

Cruce que se agrava aln més ante lafitil excusadel Tribunal (181).

(181) La falta del adjetivo "voluntario” cualificando la voz "adquirente” en e
articulo 41 le permiti6 al recurrente el argumento de que de no operar la prelacion a su
favor, tampoco beneficiaria a Estado que cobra las contribucines, ala aseguradora que
exige sus primas 0 a acreedor que ejecuta la hipoteca dado el caso que fuesen adjudi-
catarios en subasta, lo que plantearia un conflicto entre los articulos 40 y 41. Lateoria
es inaceptable a la luz de la politica pdblica que encarna la Ley de la Propiedad
Horizontal y del cuidadoso balance en que mantiene los intereses de la administracién
del condominio, de una parte, y los de sus acreedores, de la otra, segiin explicados con
amplitud en esta opinion. En este aspecto, la enmienda de 1976 que introdujo en €l
articulo 41 el adjetivo "voluntario" solo corrigié una deficiencia de expresion, todavez
que la doctrina consistentemente exime de responsabilidad solidaria por cuotas de
mantenimiento a acreedor hipotecario que adquiere titulo de propiedad del aparta-
miento en procedimiento gjecutivo. Ferrery Stecher, Law of Condominium, vol. 1, sec.
438, pag. 303.

Notamos que el recurrente practicamente abandoné el argumento de que la cance-
lacién de gravamenes posteriores por mandamiento judicial postsubasta a tenor del
articulo 125 de la Ley Hipotecaria, obtenida por un acreedor preferente, exonera a éste
de toda responsabilidad por las cuotas de condominio. Su posicion revisada se gjusta a
concepto de prelacion de créditos definido en e articulo 1.827 del Cadigo Civil asi: "Los
créditos que gozan de preferencia con relacion a determinados bienes inmuebles o
derechos reales excluyen a todos los demés por su importe hasta donde acance €l valor
del inmueble o derecho red a que la preferencia se refiera” (LPRA, 31, sec. 5.212). La
extincion de un derecho real en la esfera registral no conlleva su extincién en la esfera
de Derecho civil extrarregistra (art. 125, parrafo 3.°, LH; LPRA, 30, sec. 221).
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Por el contrario, hay un adquirente involuntario: aquél aque serefiere
el articulo 40 de la Ley atribuyéndole preferencia respecto de su crédito,
esto es, uno "cuyo interés fundamental no es hacerse duefio del aparta-
miento, Sin0 proteger su acreencia constituida usualmente antes de que
empiece aacumularse la deuda por gastos del condominio”. Concepto de
involuntariedad que € Tribunal se inventay sustituye ala hipétesis nor-
mativa. Por lo cual lo que se esta diciendo, incluso en esa hip6tesis nor-
mativa sustitutoria, es contradictorio: no tiene que ser cierto que quien
compra en publica subasta ha sopesado los pros y los contras, mientras
gue las pobrecitas entidades financiadoras no lo hayan hecho. Nadie més
gue un banco sopesay analizalos riesgos de un préstamo, y si |0 acomete
aceptara asimismo los tedricos riesgos. Luego mejor postor en subasta y
entidad financiadora piensan exactamente igual. Nadie hadicho que quien
adquiere en subasta quiera hacerse propietario; muchos concurren para
especular, igual que los bancos y financiadoras. Y laidea subyacente del
Tribunal, que los bancos tienen siempre que ganar, es convertirles en
legisladores, pero desde la oscuridad.

Naturalmente, la falsedad del argumento —aparte de su ignorancia
juridica— obligaalamentira. Y asi, se dira que tanto la Ley reformadora
de 1976 como €l texto original excluian a adquirente voluntario. Con lo
cua € Alto Organismo vuelve a demostrar que 0 no sabe las leyes que
aplicao las falsea (182).

Conviene advertir respecto de aguella doctrina consistente, que quien adquiere en
subasta publica no responde solidariamente porque antes de entrar en posesion del
inmuebl e se habran abonado los créditos si el bien expresaba suficiente valor de garantia.
Naturalmente, de no ser esto asi, la garantia desaparece y la preferencia para el cobro
deviene en imposible. jNo juguemos con las nociones juridicas méas elementales!

(182) Sedice en Naveira:

“[5-7] El texto del articulo 41, tanto antes como después de las enmiendas introdu-
cidas por la Ley 157, de 4 dejunio de 1976, impone responsabilidad solidaria por las
sumas que adeude € titular a adquirente voluntario..."

Decia €l texto citado antes de 1976: El adquirente de un apartamiento sera solidaria-
mente responsable con €l transmitente del pago de las sumas que éste adeude, a tenor
con la seccion 1.293c de este titulo, hasta el momento de latransmision, sin perjuicio del
derecho del adquirente arepetir contra el otro otorgante, por las cantidades que hubiese
pagado como deudor solidario (25 junio 1958, nim. 104, pag. 258, art. 41; efectuado
noventa dias después de 25 junio 1958).

Decia el proyecto:

Articulo 41: "La obligacion del titular de un apartamiento por su parte proporcional
de los gastos comunes constituira un gravamen sobre dicho apartamiento. Por |o tanto,
el adquirente de un apartamiento sera solidariamente responsable con €l transmitente
del pago de las sumas que éste adeude, a tenor con el articulo 39, hasta el momento de
latransmision, sin perjuicio del derecho del adquirente de repetir contra € otro otorgan-
te, por las cantidades que hubiese pagado como deudor solidario.

La referida obligacion sera exigible a quien quiera que sea titular de la propiedad
que comprende el apartamiento, aun cuando el mismo no haya sido segregado e inscrito
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Naturalmente, la interpretacién recaida en Naveira se enfrentaba ma-
nifiestamente ala clarismaintencion legidativaque suprimié del texto del
proyectado articulo 41 la exencién que € Tribuna vuelve a resucitar.
Porque la decision de Naveira expresa preci samente dicha exencion.

Por consiguiente, mientras ladecision de Naveira estuvo solay aidlada,
se producia en Derecho puertorriquefio un peculiar fendémeno juridico,
nuncavisto: un débito que acompafia constantemente al inmueble (art. 39,
parrafo 2.° de la Ley) desaparece de improviso cuando dicho inmueble
tiene como propietario aquien antes fue acreedor hipotecario. Pero si éste
vende e inmueble, entonces ante este adquirente voluntario aparece la
deuda. Méas o menos lo que le ocurre al rio Guadiana en Espafia, que
aparece y desaparece de la superficie en varios tramos de su curso.

Asi las cosas, hay, sin embargo, que reconocer que, salvo la excepcion
delosfamosisimos adquirentesinvoluntarios, latajante afirmacion delos
articulos 39 y 40 aseguran todavia a la comunidad de propietarios poder
cobrarse las expensas debidas, esas que € mismo Tribunal estimafunda-
mentales en su atencién para el buen mantenimiento del régimen de hori-
zontalidad (Naveira, cit., Asociacion de Condéminos vs. Arana, 106 DPR
133, 1977).

Pero en 1987 un adquirente de un apartamiento, a su vez adquirido
(involuntariamente, jeh!) por un acreedor hipotecario en trdmites de ge-
cucion de su crédito, resulta que tampoco es solidariamente responsable
del pasivo de dicho apartamiento derivado del impago de las cuotas por
gastos comunes. Esto eslo que se dice en Vazquez vs. Caguas Federal, cit.,
y se explicaen Arce vs. Caribbean Home Const. Corp., 108 DPR 225. Y,
ademés, se permite e Tribunal Supremo destacar, jnada menos!, la fun-
cién econdémico-socia a que ello responde. Y se dice: Este articulo le
garantiza a inversionistas y financiadoras de condominios gque la garantia
de su inversion no se vera afectada o disminuida por las cuotas de man-
tenimiento adeudadas por el deudor hipotecario (sic), que cumple asi con
la "funcion" econémico-socia de facilitar alos individuos la posibilidad
de disponer de hogar propio", Arce v. Caribbean Home Const. Corp., 108
DPR 225.

como fincafilial en el Registro de la Propiedad o enajenado a favor de persona aguna
Quedan eximidos de esta obligacién los que adquieran apartamientos mediante el ger-
cicio de los créditos preferentes que reconoce €l articulo anterior."

El término voluntario se afiade en 1976, posiblemente para ocultar la expresa inten-
ciégd del articulo 41, péarrafo tercero, proposicion Ultima, pues tal exencidon era des
carada.

Al parecer, la "interpretacion” del término se aclaré en caucus legidativo, pero
secretamente. Que me lo cont6 quien estaba ali. EI mérito, pues, del Alto Organismo
fue el empleo que hizo de la parapsicologia. jFelicitaciones!
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Y o he pensado siempre que lafuncién econémico-social de lahorizon-
talidad es facilitar alos particulares un dominio napolednico yaen crisis,
gue por impedir laviviendaseparadaobliga al sacrificio delaconvivencia,
paralacual es necesario atender los gastos comunes; y de ahi su esencial
importancia en la propiedad horizontal.

El Tribunal Supremo ha podido sacarme de mi error a destacar que
dicha funcién econémico-socia es la politica econémica, esto es, que los
financiadores tengan asegurada su ganancia. Mas crudamente no se pue-
den poner de manifiesto las finalidades de la Ley.

Y aunque hay que reconocerle a Tribunal Supremo su sinceridad y
franquezaal resaltar lo que el legislador dej6 en lapenumbra, también hay
gue reconocerle que nuevamente ha hundido su sissemajuridico ante su
obsesion por atender los intereses econdmicos de dependencia.

Con todo lo cual ladoctrinajurisprudencial nos lleva aunaconclusién
carissima: no importa que la comunidad en horizontalidad se hunda en
crisis econémicay no es cierto que las cuotas por gastos comunes tengan
importancia. Lo que importa es que los acreedores hipotecarios tengan
dinero. .

Y con dlo, y como cuestién de hecho, vienen en resultar que ladoctrina

jurisprudencial asi sentada da un vuelco ala preferencia determinada por
d articulo 40 de la Ley. Porque seran siempre los acreedores hipotecarios
quienes actlen sus créditos —desde luego, mucho antes que €l Estado se
ponga en marcha para cobrar sus contribuciones adeudadas dada |a laxi-
tud de la Hacienda—, situdndose regularmente en primer lugar de prefe-
rencia (porque, obviamente, la situacién del asegurador es totalmente
distinta: desaparecido el edificio, no hay hipoteca ni preferencia que val-

ga).

Con lo cua hemos alcanzado € significado de la obligacién de contri-
buir alos gastos comunes: los bancos acreedores que devienen propietarios
no responden del pasivo acumulado en sus inmuebles. Ademas, tampoco
tienen dicha responsabilidad los posteriores adquirentes de dichos
acreedores-propietarios irresponsables. Es decir, € articulo 39, en taes
casos, no se gplica

Y llevado esto alacrisisde los afios 1974 y siguientes, significaquelos
condémines deberan absorber tales gastos. Lo que ya no se sabe para la
proximacrisis. Lo aconsegjable es, pues, no adquirir inmuebles sometidos
al régimen de horizontalidad.

Finalmente, que lafinalidad de la Reforma de 1976 —obviar los in-
convenientes "que dificultan la vida en comunidad (...)” facilitando “el
répido cobro de los gastos por conceptos de cuotas especiales alos titulares
gue ocasionen gastos comunes excesivos' (Exposicion de Motivos de la
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Ley de 1976)— erafalsa, unafalaciapara ocultar su fin tnico: aliviar alos
bancos del pasivo, que tuvieron que pagar |os condémines.

C) ALCANCE

De lo expuesto se deduce que e alcance de la obligacion de contribuir
por gastos comunes es diversaen funcion de dos factores: a) que se dé una
situacién de normalidad o de crisis, y b) que hallen envueltos o no acree-
dores hipotecarios, basicamente los institucionales.

En situaciones de normalidad €l titular de un apartamiento se encuen-
travinculado a éste con una energiainusitada (e inconstitucional posible-
mente). Su renunciaal uso de los elementos comunes no e exime del pago
y de correspondiente responsabilidad, 1o que es hormal. Su renuncia al
titulo de dominio se estimanulade pleno Derecho, pues tampoco se exime
de verse obligado a pagar las expensas comunes. Y aqui, sin entrar a
considerar la voluntariedad o no del abandono, queda adherido al apar-
tamiento.

Tratandose de momentos de crisis, subsistiendo nominalmente la res-
ponsabilidad del titular, siendo con frecuencia imposible conseguirle, se
transfiere su responsabilidad a los adquierentes voluntarios posteriores,
no siendo tales los que voluntariamente solicitan ser investidos del titulo
de propietarios si hubiesen sido acreedores hipotecarios y ejecutasen sus
créditos. Aquéllos responderan solidariamente. Estos seguirén siendo unos
irresponsables.

Y la Unicaforma de obligar a un banco a pagar dichos gastos acumu-
lados serd que licitando en subasta se Ileve la buena pro. Que ser un banco
no es titulo bastante para ser asimismo irresponsable.

Consiguientemente, precisamente en situaciones de crisis vendra en
resultar que serdn finalmente responsables, por absorber los déhitos, los
propios comuneros. Lo que no es una extrafia forma de alentar la hori-
zontalidad, mejor aprovechamiento del sueloy, por consecuencia, lacons-
truccién y financiacién de condominios; porque unavez trasciendaal gran
publico la consecuencia Ultima de las derivacionesjurisprudenciales de la
Reforma de 1976, es de suponer que solamente los retrasados mentales
adquirirén apartamientos. Porque, no se olvide, la gratuita afirmacion
gue se hace en Naveira acerca de que un comprador de un apartamiento
puede asegurarse de las cargas y gravdmenes que tenga € inmueble, tam-
bién es falsa. Cierto que s @ Consgo de Titulares ha anotado en €
Registro de la Propiedad € débito, aquél podrainformarse; pero si no es
asi nadie viene obligado en €l texto legal vigente a proveerle tal informa-
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cion. Es més, puede ocurrir, si se le ofrece, que € titular moroso actle
judicialmente en defensa de su intimidad econémica, pues la condicion de
un deudor no es divulgable sin permiso del interesado, como muy bien
saben los bancos que imponen concederles autorizacion para redlizar tal
indagacion (183).

6. LA CUOTA DE PARTICIPACION

A la cuota de participacion o porcentgje se refiere la Ley de forma
constante, ya entendida como cuota titular respecto de los elementos
comunes del inmueble (183 bis), ya como cuota de uso (184), sin entrar a
definirla; s bien su concepto se deduce claramente del articulo 8, que la
configura como un porcentaje de participacién equivalente ala superficie
del apartamiento respecto de la superficie de todos los apartamientos del
inmueble. Esta cuota expresa asi la porcion de cotitularidad en los de-
mentos comunes que acomparia siempre a elemento privativo (art. 30).

Dicha cuota de cotitularidad expresa a la vez la legitimacion disposi-
tiva, que se reclama para

(183) La Ley reformadora de 1976 y e texto reformado se refieren a una
diversidad de obligaciones impuestas anodinamente, pero por parte alguna se instru-
menta la posibilidad que un potencia adquirente quede informado del pasivo que
pueda acumular un apartamiento. Hay, si, algunas obligaciones que se imponen de
manera tal que devienen en imposibles (v.gr., € art. 15.A en su parrafo 2.°, pues €
cedente no tiene poder para entrometerse en laintimidad del cesionario). Véase lo que
sedice

Art. 15-A: "Todo titular debe comunicar a Director o Junta de Directores, dentro
de los treinta dias siguientes a la fecha de adquisicion de su apartamiento, su nombre,
apellido, generaes y direccion, la fechay demas particulares de la adquisicion de su
apartamiento, presentando los documentos fehacientes que acrediten dicho extremo.

En caso de venta, ceson o arrendamiento del apartamiento € titular debera
ponerlo en conocimiento del Director o la Junta de Directores, con expresion del
nombre, apellidos, generales y direccion del adquirente o del arrendatario en su caso.
Ademas, debera exigir a adquirente la expresion de que conoce y observara plena
mente los preceptos de esta Ley, € Reglamento y demés bases del régimen de la
propiedad horizontal en la escritura de que conste latransferencia o en el contrato de
arrendamiento en su caso.

El titular arrendador seguira siendo el responsable exclusivo de las contribuciones
para los gastos comunes y ademas responderd del cumplimiento de esta Ley y dd
Reglamento por parte del arrendatario.”

Lo Unico que puede hacer el administrador es certificar la ausencia de pasivo, pero
no su existencia o su cuantia, que es lo que interesa a adquirente a efecto de evitar la
incursion en responsabilidad solidaria.

(183 his) Articulos 5, 6, 8, 15.e), 2\.b), 22.e), 26 in fine,27, 30, 32.A, 36.A.2, 38.B,
38.D.b) y 45.

(184) Articulos 14, 38.e)y f),38.j), 39, 40y 41.
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a) La modificacion del uso a que se destina e inmueble (art. 2,
parrafo 3.°).

b) La hipotecabilidad de los elementos comunes, presupuesta la hi-
poteca de todos y cada uno de los elementos privativos a que aquéllos
acompafian (art. 9, parrafo 2.°).

¢) Laconfiguracion de elementos comunes como de otro orden cuan-
do aquel carécter sea meramente dispositivo (art. 9).

d) Laconfiguracion de elementos comunes generales como limitados
(art. 12).

€) Lamodificacion material del objeto por construccién de nuevos
pisos, sGtanos o excavaciones, o realizacion de obras que puedan afectar
alaseguridad, solidez y conservacion del inmueble (art. 18) y, en general,
para toda obra que afecte a elementos comunes del inmueble (art. 16).

f) Ladistribucion de la indemnizacion por siniestro que extinga ple-
namente el inmueble (art. 44, parrafo 2.°).

g) Renunciar d régimen especia (art. 34).

La cuota de uso es expresiva del derecho de cadatitular adisfrutar de
los diversos elementos comunes del inmueble, de conformidad con lo
previsto en € articulo 15; participacién proporcional cuya determinacion
se aprecia mediante criterios de Derecho, equidad y sana convivencia
(art. 42, parrafo 4.°), salvo laexcepcion de uso intensivo previstaen e ar-
ticulo 38.¢) (185).

Pero, igualmente, dicha cuota puede ser expresion de las facultades de
gestion o administracion de cadatitular en funcion del criterio de mayoria
porgue serijae inmueble, ante las alternativas previstas en el articulo 21
a que luego se alude, cuando dicha mayoria se fija combinando €l criterio
democrético con €l plutocrético o de interés.

Y por sentido correspondiente, la cuota de uso significa asimismo la
cuota de participacion en los gastos de mantenimiento de los elementos
comunes o de percepcidn de beneficios en su caso (art. 20).

(185) Articulo 38.e): Corresponde al Consgjo de Titulares:

"e) Imponer mediante el voto afirmativo de la mayoria de los titulares una cuota
especia: 1) a titular del apartamiento cuyos ocupantes o visitantes, sin impedir o
estorbar el legitimo derecho de los demas titulares, regularmante, hagan un uso tan
intenso de cualquier elemento comun que los gastos de operacion, mantenimiento o
reparacion de dicho elemento comln sobrepasen los que razonablemente deban
incurrirse en € uso normal y corriente de la referida facilidad, y 2) a titular del
apartamiento que por la naturaleza de la actividad que legitimamente lleva a cabo en
su apartamiento, conforme a destino que le ha sido asignado a mismo en la escritura
de constitucidn, ocasione unos gastos comunes mayores a los que habria que incurrir
s en el apartamiento en cuestion no se llevase a cabo la referida actividad. La cantidad
impuesta para cubrir € importe del exceso de gastos de referencia se afiadiray serd
exigible como parte de los gastos comunes atribuibles a dicho apartamiento.”
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CAPITULO IV
LA ADMINISTRACION DEL REGIMEN DE HORIZONTALIDAD

1. CONSIDERACIONES GENERALES

Unade las novedades que aportala Ley reformadorade 1976 es escin-
dir laadministracion del régimen en dos momentos diversos. Uno primero
de administracion inicial (art. 36.A), y otro segundo de administracién
regular u ordinaria

Unade las razones, al parecer, de la Reforma, fue obviar los inconve-
nientes de la legidacion anterior, que "carece de normas para regir la
administracion del inmueble durante el perido de ventade los apartamien-
tos' (Exposicién de Motivos). Ciertamente, no es que € texto anterior de
1958 impidiese los criterios de administracion, sino que ofreciaposibilida
des, por cuyavirtud el titular Unico que sometia el inmueble al régimen
especial podiaaprovechar su situacion de propietario Unico parareservarse
determinados beneficios francamente abusivos; vy, a parecer, lajurispru-
dencia no sabia canalizar los limites a dicho abuso. Asi ocurria en la
experiencia vivida con la reserva de determinados elementos comunes
para un uso o titulo privativo (v.gr.: sobre elevacion) o por laincorpora-
cion alos estatutos o reglamento del inmueble de criterios de participacion
plenamente ventajosos para aguel titular. Es verdad que la Reforma difi-
cultaestos puntos concretos. Pero, indudablemente, también es cierto que
preocupado €l legidador por laventa del inmueble se ha olvidado en parte
de la propia gestion de la horizontalidad. Y mediante el expediente de la
intervencién administrativa ha instaurado un sistema de fiscalizacién de
dichas ventas que puede potenciar €l abuso respecto de los copropietarios
originado por € titular tnico que someta el inmueble a régimen especial,
como hade verse; beneficiando asi aconstructoresy entidades financieras,
en perjuicio de los comuneros.

2. LA ADMINISTRACION INICIAL DEL INMUEBLE

Las normas de administracion del inmueble se constituyen con las
disposiciones de la propia Ley especia, aparte e resto del ordenamiento
en lo que sea aplicable, "y ademas por un reglamento que deberainsertarse
en la escritura de constitucion o que se agregara a dicha escritura. Copia
certificada de dicha escritura y del reglamento, y toda enmienda a los
mismos, debera quedar archivada en €l Registro de la Propiedad”, dispone
el articulo 36 de laLey.



ESTUDIOS 493

Como regularmente serd el constructor, promotor o propietario o ente
financiador quienes advengan propietarios Unicos del inmueble, o conjun-
tamente segun casos, € articulo 36. A determina, aparte la carga de asumir
aquéllos la administracion inicial del inmueble, la forma en que se ha de
transferir dicha administracion inicial a los comuneros.

Dado que es frecuente en la redidad idefia remitir la gestion adminis-
trativa a entidades que se dedican a ello como negocio, también es fre-
cuente que el constructor, € promotor, laentidad financiera, etc., manten-
gan vincul os de intereses con tales entidades, cuando no son ellos mismos,
mediante una apariencia corporativa, quienes asumen aguella gestion.
Réapidamente salta ala vista el poderoso conflicto de intereses que puede
generarse Si quien —administrador provisional del inmueble— consiente
determinados contratos para la futura administracion del mismo hacién-
dolos leoninos paralos comuneros.

Este aspecto —que puede alcanzar sensible relevancia porque pueden
tales contratos incorporarse como parte del reglamento del inmueble o de
su escritura de sometimiento al régimen especial, dandoles trascendencia
real incluso (aparte que el sistema elegido de archivar escritura de consti-
tucion y reglamento no es e més adecuado con e sistema registral, pero
facilita aln mas el perjuicio de terceros que pueden conocer lo que hay
archivado) (186)— no parece habérsele escapado al legislador. Aunque, y
esto ha de verse de inmediato, parece haber facilitado este problema al
jugar con unos criterios de mayoria francamente minimos para homologar
aquellos contratos, imponiendo un sistema de mayoria aplastante para su
impugnacién.

Aquellaadministracién inicial queda vinculadalegalmente atransferir
alos condoémines la gestion del inmueble —contratos incluidos— en dos
momentos o alternativas que ofrece el texto legal:

a) Por reunion extraordinaria convocada por cualquier titular de un
apartamiento en que se haran las ratificaciones de la gestion anterior
mediante voto mayoritario.

b) Por reunion extraordinaria, convocada por el titular o titulares
gue hayan venido teniendo la administracion del inmueble, que aprobara
por mayoriadel 51 por 100 de los apartamientos.

Asi, € articulo 36.A determina:
"El titular o los titulares que sometan e inmueble a régimen de pro-

(186) Quiz4 por franca influencia de los archivos inmobiliarios de los Estados
Unidos, egjercida a través de las entidades de financiacion, de seguros de titulos, etc.
Vertomo XIV.
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piedad horizontal asumiran la administracion inicia del inmueble, con
todos los poderes y deberes que esta Ley confiere e impone y los que €
Reglamento confiera e imponga a Director o ala Junta de Directores, a
Presidente y a Secretario. El traspaso de la administracion se efectuara:
1) tan pronto los titulares €elijan a las personas que estardn a cargo de la
administracién en una reunion extraordinaria que podra ser convocada en
cualquier momento por cualquiera de los titulares de los apartamientos
inscritos como fincas filiales, y 2) tan pronto los titulares €elijan a las
personas que estaran acargo de la administracion en unareunion extraor-
dinaria que podra convocar el titular que someti6 el inmueble al régimen
de propiedad horizontal unavez se haya segregado y enajenado més de la
mitad de los apartamientos 0 un nimero de apartamientos suficientes
para que al sumar los porcentajes de participacién atribuibles a éstos €l
resultado excedael 51 por 100.

En la reunién en que los titulares habran de elegir las personas que
ocuparan los cargos directivos, € titular o los titulares que hasta ese
momento hayan estado a cargo de la administracion deberan entregar a
Consegjo de Titulares los libros de cuentas de la comunidad debidamente
auditados por un contador publico autorizado independiente, asi como
todos los fondos de la comunidad que tengan en su poder.

Ningln contrato otorgado durante €l periodo en que la administracion
del inmueble estuvo a cargo del titular que sometié el mismo al régimen
de propiedad horizontal vincularaa Consejo de Titulares a menos que los
titulares por voto mayoritario ratifiquen dicho contrato.

Este articulo se interpretard restrictivamente en proteccion de los de-
rechos de los titulares."

Ahora bien, como viene en resultar que €l titular Unico o titulares
todos que sometan € inmueble al régimen especia han de determinar en
el reglamento que forma parte del régimen del inmueble (afiadido o parte
integrante de la escritura de constitucion), el sistema de mayorias que la
Ley permite fijar (187), esto es, una mayoria democratica 0 una mayoria

(187) "ElI Reglamento a que hace referencia el articulo 36 especificard cudl de las
dos siguientes definiciones de mayoriaregiraparael inmueble en cuestion:

a) Lamitad méas uno de lostitulares.

b) La mitad més uno de los titulares cuyos apartamientos a su vez representen
por lo menos el 51 por 100 de participacion en los e ementos comunes, de conformidad
con los porcentajes asignados a los apartamientos segun €l articulo 8.

Del mismo modo, siempre que en esta Ley se haga referencia a Consejo de
Titulares, se entendera la totalidad de dllos, pero integraran quorum para la adopcién
de acuerdos; la mayoria, segiin ésta, queda definida en el Reglamento, salvo los casos
en que en esta Ley se dispongalo contrario.”
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que, ademas, sea plutocrética, es muy sencillo para un constructor, pro-
motor, etc., vender €l 49 por 100 de los apartamientos a quienes han de ser
comuneros y fingir unaventa mediante testaferro del 2 por 100, reservan-
dose é el restante 49 por 100. Con ello queda asegurada la mayoria
exigida por el articulo 36.A, parrafo tercero, y consiguiente aprobacion de
la gestién anterior.

Y si agquellos contratos se han incorporado al reglamento del inmueble,
entonces es de aplicacion €l articulo 37, parrafo segundo (188), que recla-
ma una mayoria de dos terceras partes (sea voto democratico, o democra-
tico y plotucrético) parala modificacién del citado reglamento.

Y no cabe confundir esa mayoria necesaria con aquella otra a que se
refiere el articulo 38 delaLey (189), pues ante €l silencio de este precepto
hay que entender |6gicamente que la competencia del Consgjo de Titulares
para aprobar o enmendar el reglamento es por la mayoria determinada en
el articulo 37 citado. Y esto es claro con solo contrastar la otra mayoria
(democratica o, ademas, plutocratica) a que se refiere € articulo 38, a), b)
0 €), que aluden ala mayoria estatuida para la administracién regular del
inmueble.

Por €llo, ante tales situaciones, de muy poco sirve el parrafo Ultimo del
articulo 36.A ("este articulo se interpretara restrictivamente en proteccion
de los derechos de los titulares"), porque es la misma Ley quien impone la
desproteccién.

No se crea que €l articulo 38.C.c) (190) es un arma en sentido contrario.
Al revés. Puede € constructor astuto no solamente imponer sus contratos

(188) Articulo 37, parrafo segundo:

"En cualquier momento, el titular nico del inmueble o, si hubiere més de uno, las
dos terceras partes de los titulares o de titulares y porcentajes de participacion en los
elementos comunes del inmueble, dependiendo de la definicién de mayoria que rija
parael inmueble, podran modificar el Reglamento...”

(189) Articulo 38: "Corresponde a Consejo de Titulares:

“(...)
f) Aprobar o enmendar € Reglamento a que se refiere € articulo 36."

(190) Articulo 38.C: "Los acuerdos del Consgjo de Titulares se someteran a las
siguientes normas:

¢) Cuando en una reunion convocada para enmendar el Reglamento no pueda
obtenerse la aprobacion de las dos terceras partes de todos los titulares, aquellos que
debidamente citados no hubieren asistido seran notificados de modo fehaciente y
detallado del acuerdo adoptado por la mayoria de los presentes, concediéndoseles un
plazo de treinta (30) dias, a contar desde dicha notificacion, para manifestar en la
misma forma su conformidad o discrepancia con el acuerdo tomado. Disponiéndose
que el voto de aquellos titulares que no manifestaren su discrepancia dentro del plazo
concedido se contara afavor del acuerdo. Dicho acuerdo seré ejecutable tan pronto se
obtenga la aprobacién de las dos terceras partes de los titulares.”
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originales, sinoincluso ratificarlosmedianteel recurso aunaconvocatoria
paraenmendar el Reglamento, precisamente por no haberse desprendido
todavia del porcentaje suficiente paraimpedir una mayoria en su contra
(reunir atodos los titulares en horizontalidad es bastante dificil). Con lo
que se daria unasituacion de stoppel en beneficio de los "terceros' contra-
tantes con la comunidad. Nada digamos si el Tribunal Supremo sigue
insistiendo en la"personalidad juridica" del inmueble.

Laotravia, aparente, paraevitar estas situaciones, determinada por €l
articulo 42, que adjudica competencia paraimpugnar aguellos acuerdos
del Consejo de Titulares, de laJunta de Directores, asi durante el periodo
ordinario como en el de administracién inicial, deviene en muy dificil de
alcanzarse. Es verdad que "cualquier titular que estimase que el acuerdo,
determinacion, omisidn o actuacion en cuestion™ solamente tiene que acre-
ditar que dicho acuerdo es "gravemente perjudicial para é o para la
comunidad de titulares’, porque nunca podra demostrar que es "contrario
alaley, alaescritura de constitucién o al Reglamento a que hace refe-
renciael articulo 36", que son precisamente quienes permiten la situacion.
Y, reamente, un Juez que vea cdmo "la mayoria" sensible acepta algo,
dificilmente admitira cualquier prueba ligera del perjuicio, que ademés
solamente permite laimpugnacién cuando es "gravemente perjudicial”.

Pero es que, aparte lo dicho, antes de llegar a Juez habra que pasar
por la Administracion, ya que la horizontalidad, con harta frecuencia, se
daen edificios de vivienda, siendo competente el Departamento de Asun-
tos del Consumidor en todo caso de inmuebles en que al menos un solo
apartamiento esté destinado avivienda.

Nada se diga si por influjo del articulo 38.C.c) quienes callaron se
estima que ratificaron, porque entonces aquellos contratos pueden consi-
derarse aprobados por una mayoria abrumadora.

Con estas garantias paralos adquirentes, laotra obligacion del o de los
administradores iniciales del inmueble queda limitada a la entrega de los
"libros de cuentas de la comunidad, debidamente auditados y certificados
por un contador publico autorizado independiente, asi como todos los
fondos de la comunidad que tenga en su poder” (art. 36.A, péarrafo 2.°).

Poco més aporta € Reglamento del Departamento de Asuntos del
Consumidor relativo acondominios, pues las obligaciones que le especifica
al administrador inicial o interino son las propias de todo administrador;
pero no evita, naturalmente, pues iria contra la misma Ley especial €
defecto de sustancia.

Pero hay mas. Porque el Reglamento del Departamento de Asuntos
del Consumidor, seccidn 14, ), determinaque s aguel titular inicial vende
"su participacion en € condominio durante el periodo de administracion
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interina, quien compradicha participacion adviene administrador interino
y con relacion a los demés titulares del condominio asume todas las
obligaciones, responsabilidades y derechos del previo administrador inte-
rino". De modo tal que los condémines pueden quedar subrogados auto-
méticamente en lugar de aquél, estando vinculados por agquellos contratos
que & mismo celebré en cuanto administradores asimismo interinos. Por
ello, si convocada la reunion extraordinaria para poner fin ala adminis-
tracion interina deciden los condémines ignorar aguellos contratos, que-
dan automaticamente subrogados por haber sido administradores interi-
nos, respondiendo por este concepto.

Evidentemente, con estaproteccion del legislador mal parados estén
los intereses de los comuneros. Es obvio que, también aqui, la Ley se
pensb para beneficio de los vendedores. Y no es de extrafiar que préctica
mente todo € texto origina de la Ley se haya mantenido igua, 1o que no
empece sus insuficiencias.

3. LA ADMINISTRACION REGULAR DEL INMUEBLE

Es evidente que € legislador, con una mentalidad claramente mercan-
tilizada —en lo que harecibido la ayuda de lajurisprudencia——, concibe
la horizontalidad no como unaformade convivencia, Sino cas como una
organizacion mercantil, o, quiza, estaba més atento alos edificios multi-
pisos dedicados a actividades de tal indole (gjercicio de actividades profe-
sionales, comerciales, etc.). Porque hasta en la estructuracion de los orga
nos que gestionan el inmueble parece que esta instrumentando una corpo-
racion, a menos en las expresiones.

A) ORGANOS DE ADMINISTRACION

La Ley instrumenta dos 6rganos de administracion, correspondientes
mutatis mutandi, con un organismo deliberantey otro gjecutivo. El prime-
ro se integra por todos los condémines reunidos en Consejo de Titulares,
y e segundo por una persona o serie de personas pertenecientes a la
horizontalidad, que son el Director o la Junta de Directores.

B) EL CONSEJO DE TITULARES

El Consgjo de Titulares se integra por la totalidad de los participes en
la comunidad, y adichatotalidad deben entenderse las alusiones que hace
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el texto legal a Consejo mismo, salvo expresa disposicion en contrario
(art. 21, parrafo 2.0, dela Ley).

a) Competencia

Las facultades del Consejo de Titulares vienen sefialadas en el articulo
38 delaley, acuyo tenor:

"Corresponde al Consgjo de Titulares:

a) Elegir, por voto afirmativo de lamayoria, las personas que habran
de ocupar los siguientes cargos.

1. El Director o la Junta de Directores, quien o0 quienes necesaria
mente perteneceran ala comunidad de titulares. El Director o los miem-
bros de la Junta de Directores que los titulares designen actuaran como
Presidente y Secretario del Consgjo. El Presidente representara en juicio
y fuerade él ala comunidad en los asuntos que la afectan y presidiralas
reuniones del Consejo. El Secretario llevard, certificaray custodiaralas
actas en que consten los acuerdos del Consgjo.

2. El agente administrador, quien podra no pertenecer ala comuni-
dad y en quien el Director o la Junta de Directores podran delegar las
facultadesy deberes que les permitadelegar el Reglamento.

Savo que el Reglamento disponga otra cosa, estos nombramientos
serén por un afio, prorrogable técitamente por periodos iguales.

b) Conocer las reclamanciones que los titulares de los apartamientos
formulen contra los aludidos en el inciso anterior y removerlos, en todo
caso, por acuerdo mayoritario tomado en reunion extraordinaria convo-
cada al efecto.

¢) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles para el proximo
afo fiscal y el estado de cuentas correspondientes a afio que finaliza.

d) Aprobar la gecucion de obras extraordinarias y de mejoras y
recabar fondos para su realizacion.

€) Imponer mediante el voto afirmativo de lamayoriade los titulares
una cuota especial: 1) al titular del apartamiento cuyos ocupantes o visi-
tantes, sin impedir o estorbar el legitimo derecho de los demas titulares,
regularmente hagan un uso tan intenso de cualquier elemento comin que
los gastos de operacién, mantenimiento o reparacion de dicho elemento
comun sobrepasen los que razonablemente deban incurrirse en el uso
normal y corriente de lareferidafacilidad, y 2) al titular del apartamiento
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gue por la naturaleza de la actividad que legitimamente lleva a cabo en su
apartamiento, conforme al destino que le hasido asignado a mismo en la
escritura de constitucion ocasione unos gastos comunes mayores alos que
habria que incurrir s en € apartamiento en cuestion no se llevase a cabo
la referida actividad. La cantidad impuesta para cubrir € importe del
exceso de gastos de referencia se afiadiray sera exigible como parte de los
gastos comunes atribuibles a dicho apartamiento.

f) Aprobar o enmendar el reglamento a que se refiere el articulo 36.

g) Entendery decidir en los demas asuntos de interés general parala
comunidad y acordar las medidas necesarias y convenientes para el mejor
servicio comun."

b) Funcionamiento

1) Convocatoria.—Dispone € articulo 38.A delaLey que"d Consgo
de Titulares se reunird por lo menos una vez a afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que convogue el Presi-
dente o la quinta parte de los titulares o0 un nimero de éstos cuyos apar-
tamientos representen a menos el veinte por ciento de los porcentgjes de
participacion en los elementos comunes.

La convocatoria estara firmada por la persona o personas que convo-
guen, e indicara los asuntos atratar, hora, diay lugar de lareunion. Las
citaciones se haran por escrito, entregandose en el apartamiento pertene-
ciente a cada titular o por medio de carta certificada dirigida a la direc-
cion que a esos fines haya designado €l titular que no resida en su aparta-
miento.

La citacion paralareunién ordinaria anual, cuya fecha se fijaraen €
Reglamento, se hara cuando menos con diez dias de antelacién, y paralas
extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conoci-
miento de todos los interesados.

El Consgjo podra reunirse vdlidamente aun sin convocatoria siempre
gue concurran latotalidad de los titulares y asi lo decidan.

No sera necesaria la celebracién de una reunion de Consgjo de Titu-
lares para determinado propoésito si todos los titulares con derecho avotar
en dicha reunion renunciaren a la referida reunion y consintieren por
escrito a que se tome la accion propuesta’.

2) Asistencia, quérum, votacion.—De conformidad con e articulo
38.B, la asistencia, voluntaria obviamente, debe ser persona (savo las
excepciones de representacion necesaria 0 por apoderado o mandatario,
siendo suficiente paratal acreditacion un escrito informal firmado por €
titular). Si el titular lo fuese una personajuridica, ésta asistira por medio
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de sus 6rganos correspondientes (191). Si € apartamiento perteneciese a
dos 0 més copropietarios, intervendran mediante "una sola persona para
gue represente ala comunidad” (art. 38.B, parrafo 4.°, de la Ley).

Si setratase de un apartamiento concedido en usufructo, estalegitima
do paraasistir el nudo propietario, "quien salvo manifestacion en contrario
se entendera representado por € usufructuario, debiendo ser expresa 'y
por escrito la delegacion cuando se trate de acuerdos que requieran la
unanimidad de los titulares o de obras extraordinarias o de mejora’ (art.
38.B, parrafo 5.9).

El voto por delegacion queda limitado ala que se ostente por un solo
titular (art. 38.B, parrafo 5.°, proposicion Ultima).

El quorum o asistencia minima suficiente paratomar acuerdos eficaces
se concretainicialmente alamayoria, segin se determine éstaen el Regla-
mento, ante las dos posibilidades ofrecidas por el articulo 21, parrafo
primero (art. 22, parrafo 2.°); esto es, lamitad mas uno de los titulares o
lamitad mas uno de los titulares cuyos apartamientos, a su vez, represen-
ten por lo menos € 51 por 100 de participacion en los elementos comunes
del inmueble, de conformidad con los porcentajes asignados a los aparta-
mientos seglin € articulo 8.

Este quorum, imperativo parala primera convocatoria, quedalimitado
alos presentes en segunda convocatoria [art. 38.C.a)].

Cada titular —dispone €l art. 38.B, parrafo 2.°— tendra derecho aun
voto, irrespectivamente del nimero de apartamientos de que es propieta-
rio, para efectos del computo de mayoria numérica de titulares, y/o dere-
cho al voto con arreglo a porcentaje correspondiente a su apartamiento

(191) Articulo 38.B: "La asistencia a las reuniones del Consgjo de Titulares sera
personal o por representacion legal o voluntaria, bastando para acreditar esta Ultima
un escrito firmado por €l titular.

Cada titular tendra derecho a un voto, irrespectivamente del nimero de aparta-
mientos de que es propietario, para efectos del cdmputo de mayoria nimero de
titulares y/o derecho a voto con arreglo a porcentaje correspondiente a su aparta-
miento para los efectos del computo de mayoria de porcentajes, dependiendo de la
definicion del concepto de mayoriaque rijaparael inmueble.

Cuando uno 0 mas apartamientos pertenecieren a una persona juridica, ésta
designard a uno de los oficiales para que asista a las reuniones y gjercite € derecho a
voto que le corresponda.

S dglin apartamiento pertenece pro indiviso a diferentes propietarios, éstos
nombrarén a una sola persona para que represente a la comunidad.

Si e apartamiento se hallare en usufructo, la asistenciay e voto corresponden al
nudo propietario, quien salvo manifestacion en contrario se entendera representado
por € usufructuario, debiendo ser expresay por escrito la delegacion cuando se trate
de acuerdos que requieran la unanimidad de los titulares o de obras extraordinarias o
de mejora. Ninguna persona podré ejercitar el derecho a voto por delegacion en
representacion de més de un titular.”
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para efectos del computo de mayoria de porcentajes, dependiendo de la
definicién del concepto de mayoria que rijapara el inmueble.

3) Toma dedecisiones. Criterios determinantes.—El escaso rigor téc-
nico juridico con que se redacto la Ley reformadora del régimen de hori-
zontalidad, puede explicar la diversidad de criterios contenidos en la mis-
ma paralatomade decisiones, que no corren por caminos diferenciadores
de cudles actos son de administracion y cuales de disposicion. Muy por €l
contrario, igual puede reclamarse la unanimidad de todos (arts. 9, pérrafo
segundo, y 16), launidad de algunos (art. 37, parrafo segundo), cuando no
la unanimidad de todos y de algunos més (art. 32.A, parrafo segundo,
respecto del art. 21, parrafo segundo (192).

(192) Articulo 9, péarrafo segundo: "La hipoteca de elementos comunes de un
inmueble constituido en régimen de propiedad horizontal solo podré verificarse (sic)
mediante acuerdo unénime de todos lostitulares.”

Articulo 16, parrafo segundo: "Para toda otra obra que afecte a los elementos
comunes del inmueble requerird el consentimiento unénime de todos losttitulares.”

Articulo 37, parrafo segundo: "En cualquier momento, el titular dnico del inmue-
ble o, si hubiere mas de uno, las dos terceras partes de los titulares podran modificar el
Reglamento; pero siempre debera quedar regulado cada extremo de los comprendidos
en este articulo. La modificacion no surtird efecto mientras no se haga constar en la
escritura publica y, ademés, se inscribird en el registro particular de la finca matriz,
dejandose archivadaen el Registro de la Propiedad copia certificada, segiin dispone €l
articulo 36."

Articulo 32.A: "A menos que la escritura matriz, el Reglamento del inmueble o la
Administracion de Reglamentos y Permisos especificamente lo prohiban, los aparta-
mientos y sus anejos podran ser objeto de division material, mediante segregacidn,
para formar otra u otras unidades susceptibles de aprovechamiento independiente o
podran ser aumentados por agrupacion de otras partes colindantes del mismo inmue-
ble; pero ninguna segregacion o agrupacion asi realizada tendra el efecto de variar e
destino o uso dispuesto en la escritura matriz para el apartamiento o apartamientos
gue quedaren modificados.

En tales casos se requerird ademés el consentimiento de los titulares afectados y la
aprobacion del Consgjo de Titulares, correspondiéndole a Director o a la Junta de
Directores la fijacién de los porcentajes o cuotas de participacion, con sujecion a lo
dispuesto en €l articulo 8, y sin alterar los porcentajes correspondientes alos restantes
titulares. La nueva descripcion de los apartamientos afectados, asi como los porcenta-
jes correspondientes, deberdn consignarse en la escritura publica de segregacion o
agrupacion que se otorgue, la cual no surtird su efecto hasta tanto no se inscriba en €
Registro particular de cada una de las fincas filiales afectadas, dejandose copia
certificada archivada en el Registro de la Propiedad, unida a la escritura matriz. A
dicha copia certificada se unira un plano, certificado por un ingeniero o arquitecto,
autorizado para la préctica de su profesion en Puerto Rico, que de modo gréfico
indique claramente los particulares del apartamiento o apartamientos segin resulten
modificados. Cuando se tratare de una segregacion, dicho plano debera también
aparecer aprobado y certificado por la Administracion de Reglamentos y Permisos.”

Articulo 21, parrafo segundo: "Del mismo modo, siempre que en esta Ley se haga
referencia al Consegjo de Titulares se entendera la totalidad de €llos, pero integraran
quorum para la adopcion de acuerdos; la mayoria, segin ésta, queda definida en €l
Reglamento, salvo los casos en que en esta Ley se disponga lo contrario."
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En general, se exige unanimidad para:

1.0 Alterar € uso fijado en la escritura matriz para el inmueble
(art. 2, parrafo tercero).

2.° Laimposible hipotecasobre los elementos comunes (art. 9, parra-
fo segundo).

3. Configurar como elementos privativos los que, salvo pacto en
contrario, serian comunes [art. 11.c), d) y g)].

4.0 Calificar como elementos comunes limitados los que, en defecto
detal pacto, se estimarian comunes generales (art. 12).

5.2 Construccion de nuevos pisos, sétanos o excavaciones, o realizar
obras que afecten ala seguridad, solidez y conservacion del edificio (art.
18).

6.© Agregaciones de nuevos pisos 0 de terrenos colindantes, para
integrarlos como elementos comunes (art. 31).

7. Segregaciones de terreno comun (art. 32).

8. Division material y agrupaciéon de elementos privativos, que re-
clama el consentimiento del Consejo de Titulares y, ademas, el de los
titulares afectados (art. 32.A, parrafo segundo, respecto del parrafo pri-
mero y 21, parrafo segundo).

9. Renunciar a régimen de horizontalidad (art. 34).

10. Impedir la distribucién de cuotas percibidas por seguro, en caso
de siniestro que afectase amas de tres cuartas partes del inmueble (art. 44,
parrafo segundo).

11. Aprobar € plan de gastos e ingresos previsibles para €l proximo
ano fiscal y €l estado de cuentas correspondiente al afio que finaliza [art.
38.¢)].

12. Aprobar la gecucion de obras extraordinarias y de mejoras y
recabar fondos para su realizacion [art. 38.d)] (193).

(193) Que se requiera unanimidad en las hipotesis del articulo 38.c) y d) no debe
extrafiar, pues en ambos casos caben actos claramente dispositivos; 1o son, ciertamen-
te, las obras extraordinarias —no urgentes, art. 17—y puede serlo un plan de gastos e
ingresos —que podria referirse a aquéllas—. Si el articulo 38 concreta cuando se
reclama mayoria, incluius unus excluius alterius, donde cale debe entenderse la
unanimidad. De otra forma, como el articulo 38.f), no precisa, habria que —por
aplicacion de igual criterio ante los apartados ¢) y d)— estimar que la simple mayoria
puede aprobar o enmendar el Reglamento que ha de acompafar a la escritura de
constitucion.

Lo mismo ocurre en la comunidad de bienes, en que los actos de disposicion (art.
331) requieren unanimidad, a diferencia de la mera administracion, que se rige por la
mayoria (art. 332). Por aguello, los gastos de conservacién son ineludibles a trascen-
der a la existencia y subsistencia del objeto (art. 329), estando incluso prohibida la
division que implique inutilidad del bien (art. 335).
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13. Incidentalmente, parareunirse en Consejo, sin convocatoria, sem-
pre que concurran la totalidad de los titulares (art. 38.A, parrafo cuarto).

14. Aprobar o enmendar e reglamento a que se refiere € articulo 36
[(art. 38.f)].

Se reclama unanimidad de los af ectados para alterar en la hip6tesis del
articulo 45, parrafo primero, a cuyo tenor: “Cuando €l inmueble no estu-
viere asegurado o laindemnizacion del seguro no alcanzare paracubrir €l
valor de lo que deba reconstruirse, €l nuevo costo de edificacion seréa
abonado por todos los titulares a quienes afecte directamente el dafio, en
proporcion a porcentaje de sus respectivos apartamientos; y S alguno o
varios de aquéllos que integren la minoria se negaren a ello, la mayoria
podra hacerlo a expensas de todos, en cuanto las obras les beneficien,
tomando el acuerdo oportuno, que fijaralos particulares del caso e inclu-
sive el precio de las obras con intervencion del Consejo de Titulares.

"Lo dispuesto en este articulo podra variarse por acuerdo unanime de
los interesados, adoptado con posterioridad ala fecha en que ocurriere el
siniestro".

Se requiere mayoria absoluta, de dos tercios:

1. Paramodificar el Reglamento, cuando hubiese mas de un titular
(art. 37, parrafo segundo).

2. Paraesamismamodificacion, cuando no habiendo mayoria sufi-
ciente entre los asistentes, sean notificados |os ausentes de modo fehaciente
y detallado del acuerdo adoptado por la mayoria de los presentes, si luego
de transcurridos treinta dias desde | a notificacion, no manifestaren discre-
pancia[art. 38.C.c)] (193 his).

En lo demés, es suficiente con adoptar la decision por mayoria; la
reglamentariamene determinada. Si bien, la Ley hace expresareferenciaa
la misma, para

1. Acordar las obras necesarias parala conservacion del inmueble y
parael uso eficaz de los elementos comunes (art. 16).

2.° Elegir las personas que habran de ocupar los cargos de Director
0 Junta de Directores y el agente administrador, en su caso [art. 38.a)].

(193 bis) Ninguna relacién guardan estas modificaciones del Reglamento, ya
existente la horizontalidad, con la aprobacion o enmienda del Reglamento que,
acompafiando ala escritura de constitucion, fijara el régimen del inmueble.

Lo que no tiene sentido es que siendo ese Reglamento del articulo 37 expresion de
actos administrativos, quede sometido a un criterio de sensible mayoria. La Unica
razon que lo explica es claramente dificultar el atague a aquellos "contratos de
administracion”.
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3. Conocer las reclamaciones que los titulares de los apartamientos
formulen contra los antes mencionados [art. 38.5)].

4.°© Imponer una cuota especial, a titular del apartamiento cuyos
ocupantes o visitantes hagan un uso intenso de algin elemento comun,
cuyos gastos sobrepasen los normales [art. 38.e), proposicién primera]; 0
al titular que, por la actividad que se realice en el elemento privativo
ocasione gastos comunes mayores a los que se provocarian de no existir
tal actividad [art. 38.e), proposicion segunda].

5. Habiendo mayoriade presentes, pero no los dos tercios requeridos
para aprobar €l Reglamento, notificar fehacientemente a los ausentes del
acuerdo tomado, aefectos de, si no hubiere suficiente oposicién o respues-
ta, contabilizar tales ausencia o slencio como votos positivos [art.
38.C.¢0)].

6.0 Asegurar €l inmueble contrariesgos (art. 43).

7.° Incidentalmente, pararatificar los contratos otorgados durante €l
periodo de que la administracién del inmueble fuere con caracter inicial
(art. 36, parrafo tercero); y

8. Con mayoria de los afectados solamente, para decidir la recons-
truccion del inmueble, o no, en caso de siniestro.

c) Legitimacion

Aungue el Consgjo, en si mismo considerado, carece de legitimacion,
éstavareferidaen laLey alapersonade su Presidente, quien "representara
enjuicio y fuera de él ala comunidad en los asuntos que la afecten”,
aparte de presidir las reuniones [art. 38.a).1, proposicién tercera).

Naturalmente, se trata de una situacion de representacion necesaria,
gue no habilita, sin embargo, a la persona del Presidente para tomar
decision alguna, la cual queda en todo caso sometida a los criterios mayo-
ritarios correspondientes.

Y, aparte esta legitimacion, por parte alguna determina la Ley una
posible personalidad juridica en el régimen de horizontalidad. Legitima-
cién, ademas, determinada solamente, y como es natural ante toda situa-
cién de comunidad, parabeneficio de terceros, quienestienen unapersona
concretaaquien dirigirse, como instrumento de canalizacién de relaciones,
sin mayor trascendencia; ya que € Presidente carece de facultades de clase
alguna para asumir decisiones. Recibird las demandas, pero no podra
decidir respecto de dlas, demandara, s tiene poder suficientemente acre-
ditado por e oportuno acuerdo de los titulares; carece de facultad para
transigir, etc.

Como se ve, pues, la pretendida personalidad juridica queda reducida
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aunasimple expresionjurisprudencial, dado que ese sujeto de derecho no
surge con facultades para hacer absolutamente nada, salvo servir de posta.

d) Responsabilidad

El Consgjo de Titulares (esto es los conddémines, en cuanto organismo
asambleario), tiene asignadas en la Ley concretas funciones e inherentes
responsabilidades, debiendo diferenciar las referidas a los condémines
mismos, asi en cuanto participes de la comunidad como en su caracter
individual, y lasrelativas aterceros.

1) Respecto delos céndomines.—La ey, en € articulo 38.g), atribu-
ye a Consgjo "entender y decidir en los (...) asuntos de interés generd
paralacomunidad, y acordar las medidas necesarias y convenientes para
e mejor servicio en comun”. Por ello, siempre conforme alas normas de
Derecho, equidad y buena convivencia (art. 42, parrafo cuarto), ha de
asumir aquella funcién, adoptando las decisiones adecuadas; por €llo exi-
giendo alos condémines la plena realidad de los mandatos impuestos en
los articulos 14 (uso adecuado de los elementos comunes del inmueble) y
15 (uso de los elementos privativos, asuncién de cargas por gastos comunes
y acatar | as disposiciones administrativas legal es, escrituradas o reglamen-
tarias) (cfr. Pedro Ortiz Alvarez, por DACO vs. Junta de Conddmines del
Condominio Marti, CA, 88-110).

2) Respecto de terceros.—En este tema, como era de esperarse, la
Ley es sumamente parca. En concreto, hace referencia a personas ajenas
alacomunidad en los articulos 15 (prohibiendo alos condémines un uso
del apartamiento que perturbe latranquilidad de los demas cotitulares o
vecinos, € imponiendo a propietario del apartamiento responsabilidad
por los actos de sus ocupantes, en general: apartados b) yf) respectiva-
mente); 15.A, parrafo segundo (imponiendo al titular la obligacién de
notificar las generales de un cesionario y haciendo responsable a cedente
del fiel cumplimiento por parte del arrendatario de las obligaciones de uso
y disfrute inherentes a este contrato); 38.5) (por referencia alas facultades
de remocion del Administrador, quien no puede ser calificado, en puridad,
de tercero), y 37.c) (imponiendo, en general, e preceptivo contenido regla-
mentario relativo a cuidado, atencién y vigilanciade los el ementos comu-
nes del inmueble, en tanto en cuanto su infraccion puede generar algun
dafio atercero) (194).

(194) Articulo 15.5): "Ningin ocupante del apartamiento producira ruidos o
molestias ni ejecutara actos que perturben la tranquilidad de los demés titulares o
VeCinos."
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Ciertamente, dada la funcién de vigilancia y cuidado respecto de los
elementos comunes del inmueble, esindudable, que el Consgjo de Titula-
res, en cuanto tal, puede ser responsabl e por dafios extracontractual es que
algun elemento comun pueda significar para un tercero. Lo que no cabe
(frente ala posicion de algun autor), es pretender que exista una respon-
sabilidad primaria de ese Consejo de Titulares por actos de un condémine,
al modo como se pauta la responsabilidad por custodia de los articulos
1810 y similares del Cdodigo Civil. De un lado, porque las obligaciones
legales no son extensibles por analogia (art. 1.043 CC); y, ademas, porque
en nada se parece la responsabilidad vicaria, en los supuestos en que se
reconoce, a las situaciones fécticas de la horizontalidad. Si un cotitular
genera un dafio, €l serd responsable; s el dafio surge de los elementos
privativos, lo serad titular de éstas.

Igualmente, no es dable pretender ninguna particularidad en tema de
responsabilidad contractual. Los sujetos que contratan con el Consegjo de
Titulares (bien directamente, bien por medio del Presidente, o del personal
administrativo contratado), no presentan alteracion alguna de las reglas
generales de vinculacion negocial.

Naturalmente, bajo el esquema de una pretendidapersonalidadjuridica
del inmueble, las soluciones serian otras. Pero ya se ha defendido aqui la
imposibilidad de sustentar, con las normas en la mano, tal conceptualismo
jurisprudencial, vacio de todo contenido.

O E. D RECTCRo LA JUNTA DE DI RECTCRES

El articulo 37 delaLey, determina, en su apartado a), como contenido
obligatorio del Reglamento, la forma de administracion del inmueble,
"indicandose si estara a cargo de un Director o de unaJunta de Directores,

Articulo 15.):"Todo titular debera observar la diligencia debida en el uso del
inmueble y en sus relaciones con los demas titulares, y respondera ante éstos por las
violaciones cometidas por sus familiares, visitas o empleados y, en general, por las
personas que ocupen su apartamiento por cualquier titulo, sin perjuicio de las acciones
directas que procedan contra dichas personas.”

Art. 15.A, parafo segundo: "En caso de venta, cesiéon o arrendamiento del
apartamiento €l titular debera ponerlo en conocimiento del Director o la Junta de
Directores, con expresion del nombre, apellidos, generalesy de direccién del adquiren-
te o del arrendatario en su caso. Ademas, debera exigir a adquirente la expresion de
que conoce y observara plenamente los preceptos de esta Ley, el Reglamento y demés
bases del régimen de la propiedad horizontal en la escritura en que conste la
transferenciao en el contrato de arrendamiento en su caso.

El titular arrendador seguira siendo el responsable exclusivo de las contribuciones
para los gastos comunes y ademés respondera del cumplimiento de esta Ley y del
Reglamento por parte del arrendatario.”
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con expresion de sus facultades, remocion y, en su caso, remuneracion.
Debera especificarse cudles, si algunas, de sus facultades y deberes, podra
delegar el Director o la Juntade Directores a un Agente Administrador"”.

Aparentemente, €l precepto es ius cogens, dadalaférmula que emplea:
es obligatorio sefidlar la forma de administracion, si sera a cargo de una
persona, €l Director, o de un grupo, laJuntade Directores. Natural mente,
nadaimpide que ese Director |0 sea el Presidente, o cualquier cotitular en
lahorizontalidad. De donde el caracter aparentemente vinculante del pre-
cepto se disuelve. Es obvio, que la norma esta pensada para concretos
edificios, mas mercantiles queciviles. Por €llo, este 6rgano gjecutivo puede
surgir del mismo Consejo de Titulares, que eslo normal y frecuente, como
una expresion reducida de dicho Consejo, y sometida a su control. Es la
idea que, asimismo, surge ante la lectura del articuilo 38.a4).1, cuando
concibe a Director o a la Junta de Directores como, necesariamente,
adscritos personalmente a la comunidad de titulares. La Unica particula-
ridad es, que, tanto si €l organismo es unipersonal como colegiado, surgen
dos funciones, la de Presidente y la de Secretario, que parecen poder
unificarse en un mismo individuo, lo que no tiene gran sentido. En efecto,
indicael precepto citado, que: "... El Director, o los miembros de la Junta
de Directores que los titulares designen actuaran como Presidente y Secre-
tario del Consgjo. El Presidente representara enjuicio y fuerade é ala
comunidad en los asuntos que la afecten y presidira las reuniones del
Consgjo. El Secretario llevarg, certificard y custodiara las actas en que
consten los acuerdos del Consgjo”.

Naturalmente, la pésima redaccion del precepto —caracteristica de
todala Ley, que abunda en oscura redaccion, quizé para proteger ocultos
intereses—, parece cruzar ideas entre el Consgjo de titulares, con Presi-
dente y Secretario y una Junta de Directores o un Director que sea al
tiempo Presidente y Secretario.

De otro lado, sin embargo, los articulos 38.D y 38.E, estén redactados
pensando en un organismo colegiado (la Junta, aunque aluda indistinta-
mente a un Director, sin méas), en que el Secretario "certificara conjunta-
mente con el Presidente |as actas de cadareunién” del Consgjo de Titulares
[art. 38.E.b)], idea que reitera € articulo 38.C, a referirse alas actas en
gue han de constar los acuerdos del Consejo, que "serén firmadas al final
de su texto por el Presidente y el Secretario” [art. 38.C.e)].

Sea, pues, unipersonal o colegiado el organismo, cabe diferenciar en el
Director o Junta de Directores, dos funciones: |la presidencial y la secre-
tarial o de fedacion.

Al Director corresponde:

“a) Atender todo lo relacionado con el buen gobierno, administra-
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cion, vigilanciay funcionamiento del régimen, y en especial lo relativo a
las cosasy elementos de uso comuny los servicios generalesy hacer aestos
efectos las oportunas advertencias y apercibimientos alos titulares.

b) Preparar con la debida antelacion y someter al Consegjo €l presu-
puesto anual de gastos previsibles y de ingresos, fijando la contribucion
proporcional que corresponda a cada titular.

¢) Dirigir los asuntos financieros concernientes a las recaudaciones y
pagos y anotar detalladamente en un libro las partidas de ingresos y gastos
gue afecten al inmueble y a su administracion, fijandoles por orden de
fechay especificando los gastos de conservacion y reparacién de los ele-
mentos comunes y tener disponibles para su examen por todos los titulares
en dias y horas héabiles que se fijaradn parageneral conocimiento tanto del
libro expresado como los comprobantes acreditativos de las partidas ano-
tadas.

d) Cobrar alos titulares las cantidades con que deben contribuir a
los gastos comunes y realizar los demés cobros y pagos que sean necesa-
rios, extendiendo los correspondientes recibos y cheques.

€) Abrir una cuenta bancaria a nombre de la comunidad de condo-
mines, en lacual depositaratodos losingresos del régimen, realizando los
depdsitos dentro del término de su recibo que fije el Reglamento; girar
chegues contra dicha cuenta para redlizar todos los pagos que sean nece-
sarios, cuidando de no extenderlos al portador y que cada uno tenga su
comprobante o recibo correspondiente.

f) Someter para la aprobacién del Consgjo € estado de cuentas co-
rrespondiente al afio que finaliza. El estado de cuentas deberaindicar la
cantidad total recibida por concepto de cuotas para gastos comunes y por
otros conceptos, un desglose por partidas de todos los gastos incurridos,
la remuneracion percibida por €l agente administrador (s alguna), las
cuentas a cobrar por concepto de gastos comunes y por otros conceptos,
balance para el préximo afio y la cantidad disponible por concepto de
fondo de reserva. El Director o laJuntade Directores seraresponsable de
hacer que se notifique una copia del estado de cuentas a todo titular con
quince (15) dias de antelacién, por o menos, alafecha en que se celebre
lareunién ordinaria anual.

g) Atender alaconservacion del inmueble y disponer las reparaciones
ordinarias, y en cuanto alas extraordinarias, adoptar las medidas necesa
rias dando inmediata cuenta @ Consegjo.

h) Llevar d libro de propietarios, en € cual se anotaran los nombres
y demés datos de los titulares de los apartamientos, asi como las sucesivas
transferencias o arrendamientos que ocurran en relacion a esas unidades.



ESTUDIOS 509

i) Cumpliry hacer cumplir las disposiciones de esta Ley, del Regla-
mento y los acuerdos de Consejos de Titulares.

i) Aumentar o disminuir las cuotas para gastos comunes y cubrir las
vacantes de miembros de la Junta de Directores sujeto a revocacion del
Consgjo de Titulares.

k) Todas las deméas que se le sean asignadas por el Reglamento o por
el Consgjo de Titulares' (art. 38.D).

Por su parte, el Secretario tendralos siguientes deberes y facultades:

a) Redactara las convocatorias a las reuniones del Consejo y notifi-
caralas citaciones en laforma dispuesta en € articulo 38.A.
b) Redactaralas actas de las reuniones del Consejo en €l libro corres-
pondiente.
c) Certificaraconjuntamente con el Presidente las actas de cada reu-
nion.
d) Expediracon vistaa libro de actas las certificaciones que fueren
necesarias, con la aprobacion del Director o de la Junta de Directores.
€) Comunicard alos titulares ausentes todas las resoluciones adopta-
das en laforma que esta Ley dispone parala notificacion de las citaciones
alas reuniones del Consejo y dentro del término que disponga el Regla-
mento.
f) Custodiara a disposicion de los titulares toda la documentacion
concerniente alas reuniones del Consegjo.
g) Todas lasdemasfuncionesy atribuciones que |6gicamente sean de
su competencia, por la naturalezay cargo, y aquellas que le sean asignadas
por el Reglamento o Consejo de Titulares' (art. 38.E).

EDUARDO VAZQUEZ BOTE

Profesor de la Universidad de Puerto Rico





