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"EL DOMINIO HORIZONTAL"

CONFERENWTIA DICTADA POR EL DIREC
TOR DE LOS BERVICIOS DE ASISTEN-
CIA JUDICIAL DEL COLEGIO DE
ABOGADOCS DE CONCEPCION, DOM
RAMON DOMINGUEZ B., EN LA ACA-
DEMIA JURIDICA DE LA EECUELA DH
LEYES,

EA mi primera palabra para agradecer la amabilidad de

la Academia de Estudios Juridicos que funciona bajo
el auspicio de los estudiantes de esta Facultad, al permitirme
ocupar esta tribuna, que junto con facilitarme el cumplimien-
to de obligaciones que mi calidad de Director de los Ser-~
vicios de Asistencia Judicial me impone me proporciona la
grata oportunidad de tratar algunos aspectos de nuestra le-
gislacién con muchos de los que me honran siendo mis
alumnos.

Ademas, aprovecho la ocasion para felicitar muy cordial-
mente a los que venciendo indiferencias y con un ilimitado
entusiasmo, mantienen una organizacidn dedicada al estudio
del Derecho en aspectos imposibles de abordar en las clases
que se imparten en las aulas, lo que permitira, en forma
insensible pero cada vez mas fructifera, el mayor perfeccio-
namiento de los estudiantes de esta Facultad.

|

He elegido para esta charla, si de tal puede calificarse
una sencilla conversacién sobre toépicos juridicos, el intere-
sante problema denominado ‘‘Divisién horizontal del domi-
nio’', no tanto por la importancia practica que en el momento
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tiene la institucién para nosotros — que ya alguno lo va
adquiriendo — sino por las proyecciones que presenta para el
porvenir, con motivo del desarrollo de las actividades eco-
nomico-sociales, Ademaés, €l nos ofrece una demostracién clara
de como las necesidades humanas han ideado sistemas ju-
ridicos tendientes a satisfacerlas a despecho de sistemas tra-
dicionales que se han conservado por largos afios.

No es mi animo dar a ustedes una total explicacion sobre
la institucién que he indicade, como quiera que para ello se-
ria menester, ademas de muchas otras consideraciones, un
tiempo demasiado largo para dar una mirada de conjunte a
las maltiples situaciones que esta cuestidén suscita; pero pre-
tendo, en compensacion, poner de manifiesto algunos de los
topicos mas interesantes del problema.

Como primera cuestién surge la de precisar el concepto
de]l denominadoe “dominio horizontal”, como contrapuesto al
llamado “dominio vertical”. Y la respuesta puede sintetizarse
en lo siguiente: el derecho tradicional nos ensefia que el do-
minio sobre el suelo comprende, empleando una conocida fra-
se latina, "usque ad centrum et usque ad coelum', hasta el
centro de la tierra y hasta el cielo. Es decir, el duefio del
suelo lo es también del espacio aéreo que se encuentra sobre
la superficie del terreno v ademéas de] subsuelo.

El Cédigo Civil chileno no dice explicitamente que todo
eso comprende el dominio sobre el suelo pero muchas de sus
disposiciones lo sefiala en lforma inequivoca, por lo que los
intérpretes de este cueipo legal se encargan unanimemente de
asi ensefiarlo. Tenemos, en primer lugar, el articulo 931, que
declara "especialmente denunciable — al tratar de la de-
nuncia de obra nueva — toda obra voladiza que atraviesa el
plano vertical de la linea divisoria de dos predios aungue no
se apoye sobre el predio ajeno, ni de wvista, ni vierta aguas
lluvias sobre él”. En otros términos, para que la obra nueva
sea denunciable basta tdnicamente gue se introduzca en el
espacio aéreo que la ley ha reservado al propietario del te-
rreno, con lo que se comprueba que ese espacio aéreo le per-
tenece. Otro tanto puede afirmarse si se tiene en cuenta o
que estatuye, en este orden de ideas, el articulo 878, que
prohibe "la fexistencia de wventanas, balcones, miradores o
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azoteas. que den vista a las habitaciones, patios o corrales
de un predio vecino, cerrado o no”. Y agréguese todavia la
disposicion del articulo 942 en cuanto, junto con sancionar
un caso de justicia privada en nuestro derecho, faculta al
propietario del suelo para cortar las ramas del arbol de su
vecino gue se extiendan sobre su propiedad.

Esas disposiciones declaran, en consecuencia, que el due-
fio del suelo lo es también del espacio aéreo sobre el mismo,
lo que ha hecho afirmar a Edward Jenks en su obra "El
Derecho Inglés” que "una persona que ponga una bandera
sobre el terreno de su vecino, es culpable prima facie de la
falta de perturbacién de la propiedad ajena, aunque no toque
la superficie del terreno de su vecino”.

El sistema que da al propietario del suelo el espacio
aéreo existente en €l, ha sido tan riguroso que el autor citagu
atras nos dice que en Inglaterra “cuando la awviacién llegé a
ser un servicio reqgularmente establecido, fué preciso promul-
gar la ley de Navegacion Aérea por la que el mero hecho
de volar sobre el terreno de un propietario “a una altura ra-
zonable, habida cuenta del viento, de]l estado del tiempo v
demas circunstancias del caso”, no constituye por si mismo
la falta de negligencia, ni de perturbacién de la propiedad".
De aqui, también que alguna jurisprudencia de los tribunales
franceses haya declarado que el propietario del terreno exis-
tente en un valle puede impedir que el duefio de las promi-
nencias circundantes instale un cable que pase por sobre sus
tierras.

Por lo que hace al subsuele hay también disposiciones
que asi la comprueban. Bastara citar la conocida regla con-~
tenida en el articulo 945 del Cédigo Civil, segin al cual
“cualquiera puede cavar en suelo propio un pozo, aungue de
ello resulte menoscabarse el agua de que se alimenta otro
pozo''. Ademas, la disposicién del articulo 942, de acuerdo
con la cual es prohibido que los arboles de un predic pene-
tren a otro predio con sus raices, cualquiera gue sea la dis-
tancia a que esté plantado el arbol. Por estas mismas con-
sideraciones [ué necesario dictar la regla del articulo 591,
que atribuye al Estado las substancias minerales en general,
pues con ello se quiso poner de manifiesto la excepcion que,
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a los principios de la propiedad sobre el subsuelo, &l esta-
blece.

Como una forma de concretar cuanto se ha expuesto
arriba, me permito citar literalmente la disposicion del ar-
ticulo 2518 del Cadigo Civil argentino, segin el cual “La
propiedad del suelo se extiende a teda su profundidad, y al
espacio aéreo sobre el suelo en lineas perpendiculares. Com-
prende todos los objetos que se encuentran bajo el suelo, co-~
mo los tesoros v las minas, salvo las modificaciones dispues-
tas por las leyes especiales sobre ambos objetos. El propie-
taric es duefio exclusivo sobre el espacio aéreo; puede ex-
tender en él sus construcciones, aunque quiten al vecino la
luz, las vistas u otras ventajas; y puede también demandar la
demolicién de las obras del vecino que a cualguiera altura
avancen sobre ese predio”.

El concepto de propiedad que nos legd el Derecho Ro-
mano, atenuada indudablemente con el correr del tiempo,
necesité una forma especial o particular de divisibn. Y la
tinica manera de hacerlo era la linea wvertical. que imagina-
riamente se interpone entre una propiedad y otra, dividiendo
hasta el "cielo” el espacio aéreo y prolongada “hasta el centro
de la tierra”, en cuanto al subsuelo.

Este sistema, sin embarge, no ha podido resistir inte-
gramente al empuje del tiempo y a las nuevas necesidades
del hombre vy de aqui, pues, que ha nacido una concepcion
distinta, un nuevo sistema, gque pretende hacer la divisién
de la propiedad no verticalmente sino "horizontalmente”, por
lo menos cuando se trata de edificios. Con razén, pues, pudo
afirmar Yhiering, que "la idea del Derecho evoluciona eter-
namente’ . ;

Segtin esta nueva concepcién puede existir propiedad su-
perpuesta, de manera que el limite de la propiedad del piso
superior en relaciéon con el inferior se hace horizontalmente,
siendo una linea que atraviesa el espacio que queda entre el
cielo raso del piso inferior y el suelo del superior.

Indudablemente que este sistema no ha desterrado, ni
podia hacerlo, totalmente a la divisién vertical del dominio,
pues en un momento dado ellos concurren perfectamente bien.
Asi, la totalidad del edificio se dividird de otros en forma
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vertical y todavia mas, es posible que tenga aplicacién aun
en el interior del mismo edificio, para separar un departa-
mento de cierto piso con otro departamento del mismo piso.
En tales casos, no pudiendo hacerse la division horizental-
mente, se hara verticalmente.

;Y cuales son esos hechos, cuales las necesidades so-
ciales que han abierto ancho campo en la legislacién a la di-
visién horizonial del dominio? Como todos los hechos so-
ciales, sus causas son complejas; pero pueden simplificarse,
para el mejor conocimiento, en pocas ideas. Me explico.

Desde luego, el hombre necesita tener un hogar; pero
ese hogar debe tenerlo en el lugar que le sea mas util, ya
por la proximidad al campo de sus actividades, ya por las
comodidades que él le proporcione. Y bien: ni todo esto ni
mucho menos puede alcanzarse hoy en dia, en que el valor
de la propiedad, especialmente la edificada, ha alcanzado en
las grandes poblaciones, un valor que excede en mucho a
la capacidad adquisitiva de la mayor parte de los habitantes.
Los edificios, en las partes céntricas de las grandes ciuda-
des, son de un valor muy alzado, pues por una parte las le-
yes y reglamentos exigen, en fales casos, construcciones ele-
vadas; de otro, el valor del suelo es tan subido que, para
aprovecharlos al maximo, se levantan grandes construcciones
que, por lo mismo, no pueden ser adquiridas sino por las cla-
ses privilegiadas. No es, pues, una exageracién el afirmar
que hoy en dia se construye sélo para las personas gue tienen
una posicién econémica excepcional.

Tendiendo a solucionar en parte estos problemas, o sea,
proporcionar habitacién cémoda, barata y central a la ma-
yor parte de la poblacién, ha venido el sistema de la division
horizontal de los edificios, es decir, que sobre un mismo es-
pacio aéreo existan varias propiedades.

En electo, la division horizontal de la propiedad trae
ventajas econdmicas y sociales, que se traducen en permitic
el acceso a ella a personas que no estan en situacion de ad-
quirir una casa independiente, a menos que se conformen
con desventajas evidentes, por la lejania del centro de sus
actividades.
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Asi, es légico suponer, sin ser técnico en la materia, que
la construccion de un edificio de diez pisos es mas econd-
mica que diez casas independientes de un solo piso. Y, por
lo mismo, es mras facil, econémicamente, adquirir un piso que
una casa aislada de un solo piso.

La division horizontal, pues, traslada a la parte urbana
de los pueblos todas aquellas ventajas que se sefialan para
la subdivision de la propiedad rural, en general. El sistema
en efecto, transforma mas facilmente en propietarios, en un
plazo no muy largo, a todos los que actualmente son arren-
datarios de pisos o departamentos; y han sido demasiado ex-
puestas las ventajas que existen en que todo hombre sea due-
fio de la casa que habita, para insistir aqui nuevamente so-
bre esta cuestién.

Por otra parte, los edificios colectivos se construyen con
un confort que es imposible reunir en casas separadas, a me-
nos de incurrir en desembolsos econémicos que no pueden
realizar [a mayoria de la poblacion.

;Y ha pensado alguien en la dificultad que se ird a
presentar con el tiempo para liquidar las grandes fortunas
consistentes en edificios de muchos millones de pesos, por
muerte del propietario, por ejemplo. Indudablemente que
con el sistema tradicional de divisién no es siempre posible
hacerla entre los varios herederos de una persona, por ra-
zones faciles de comprender. Para solucionar estos inconve-
nientes habra que recurrir, como ocurre hoy en dia, a la venta
de esas construcciones: pero convengamos que no serd cues-
tion facil encontrar quien adquiera, en un medio econémico
pobre como el nuestro, edificios de un valor alzado. La con-
secuencia de todos estos inconvenientes sera la depreciacién
del valor de esos inmuebles.

La division horizontal, &l contrario, harad posible que
esos edificios se distribuyan entre varios herederos, con la
ventaja que la propiedad familiar se conservara en poder de
ellos, sin quedar éstos, por otra parte, en estado de indivisién .
Como consecuencia de todo esto, la depreciacién del valor
del edificio no se producira, por las razones indicadas prece-
dentemente.



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: El dominio horizontal REV'STA DE DERECHO
Revista: N°49, afio XII (Jul-Sep, 1944) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Ramoén Dominguez Benavente ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

EL DOMINIO HORIZONTAL 219

Socialmente, también, tiene la division horizontal ven-
tajas insospechadas. DBastara considerar, por ejemplo, que
ella permite la concentracién de la poblacién en una area mas
reducida, con lo que se evitan problemas tan de actualidad
hoy en dia entre nosotros, como la locomocién, urbanizacién,
etcétera.

Soluciona, ademés, el problema tan complejo de las re-
laciones no siempre normales entre arrendadores y arrenda-
taios, como quiera que el sistema transformara, seguramente,
a muchos arrendatarios de pisos o departamentos en pro-
pietarios de los mismos.

Y en otro orden de ideas también presenta este sistema
evidentes ventajas. El fomenta, en efecto, el espiritu de coo-
peracion entre Jos hombres; amengua en su medida este es-
piritu de gxagerado individualismo que domina a nuestra
sociedad; nos muestra en forma practica que necesitamos de
los demas como de nosotros mismos; nos ensefia, con una
clocuencia muda pero siempre presente, que debemos res-
petar el derecho de los demés interesados en el edificio, por-
que ello redunda en nuestro propio beneficio.

[De aqui que no sea aventurado afirmar que uno de
los medios méas eficaces de poner atajo a la falta y carestia
consecuencial de la habitacién esta en recurrir a la cons-
truccion de edificios colectivos, que se vendan por pisos o
departamentos. Hemos visto, en estos mismos dias, que una
gran campaila de prensa se ha efectuado tendiente a buscar
la solucién de la falta de habitaciones higiénicas y baratas;
pern no se ha pensado, siquiera, en la posibilidad de re-
currir a esta herramienta que la legislacion ha puesto a nues-
tra disposicion.

Indudablemente que todo sistema nuevo es resistido, por
la falta de costumbre entre los habitantes para amoldarse a
gl; pero seguramente que en el futuro tendrd un campo cada
vez mayor. Todas las horas llegan, ha dicho el poeta, v se-
guramente que esta proxima la de una mayor efectividad de
la divisién horizontal.

El sistema, no obstante las evidentes ventajas que pre-
senta, ha sido objeto de numerosas criticas, la principal de
las cuales consiste en que él da origen a un sinmimero de
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litigios entre los diversos duefios de pisos o departamentos,
dado el hecho que el sistema impone restricciones al dominio
de cada interesado, que sc¢ traducirian en continuos conflictos,
Ademas, como ciertas cosas quedan en comunidad, imponien-
do sobre ellos obligaciones de conservarlas y repararlas, se
afirma que entre los diversos propietarios habra continuas
discusiones relativas a la determinacion precisa de sus de-
rechos y obligaciones.

Es verdad que ello puede ser exacto; pero se responde
a estas objeciones, mas tedricas que efectivas, con lo que la
practica dice sobre el particular, la que ha demostrado que
tales temores son infundados. Julliot, en su obra intitulada
“Tratade de la division de casas por pisos y departamen-
tos”, que es ya clasica sobre esta materia, afirma que en
Grenoble, donde la forma de propiedad que hemos expuesto
es ya tradicional y se ha extendido a todas las clases socia-
les, la Corte de Apelaciones no ha tenido ocasién de conocer
de litigios de esta indole sino dos wveces en mas de veinte
afios. Por otra, parte, este mismo autor cita la opinién de M,
Fabry, expuesta durante los debates del problema en la Asam-
blea General de la Sociedad de Estudios Legislativos a que
nos referiremos mas gdelante, quien afirma lo siguiente:
“"Cuando esta practica de la propiedad por pisos comenzé a in-
troducirse en Paris oi la prediccion de que ella seria un nido
de dificultades y procesos. Esta idea ha enajenado, sequra-
mente, algunas adhesiones al proyecto.

“Yo puedo testimoniar lo contrario™.

“"He ejercido en otro tiempo funciones judiciales en
Grenoble v he constatado que esta propiedad por pisos no
daba lugar a litigios,

"Se ha dicho, es cierto, que en ese tiempo existia entre
parientes y amigos. Por lo demas, hay a veces procesos te-
rribles entre parientes y wviejos amigos. No recuerde haber
visto sostener en Grenoble un proceso de este género™.

Aunque las dificultades que se han sefialado tuvieran
alguna base de exactitud, — aunque la experiencia, como se
ha expuesto, demuestra lo contrario — no por eso dejan las
ventajas de ser mucho mayores. De aqui que, trasladando
la opinion de lhiering para la posesiébn a este terreno, po~
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demos afirmar con él que “el valor practico de una institu-
cidén juridica no es determinado por la circunstancia de que
no presenta mas que ventajas; sino dar el balance entre las
ventajas y las desventajas y la preponderancia de las pri-
meras .

11

Aungue histéricamente es posible encontrar aplicacién
del sistema de division horizontal del dominio desde muy an-
tiguo, come quiera gue, sin remontarncs mucho en la historia
de la legislacion, era corriente en Francia, en ciertas regiones
como las de Grenoble y Rennes, es lo cierto que sélo a par-
tir de la dltima guerra mundial ha tenido una mayor impor-
tancia, debido a lo cual en wvarios paises se han dictado le-
ves especiales sobre el asunto.

Las legislaciones, en lo tocante al problema, siguen ten-
dencias completamente diversas: algunas han prohibido ex-
presamente la divisién horizontal; otras, la han aceptado; ¥y
otras, en fin, nada han dicho sobre el particular. '

Entre las que niegan la divisién en examen tenemos al
Coédigo Civil argentino, cuyo articulo 2617 dice textualmente
lo siguiente "El propietario de edificios no puede dividirlos
horizontalmente entre varios duefios. ni por contrato, ni por
actos de altima voluntad”. Explicando el fundamento de esta
regla dice Velez Sarfield que “la division horizontal, dando
a uno los bajos y a otros los altos, crea necesariamente cues-
tiones entre ellos, o sobre servidumbres o sobre los lugares
que son indispensables para el transito en los diversos altos
de un edificio’’. He ahi, pues, las razones por las cuales ese
Codigo no admitié la division horizontal del dominio, Cree-
mos, con lo que dice la experiencia, como se expuso antes,
que las alirmaciones del autor del Cédigo Argentino son exa-
geradas, puesto que las cuestiones sobre servidumbres y otras
son no tan solo propias de la divisién horizontal sino que
también de la wvertical,

En Argentina se ha formado ya opinién de la necesidad
de modificar en esta parte el Cédige Civil. Tenemos, por de
pronto, noticias que el senador Dr. Alejandro Ruzo propuso,
en la sesion de 19 de Julio de 1926, la reforma del articulo
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citado, mediante la introduccién en él de preceptos seme-
jantes a los del articule 664 del Cédigo Francés y 562 a
564 del Italiano. Mas reciente el presentado por el diputa-
do Leonidas Anastasei.

Los Cédigos de Alemania y Suiza tampoco aceptan la
division en examen. El primero en su articulo 1014, cuando
dispone que “el derecho de superficie no puede ser restrin-
gido a una parte de un edificio, especialmente a un piso”.
El suizo, en el articulo 642, tiene establecido que ‘el pro-
pietario de una casa lo es de todo lo que forma parte inte-
grante de la misma”. Se ha interpretado esta regla en el
sentido que la division de un edificio, por pisos o departa-
mentos, no es aceptada.

La mayoria de las legislaciones admiten, sin embargo,
esta forma especial de divisién, y, en muchos paises, se han
dictado leyes especiales sobre el particular. Entre esas le~
gislaciones podemos citar a los Cédigos de Francia (articulo
664), Canada (articulo 521), Panama (articulo 404), Bélgi-
ca (articulo 664), etc. En este dltimo pais, para evitar en
parte el encarecimiento de la habitacion, especialmente con
motivo de la destruccién de los edificios causados por la gue-
rra de 1914, se dicté una ley especial de 8 de Julio de 1924,
que es una de las méas completas sobre la materia, que ha ins-
pirado otras legislaciones, como la nuestra.

En Espafia regia desde la promulgacién del Cédigo
Civil la disposicién contenida en el articulo 396, colocada en
el titulo relativo a la comunidad; articulo que ha sido objeto
de una nueva redaccién por Ley de 26 de Octubre de 1939,
que vino a poner término a las dudas gue la reglamenta-
cibn anterior suscitaba. Ademés, se modifica con esa ley
las disposiciones de la Ley Hipotecaria, en el sentido de per-
mitir la inscripcién como fincas independientes, de los dife-
rentes pisos, y, por lo mismo, que se puedan hipotecar, en
la forma que en este texto legal se mencionan.

En Rumania se dictd la ley de 3 de Marzo de 1927:
en [talia, el 15 de Marzo de 1934. Antes regian en Italia
las disposiciones contempladas en los articulos 562, 563 y

564 del Cédigo Civil.
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En Francia, como se ha dicho, s6lo un articulo del Co-
digo Civil — el 664 — ubicado en el Libro II, Titulo IV, que
trata de las servidumbres, se refiere a esta materia, Se dis-
pone en esa regla que “cuando los diferentes pisos de una
casa pertenezcan a diversos propietarios, si los titulos de pro-
piedad no regulan la forma en que se hayan de hacer las
reparaciones y construcciones, deberan verificarse en la si-
guiente forma: las paredes maestras y el techo seran de
cuenta de todos los propietarios, cada uno en proporcién al
valor del piso a que pertenece. El propietarioc del primer
piso, debera hacer las escaleras que a él conduce; el propieta-
rio del sequndo piso la que, a partir del primero, lleva hasta
el suyo; vy asi los demas”.

Evidentemente que esta sola disposicién es incompleta
para regular las diversas situaciones que pueden presentarse
en la divisién horizontal, sobre lo cual todos los autores es-
tan de acuerde. Ha sido la jurisprudencia francesa la que ha
ido elaborando, a través del tiempo, los principios que go-
biernan e] sistema.

Esta falta de reglamentacién completa sobre la materia
movio a la Sociedad de Estudios Legislativos a estudiar el
problema. En 1924 di6 comienzo al estudio de un proyecto
de ley sobre el particular, que sirvié en gran parte de mo-
delo a muchas de las disposiciones de la ley italiana de 1934,

Por ltimo, en esta revista breve de las legislaciones,
tenemos aquellas que, como el Cédige Civil chileno, nada
dijeron sobre el particular, en que =i siquiera se coloco la
disposicion tan breve del articulo 664 del Cédigo Civil fran-
cés, su modelo en muchas de sus instituciones. Sin embargo,
estimamos que el sefior Bello hizo bien en no legislar al res-
pecto, pues ni el adelanto social ni econdmico de Chile en
1855, fecha de la promulgacién del cuerpo legal indicado,
hacian necesaria una reglamentacién al respecto que, sin duda,
habria sido, en este punto, incompleta por lo que no es aven-
turado suponer que muchas modificaciones se le habrian in-
troducido.

En esa fecha nuestro desarrollo econémico hacia mas
necesaria la reglamentacién de "las abejas” y las “palomas”,
como lo hace el Codigo, que el de la division horizontal del
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dominio. Lo prueba, desde luego, el hecho tan singular que
sélo cerca casi de ochenta afios después de la promulgacién
del principal cuerpo de leyes nuestro se hayan venido a dic-
tar normas sobre el particular. Por eso es que no se encuen-
tran en los Proyectos de Codigo Civil ni un solo indicio, ni
una nota, ni una referencia a esta forma de division del
dominic. s

Esta carencia de reglamentacion al respecto, cuando laz
necesidades la empezaron a hacer necesaria, origind discu-
siones acerca de si era o no legalmente posible, a la sola
luz del Coadigo Civil, enajenar una parte de un’ edificio, me-
jor dicho un piso o departamento. Mientras algunos creyeror
posible esta divisién, otros, los mas, negaron esa posibilidad.

MNo es ya oportuno ni hay tiempo para exponer los pro y
en contra de! problema, como quiera que habiendo una le-
gislacién que actualmente la permite, las discusiones ante-
riores no tienen otro alcance que un valor yva meramente his-
térico y que sirven para ver como cuando la ley no ha con-
templado una situacion, las necesidades sociales se encargan
de buscar las soluciones, pues como ha dicho muy bien el
profesor Leén Duguit el Derecho es mucho menos la obra
del legislador que el producto constante y expontaneo de los
hechos. Las leyes positivas, agrega este ilustre tratadista,
los Cédigos, pueden permanecer intactos en sus textos rigi-
dos: poco importa; por la fuerza de las cosas, bajo la pre-
5ion de los hechos, de las necesidades practicas, se forman
constantemente instituciones juridicas nuevas',

mn

En nuestro pais rige actualmente sobre la materia la ley
6071, de 16 de Agosto de 1937, que se originé en un Pro-
vecto elaborado por la Facultad de Ciencias Juridicas y So-
ciales de la Universidad de Chile. El Gobierno, por lo de-
mas, se habia venido preocupando con tiempo del problema
como asimismo algunas instituciones, tales como el Instituto
Nacional de Urbanismo.

En efecto, en oficio N.? 100, del Ministerio de Justicia
de 24 de Enero de 1935, respuesta a la nota del Instituto
MNacional de Urbanismo de fecha 9 de Julic de 1934 el Go-
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bierno dejé constancia que “la sola consideracién de que este
sistema de la division por pisos o departamentos pondra al
alcance de muchas personas de modestos recursos la propie-
dad de su habitacién, es titulo suficiente para que el Go-
bierno se interese por la iniciativa de ese Instituto y la haga
objeto del detenido estudic que merece”. |

Para comprender mejor el sistema que ha elegido como
fundamento de la institucién la ley nuestra interesa saber,
aungue muy suscintamente, cuales son los fundamentos ju-
ridicos que se han ideado para justificar la institucién.

LA COMUNIDAD.— Se ha querido ver en esta for-
ma particular de la division del dominio una comunidad, de
tal suerte que entre los varios duefios de los pisos o departa-
mentos habria un cuasi contrato de esta naturaleza. Se ha
objetado, con fundamento, que la comunidad no existe en
esta forma tan singular de division, ya que lo que caracteriza
al dominio horizontal es precisamente que cada particular
sea duefio de su piso o departamento que en el total del edi-
ficio le corresponde. Esto, no obstante, hay cosas que son co-
munes, de manera que a su respecto no cabe la propiedad
exclusiva; pero estas excepciones no dan caracter de gene~
ralidad al sistema sobre el cual descansa la institucidn.

“La casa dividida por pisos o por apartamentos, afirman
Planiol y Ripert, no se encuentra en estado de copropiedad,
Cada uno de los propietarios tiene derecho exclusivo y com-
pleto a su piso o a su departamento, pudiendo ejercitar sobre
los mismos todos los derechos de un propietario, excepto los
que se deriven de obligaciones resultantes de las relaciones
especiales de vecindad a que esta sometido”. Sy

LA SOCIEDAD.— Para algunos autores, como Trop-
long, en las casas divididas por pisos o departamentos exis-
tiria una sociedad, fundamento del sistema, para lo cual se
apoya en principios que existian al respecto en el Derecho
Romano, en materia de muros medianeros.

Como una de las caracteristicas mas fundamentales del
contrato de sociedad es que ninguno de los socios sea duefio
en particular de parte alguna de las cosas sociales, se ha re-
chazado igualmente esta explicacién, dado el hecho que en
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—

la divisién horizontal, como se ha insinuado antes, cada par-
ticular es dueflo exclusivo de su piso o departamento,

PROPIEDAD Y CO-PROPIEDAD .—EIl mejor sistema
que se ha ideado al respecto es el que contempla la pro-
piedad individual del particular sobre su piso o departamento
y el de la copropiedad sobre las cosas comunes a todos los
duefios de pisos o departamentos en que se haya dividido
un edificio.

Las cosas comunes a todos son accesorios de cada piso
o departamento, de suerte que si se traspasa el dominio que
se tiene sobre una parte del edificio, se cede, al mismo tiem-
po, el derecho cuotativo del particular sobre esas mismas co-
sas comunes. Y otro tanto sucederd con el gravamen hipo-
tecario o de otra indole que se imponga sobre un piso o de-
partamento: la hipoteca o gravamen pesara por igual scbre
esas cosas comunes, en la medida en que e] dueno del piso
o departamento gravado lo tenga.

Para explicar mejor estas ideas me serviré de las pala-
bras que emplean Colin y Capitant, en su Curse Elemental
de Derecho Civil Francés: "Cada uno es propietario de su
piso. Pero, al lado de estas propiedades separadas existe in-
division respecto de las partes del inmueble, que sirven igual-
mente a todos' .

El sistema anteriormente indicado es el que adopta la
ley 6071. En efecto, después de reconocer, en el articulo 1.°,
que “los diversos pisos de un edificio y los departamentos en
que se divida cada piso podrin pertenecer a distintos pro-
pietarios”, de acuerdo con las disposiciones de la Ley, se-
fiala en el articulo siguiente que “cada propietario sera duetio
exclusivo de su ‘piso o departamento y comunero en los bienes
comunero en los bienes afectos al usc comin”.

Por consiguiente, dos conceptos son necesarios recalcar:
1.2 La division horizontal del dominio se aplica no tan solo
a los diversos pisos de un edificio, sino también a los diversos
departamentos en que cada piso se divida; v 2.9 Que el par-
ticular es duefio exclusivo de su piso o departamento v “es
comunero en Jos bienes afectos al uso comin™.

Por estas razones, cuando piso se divide en varios de-
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partamentos los dos sistemas de divisisn del dominio coexis-
ten, como se expuso anteriormente: el vertical, para separar un
departamento de otro; y el horizontal, para deslindar el piso
del cual el departamento forma parte con los otros pisos del
mismo edificio.

Ahora bien jcuales son los bienes comunes? Lo ha dicho
expresamente la ley, para evitar toda interpretacién errénea:
los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion
del edificio y los que permitan a todos y a cada uno de los
propietarios el uso y goce del piso o departamento de su ex-
clusivo dominio, tales como el terreno, los cimientos, los mu-
ros exteriores y soportantes, etc. La ley no hace, en el ar-
ticulo 3.2, una enumeracidn taxativa sino meramente enun-
ciativa, de suerte que seran comunes todos los bienes que
sean necesarios para los fines dichos anteriormente. Los au-
tores estdn también de acuerdo en sefialar estas mismas co-
sas como comunes. Asi, por ejemplo, para Julliot “son co-
sas comunes aquellas necesarias para asegurar la existencia
misma de la casa y para permitir a los diferentes propietarios
el ejercicio de su derecho de goce sobre la porcién divisa que
les pertenece privativamente’ .

El hecho gue la ley haya dado al terreno sobre el cual
estd construido el edificio el caracter de bien “afecto al uso
comiin”, tiene una importancia fundamental, cual es que se
soluciona con ello el problema que se habria presentado para
determinar si el edificio, considerando aisladamente cada piso
y departamento, es mueble o inmueble, como quiera que es
bien distinto el tratamiento juridico que se aplica a estas dos
clases de bienes.

Considerando al suelo como cosa comiin se le da al
edificio que se ha construido sobre él el cardcter de inmue-
ble, con lo que el problema queda resuelto y toda dificultad
al respecto eliminada. -

El criterio anteriormente sefialade sugiere todavia otras
reflexiones. Como sobre las cosas destinadas al uso comin
se tiene un derecho de dominio “proporcional al valor del
piso o departamento’’, como se vera pronto, todo piso o de-
partamento, aunque sea el mas elevado, tiene como acceso-
rio una parte del suelo y, por lo mismo, el piso o departa-
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mento es inmueble. Por otra parte, el piso o departamento
se levanta en suelo propio v no ajeno, con lo que se evitan
todas las discusiones que se habrian podido suscitar al resol-
ver, por ejemplo, si podrian o no hipotecarse esos pisos o
departamentos, pues de lo contrario se habria estado frente a
un edificio construido en suelo ajeno; como no se levantan en
suelo de otro sino propio pueden hipotecarse y asi, por lo
demas, lo dice expresamente la ley.

Téngase presente, también, que la adherencia del depar-
tamento o piso es solamente juridica y no material, pues di-
vidido cada piso de otro por una linea horizontal el resul-
tado es que tan s0lo estd adherido materialmente al suelo el
primer piso y no los restantes.

Como el suelo es cosa comitin se desprende, ademas, Ia
consecuencia de que pasa a ser un accesorio del piso o de-
partamento v, en general, del total del edificio, por lo que
sique la suerte de aquellos, segfin el conocido aforismo ju-
ridico gue Jo accesorio sigue la suerte de lo principal. Este
sistema ha hecho, en este orden de ideas, que los principios
tradicionales sufran alteracion, como quiera que es criterio
sancionado en muchas disposiciones del Cédigo Civil que el
suelo es siempre una cosa principal, en relacién con el edi-
ficio que se haya construido en él.

Y es oportuno preguntarse ;cualquier edificio puede ser
dividido en pisos o departamentos? Evidentemente que no.
La ley ha dejado entregada esta materia a un Reglamento en
que se determinen las caracteristicas que deben reunir los edi-
ficios que sean vbjeto de esta forma de division. Este Regla-
mento se dictdé el 2 de Noviembre de 1937, bajo e] nimero
4621. Ademas, la respectiva Municipalidad es la gque, en
altimo término, decide si el edificio que se pretende dividir
en pisos o departamentos cumple o no con las exigencias
de dicho reglamento; decision que, una vez adoptada, es
irrevocable.

Como la ley ha sefialado cosas gue son comunes y ofras
de dominio exclusivo, por razones de método me ha pare-
cido conveniente estudiar ligeramente el texto legal haciendo
este mismo distingo.
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1.° Faculfades y restricciones que tiene el duefio sobre
Su piso o departamento.— Sobre su piso o departamento tiene
el particular un derecho de dominio, con todos los atributos
que este derecho real contiene: usar, gozar y disponer, segiin
la conocCida rormula romant.

En consecuencia, podra venderlo, arrendarlo, legarlo, hi-
potecarlo, etc. Para que un piso o departamento sea traspa-
sado por primera vez y entre, por consiguiente, al sistema de
la division horizontal, se requiere que en la inscripcién tras-
laticia del dominio se acompafie un plano del edificio a que
pertenece. En este plano, que se agregara y guardara al final
del respectivo Registro, como lo ordena el articulo 39 del
Registro Conservatorio de Bienes Raices, en relacion, también,
con el articulo 85 del dicho Reglamento, debera sefialarse
el niimero y ubicacién que corresponde al piso o departamento
en el total del edificio.

Ademas, cuando se constituye o traspasa la propiedad de
un piso o departamento debe insertarse en la escritura res-
pectiva copia autorizada de la declaracién municipal en cuanto
a que el edificio del cual forma parte el piso o departamento
cumple con las exigencias del Reglamento que se ha sefialado
atrds. Tanto e] Notario como el Conservador de Bienes Rai-
ces tienen a este respecto una prohibicién para autorizar las
escrifuras o #nsaripciones, respectivamente, mientras no se
haya dado cumplimiento a la insercitn.

Como aplicacién de lo que se ha expuesto precedente-
mente, el articulo 9.2 faculta a todo duefio de un piso o de-
partamento para hipotecarlo o gravarlo libremente.

La hipoteca presenta la particularidad, entre otras, que
puede constituirse no tan sélo cuando el piso o departamento
estd construido sino que ademéas, sobre el que "ha de cons-
truirse en un terrenc en que el deudor es comunero, de suerte
que, desde luego, la hipoteca grava la cuota del deudor en
el terreno desde su inscripcion v al piso o departamento pos-
teriormente, sin necesidad de una nueva inscripcién.

En esta forma la ley permite la hipoteca sobre una cosa
futura — el piso o departamento por construirse — de acuer-
do, por lo demds, con lo establecido ya en el articulo 2419 del
Cédigo Civil. El legislador, con este temperamento, ha abier-
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to posibilidades al crédito para la construccién de edificios
que se dividirdn mas tarde en pisos o departamentos, pues
en esta forma los prestamistas se sentfiran suficientemente ga-
rantidos de los préstamos que a tales fines suministren.

La hipoteca presenta, ademéds, la singular particularidad
que mientras no se construye el edificio — cosa principal v
futura--se hipoteca el suelo que es accesorioc. No se trata,
pues, en este caso de la situacién del precepto contenido en
el articulo 2421 del Cédigo Civil, segan el cual "la hipoteca
se extiende a todos los aumentos v mejoras que reciba la cosa
hipotecada'.

Hay que tener presente, también y en relacién con la hi-
poteca, que cuando el edificio se divide, en los casos excep-
cionales en que ello es posible, el gravamen en cuestién con-
sentido por el duefio de un piso o departamento subsiste aun-
que en la particién se adjudique el suelo a otro de los due-
nos de pisos o departamentos, sin necesidad del consenti-
miento de éstos. Constituye ésta, pues, una interesante mo-
dificacion al derecho tradicional. va que el articulo 2417 del
Cédigo Civil establece que “verificada la divisién, la hipo-
teca afectara tan solo los bienes que en razén de su cuota
se¢ adjudiquen al comunero que consintid en el gravamen;
lo demas son ajenos a tal acto.

En esta situacidn la hipoteca subsiste siempre, aun sin
el consentimiento de los adjudicatarios.

En cuanto a los actos materiales podra realizar en su
mso o departamento las obras y construcciones que crea
convenientes, sin mas limitacién que aquella de que con las
obras no afecte a la solidez del total del edificio. Se acepta,
generalmente, que el duefio del iltimo piso no puede aumen-
tar su elevacion ni construir encima del suyo un piso, pues
en tal caso se iria contra el derecho de todos al espacio aéreo.
Ademas, como la techumbre es un bien comiin no puede ha-
cer en ella alteracion alguna en perjuicio de los otros in-
teresados.

Por absoluto que sea su derecho de dominio sobre su
piso o departamento, la ley no ha podido prescindir de la
realidad, en cuanto la divisién horizontal implica modalida-
des gue no se dan en la divisién vertical. De aqui que haya
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ordenado que cada propietario use de su piso o departamen-
to en forma ordenada y tranquila, de tal manera que no pue-
de destinarlo a fines distintos de los acordados por los due-
fios de los diferentes pisos o departamentos del edificio y
a falta de esta determinacién, a "aquellos a que el edificio
estd destinado o que deben presumirse de su naturaleza y
ubicacion o de la costumbre del lugar. Asi, no podra esta-
blecer taller, fabrica o industria si el edificio se destina a
la habitacién,

En otros términos, la ley no tolera que en uso del de-
recho de dominic puedan cometerse abusos del mismo de-
recho, doctrina que enduentra en nuestra legislacién, una
consagracion positiva mas, como consecuencia de lo que
Duguit denomina "la transformacién de la nocién juridica
de la propiedad’. Para precisar aun mas el alcance de la
ley a este respecto, me permito citar la parte pertinente del
Mensaje con que se acompaifié e] proyecto de Ley al Con-
greso Nacional, en que se dice: "La finalidad de la ley debe
ser proporcionar a cada duefio de piso la independencia y
la tranquilidad necesarias para vivir con comodidad y con
orden en él. Esta finalidad sélo puede obtenerse obligando
a cada cual a hacer una vida tranquila v sancionando todo
acto que rompa la normalidad de la existencia de hogar: sdlo
asi se ejercitara legitimamente el derecho de propiedad sobre
el piso o departamento. En la imposibilidad de contemplar
cada caso de abuso o extralimitacién del derecho de propie-
dad, se han dado las normas generales para que el tribunal
pueda apreciar cada infraccién en particular”.

La violacién de esta prohibicion es sancionada por la
ley en forma bastante drastica, como una manera de obtener
el cumplimiento estricto de ella. Se dispone, en efecto, que
el juez, procediendo breve y sumariamente y apreciando la
prueba en conciencia, a peticion de]l administrador del edi-
ficio o de cualquier propietario, podra aplicar al infractor
arresto hasta de quince dias o multa de ciento a cinco mil
pesos y repetir estas medidas hasta que cese la infraccién,

Como otra consecuencia del dominio exclusive que tiene
todo particular sobre su piso o departamento, el articulo 24
de la Ley determina que los avaliios que ordenan las leyes
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————

tributarias deberan hacerse separadamente para cada uno de
los pisos o departamentos.

2,9 Facultades sobre los bienes comunes.-— Desde luego,
sobre los bienes comunes cada propietario tiene un derecho
proporcional al valor del piso o departamento de su domi-
nio. Asi, si un edificio se ha dividido en cinco pisos v el pri-
mero vale cien mil pesos; el segundo, ochenta mil; el tercero
sesenta mil, el ecuarto cuarenta mil, v el quinto, veinte mil
pesos, el derecho de cada propietaric sobre esas cosas sera
en proporcién a 5]15, 4115, 3[15, 2|15 ¥ 1|15, respectivamente.

Cuestion discutida entre los autores es la de saber como

.se determina el valor de cada piso o departamente y cuéles
los elementos que se deben tener en cuenta para ello. Asi,
para Cambrén, en su obra “Tratado tedrico y practico de la
co-propiedad y de la division de casas por pisos” el valor de
cada piso o departamento debe ser efectuado con “abstrac-
cion de los ornamentos o embellecimientos que el propietario
ha podido hacer a sus expensas... Cada piso o departamento
debe ser estimado en su valor intrinseco, es decir el que se
establece segiin la extensién, elevacion y comedidad, y no
en razén de su valor locativo que aumenta siempre con los
ornamentos v embellecimientos” .

Esta cuestion estd solucionada expresamente en nuestra
legislacién, como quiera que el valor de cada piso o depar-
tamento es fijado unanimemente por los interesados. A falta
de esta determinacién por los propietarios lo hace la jus-
ticia ordinaria, conforme al procedimiento que el Cadigo del
ramo sefiala para las tasaciones.

El procedimiento de la ley es mis o menos semejante al
establecido en la ley italiana de 1934, la que en su articulo
25 dispone a la letra: “El Reglamento de condominic debe
precisar el valor proporcional de cada piso, departamento o
local existente en el edificio comin. A falta de tal disposi-
cion este valor se deduce de la avaluacién catastral, y para
los edificios exentos de impuestos, previa tasacién parcial”.

En proporcion al valor de su piso o departamento el pro-
pietario debe contribuir a las expensas concernientes a di-
chos bienes, sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las
partes. Entre esas expensas comunes se encuentran, parti-
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cularmente, las relativas a la administracién y mantenimiento
de los bienes comunes. Asimismo, las que dicen relacion con
la reparacion de los bienes comunes, cuando el edificio se
destruye en una proporcion inferior a las tres cuartas partes
del total, como se explicarda mas adelante. Son también ex-
pensas comunes las primas del sequro del edificio, etc.

A la obligacion de contribuir a las expensas comunes
la ley le ha dado un caracter, hasta cierto punto, real, en
cuanto sigue siempre al piso o departamento, aun cuand?haya
salido del patrimonio del que debié pagarlas, sin perjuicio,
evidentemente, de la accién para perseguir a] ex-propietario
constituido en mora y salva, ademas, la accién de saneamien-
to del nuevo poseedor del piso o departamento contra quien
haya lugar.

Siguiendo a la ley belga, el legislador no permite que
los accesorios puedan ser objeto de una transferencia, gra-
vamen o embargo separados del piso o departamento a que
acceden. En esta forma se evitan las discusiones que esta
situacion ha solido originar en la doctrina. Como aplicacién
de este principio, la hipoteca de un piso o departamento
afectara también al derecho cuotativo sobre las cosas comu-
nes, sin que en tal caso sea necesario obtener el consentimien-
to de los demas interesados, pues el articulo 9, inciso 2.9,
prescribe expresamente que no se aplicard la disposicion del
articulo 9.9, inciso 4.9 de la Ley Organica de la Caja de
Crédito Hipotecario, que establece que "no se admitiran en
hipoteca los inmuebles que estuvieren proindiviso, a menocs
que firmen la obligacién todos los conduefios”. En otros tér-
minos, se aplica, cualguiera que sea el acreedor hipotecario,
la regla del articulo 2417 del Cadigo Civil, de acuerdo con el
cual "el comunero puede, antes de la divisién de la cosa co-
min, hipotecar su cuota’.

Los bienes comunes no pueden, generalmente, dejar de
ser tales, pues establece la ley a su respecto una indivisién
forzada, ya que manda que “en ningGn caso podran dejar
de ser comunes”. Se establece, en esta forma, una excepcién
a la regla del articulo 1317 del Cédigo Civil, que dispone que
“"ninguno de los coasignatorios de una cosa universal o sin-
gular estd obligado a permanecer en la indivisién". El ar-
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ticulo 17, realirmando lo expuesto, establece que "mientras
exista el edificio ninguno de los propietarios podra pedir la
divisién del suelo y de los deméas bienes comunes”.

Esta indivisin puede terminar en dos eventos: Cuando
el edificio se destruye en su totalidad o en una proporcion
que representa, a lo menos, las tres cuartas partes de su va-
lor; o bien, cuando conforme al Derecho Comtin, una sola
persona reune las cuotas de todos los comuneros, es decir,
pasa a ser duefio del total del edificio.

Por consiguiente, la indivisidén, mas que perpetua, re-
sulta asi indeterminada en su duracién, pues se mantiene
mientras el edificio existe y dividido en varios pisos o depar-
tamentos de diferéntes dueiios. '

Destruido el edificio, ya en su totalidad o en la pro-
porcién indicada arriba, cada uno de los co-propietarios pue-
de pedir la division de los bienes comunes conforme a la le-
gislacion general. Cuando la destruccién es inferior a las
tres cuartas partes del valor del edificio, debe procederse a
la reconstruccién o reparacién, conforme a procedimientos que
sefiala el articulo 18 de la ley.

DE LA ADMINISTRACION DEL EDIFICIO.— La
propiedad superpuesta da lugar a problemas de administra-
cién gue es facil imaginar, dado el hecho que, habiendo co-
sas comunes que deben conservarse y repararse, se suscitan
entre los interesados cuestiones a las que la ley ha tenido
que dar solucién. A esta materia se ha destinado especial-
mente el titulo II de la Ley.

La administracion del edificio se hace, en primer lugar,
por acuerdo unanime de los interesados, respetando la ley
la autonomia de la voluntad, uno de los tres fundamentos de
la trilogia de que nos habla el jurista vienés Anton Menger,
de fines del siglo XIX. El acuerdo de los interesados debe
constar en un reglamento de co-propiedad. que tendra por
finalidad “precisar sus derechos y obligaciones reciprocas,
imponerse las limitaciones que estimen convenientes y, en ¢ .-
neral, proveer al buen régimen interno del edificio™.

El Reglamento en referencia debe reducirse a escritura
e inscribirse en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: El dominio horizontal REV'STA DE DERECHO
Revista: N°49, afio XII (Jul-Sep, 1944) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Ramo6n Dominguez Benavente ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

EL DOM INIO HORIZONTAL 235

respectivo departamento con lo cual pasan a tener fuerza
obligatoria respecto de los terceros adquirentes a cualguier
titulo.

Las mismas reglas que hemos visto anteriormente se
aplicaran para modilicar o dejar sin efecto el reglamento.

Cuando no existe reglamento o cuando haya wvacios en
él, es la ley la que entra a reglamentar el régimen interno del
edificio. Las reglas geperales son: e] edificio es administra-
do por la persona natural o juridica que designe la mayoria
de los propietarios que representen, a los menos, los dos ter-
cios del valor total del edificio.

Al administrador, junto con corresponderle el cuidado
y wvigilancia de los bienes y servicios comunes, se le ha in-
westido de la representacién judicial, activa y pasivamente
de los propietarios, con las facultades del inciso 1.9 del articulo
7 del Cédigo de Procedimiento Civil, en las causas concer-
nientes a la administracién y conservacidon del edificio, sea
que esos litigios se promuevan con cualquiera de los propie-
tarios o con terceros. Le corresponde, ademés, recaudar lo
que a cada interesado se le haya sefialado en la contribucion
a las expensas comunes; debe velar por el cumplimiento del
reglamento interno, etc.

Mientras se procede a la designacién del administrador,
cualquiera de los interesados esta facultadoe para ejecutar por
si solo los actos urgentes de administracién y conservacion.

Para resolver todo lo concerniente a la administracién y
conservacién de los bienes comunes, los propietarios deben
reunirse en asambleas, conforme a las normas que indica el
articulo 15 de la ley, cuyos detalles no es posible tratar aqui.

IV

Y llego al final de sta charla. Creo gue ustedes se ha-
bran percatado, aunque superficialmente, de las ventajas
del sistema y de la reglamentacién positiva del mismo. Mi
interés ha estado destinado, mas gue al conocimiento de la
ley, a sefialar los rasgos fundamentales de la division horizon-
tal, pues, como decia al empezar, es casi seguro que en un
futuro no lejano tendra amplia aceptacién, como lo ha tenido
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ya en otros paises. En el prefacio de la obra de Robret Ber-
nard “La propiedad de departamentos”, aparecida en 1929,
se deja constancia que en Paris, a esa fecha, mas de quince
mil personas eran propietarias de un departamento.

Y es que el sistema tiende a solucionar el problema de
la habitacién propia, por lo que para terminar me parece
atil citar las palabras tan elocuentes de Julliot, cuando al re-
ferirse a la divisién horizontal del dominio, se expresa en la
siguiente forma: “Lo que queremos en buscar los medios de
proporcionar a innumerables familias dotadas de recursos me-
dianos la propiedad de su habitacién, de la que las ha eli-
minado la evolucién econdémica contemporanea. Buscamos al
mismo tiempo un medio de hacer al jefe de familia propie-
tario del lugar mismo que habita, de ese lugar particular, es-
cogido entre mil otros, que debe dar abrigo a su hogar”,

r
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