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RE F’U BLICA DE PANAMA
ORGAND JUDICIAL

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. ~PLENO- PANAMA, NUEVE (9) DE
MAYO DE DOS MIL CATORCE (2014).

VISTOS:

La firma forense FABREGA, BARSALLO, MOLINA & MULING,
actuando en su propio nombre ¥ representacidn, han presentado ante
la Corte Suprema de Justicia Accion Constitucional contra algunas
frases de los articulos 33 v 35 de la Ley No.39 de 5 do agosto de
2002, que modifica y adiciona la Ley No.13 de 1992, que regula el

Régimen de Propiedad Horizantal.

DEMANDA DE INCONSTITUCIONALIDAD

De foja 1 a 6 del presente expediente consta ¢l escrito mediante
el cual se formaliza la accidn de inconstitucicnalidad propuesta por la
firma Fabrega, Barsallo, Moling & Muling contra algunas frases de los
articulos 33 y 35 de la Ley No2% de 5 de agosto de 2002, que
maodifica v adiciona a la Ley No.13 de 1993, que regula el Régimen de
Propiedad Horizontal.

La proponente de la accidn sefiala gue el articuio 33 de la Ley 39
de 5 de agosto de 2002, adiciona al articulo 65 de Ja Ley No.13 de
1993, un segundo inciso, identificado como 65A, mediante el cual se
ardena a los administradores de la Propiedad Horizontal informar

mensualmente por escrito a las acreedoras hipotecarias, sabre las
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unidades inmoblliarias que mantengan atrasos de dos mases oin" '
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y/o secuestrada la unidad inmaobiliaria, por parte de la institucion de
crédito, la propia unidad asumird la responsabilidad del pago de las
cuotas morosas. Sigue indicando que la nueva norma na es clara,
puesto  que safiala o siguiente: “De lo  contrario” dicha
responsabilidad de pago recaerd sobre sus acreedores hipotecarios.

Manifiesta que el articulo 65 de la Ley 13 de 1993, ha sido
reformado pero manteniendo un sistema para la transferencia de una
unidad departamental bajo el régimen de Propiedad Horlzontal de
exigencia al propietario o adquirente de paz y salvo que acredite el
pago de los gastos de conservacion y mantenimiento del edificio.
Expresa que lo que ha guadado vigente es la parte final del articulo 65
de la Ley 13 de 1993 gue establecia algo ohvio y ademas de absoluto
respaldo juridico basado en la letra y el espiritu de la Constitucidn
Macional v a5 la frase final del ordinal 65 que éxpresa y claramente
decia: “Esta certificacion no serd necesaria en caso de adquisicidn por
remate judicial”. Arguye que ello tenia gue ser asi porque si la justicia
es gratulta segun la Constitucidn, no puede pensarse, sin violarla, que
después de efectuada una venta por el Juez como culminacién de un
proceso en ejercicio de la funcidn jurisdiccional, deba el adguiriente y
adjudicatario por orden judicial, pagar deuda de otro para inscribir su
titulo judicial en el Registra Plblico.

Refiere la accionante que el articulo 35 de la Ley No.39 de 2002

adiciona un nuevo Mumeral 18 al articulo 1613 del Codigo Judicial
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copropietario.

Si el inmueble estd garantizado con hipoteca y/o anticresis y se
ejecuta cualquiers de estas garantias, no se podra inscribir en &l
Fegistro Poblico ninglun traspaso de titular si no se adjunta a la
escritura respectiva un documento en que conste que el bien no
adeuda  gastos  comunes, ya  sean  éstos  ordinarios o
extraordinarios, al mes en que realiza |a inscripcign. ..."

Argumenta que los parrafos que se acusan como violatorios de
disposiciones  constitucionales  wvulneran  garantas y  principlos
establecidos en fa Constitucién Nacional, al hacer responsables de
obligaciones adquiridas por los propletarios, a sus acreedores
hipotecarics, por una parte v por otra, al desconocer que al proceder
un Juez en ejercicio de sus facultades jurisdiccionales 2 la adjudicacion
de un remate al adguirents, estamos ante la culminacidon de un
proceso judicial, uno de cuyos Principios fundamentales es el de la
justicia gratuita.

En cuanta al concepto de la infraccion la recurrente plantea que
el articulo 33 de la Ley No.39 de 2002, al adicionar el articulo 65 con
un inciso 65 A de la Ley 13 de 1993, infringe abiertamente la letra y el
espiritut de la norma contenida en el articulo 48 de nuestra
Constitucidn Nacional ya que esta Gltima expresa claramente que: La
propiedad privada implica obligaciones para su duefio por razdn de la
funcion social gue debe llenar.

Explica que el nuevo pdrrafc del articulo 65 A, contraria
abiertamente el mandato constitucional al declarar que en vez del

pago de sus obligaciones por el que detenta la propiedad privada,
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como ordena la Constitucion, "dicha responsabilidad de E@‘orrecae

sobre sus acreedores hipotecarios®, '_.?‘
Senala gue esta adicién a la Ley de Propiedad Hu @
solamente inconstitucional sino que constituye un verdaderd®
pues, pretende obligar a una persona a asumir devda ajena que no ha
contraido, ni como deudor, ni coma codeudor, ri como flador solidario,
¥ por eflo, constituye una injustificable violacidn directa de la letra v el
espiritu de la norma contenida en el articulo 48 de la Constitucién.
Referente al articulo 163, numeral 1 de la Constitucian Nacional,
la actora indica que los pédrrafos acusados de inconstitucionales
contenidos en los articulos 33 y 35 de la Ley No.39 de 2002, infringen
de modo directe la regla imperativa contenida en el mandamiente que
constituye el numeral 1 del articulo 163, que le prohibe a la Asamblea
Legislativa “expedir Leyes que contrarien la letra o el espiritu de la
Constitucion”. Considera que dichos pérrafos son violatorios pues por
una parte hacen recaer deudas u obligaciones exclusivas del
propietario, insdlitamente en su acreedor hipotecario, vulnerando el
principio constitucional del articulo 48, en el sentido gque “la propiedad
privada implica cbligaciones para su duefio” nd para terceros ¥ menos
para sus acreedores hipotecarios; impidienda también a los acreedores
hipotecarios cuando ejecutan su garantia, inscribir en el Registro
Piblico el traspaso del titular, sino comprueban que el bien no adeuda
gastos comunes, desconociendose de este modo, que la adjudicacidn
en remate plblico judicial es el fin de un Proceso Ejecutivo
Hipotecario, a cual se ordena mediante una resolucidn jurisdiccional
gue decreta el Juez “en nombre de la Repdblica v por autoridad de

Ley” culminade su funcidn piblica de administracian de justicla, gue el
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articula 201 de la Constitucién Nacional ordena gue sea gratuita ¥ que

esla nueva legislacion, en un afan de encontrar un rcsp_éﬁsable- ::Jé las
obligaciones de los propietarios de condominio, ue-udnr'é; de géstuﬁ% /
comunes para con la Administracién de los mismos quemﬁn.fueﬁ::j"/
oportuna y diligentemente cobrados, cargéndosele de manera injusta,
absurda e inconstitucional al adguiriente de esas propiedades.

Con relacién al articula 201 de la Constitucion, el accionante
advierte que si esta disposicion constitucional establece el Principio
fundamental de la justicia gratuita, se vulnera en conceplo de violacion
directa estz norma cuando se le impone al acto jurisdiccional de
adjudicacién de un remate que hace un Juer v en el cual se ordena al
Registro Plublice el traslado de una propledad horizontal que fue objeto
de venta judicial, y concretamente al acreedor hipotecario que ejecuté
su garantia, la comprobacidn de que el bien no adeuda gastos
comunes, ordinarios o extracrdinarios, al mes que se realiza la
inscripeidn.

Finalmente, manifiesta que los gastos comunes que
corresponden 16gica v juridicamente solo al propietario del condaminia,
se estdn transfiriendo ahora con esta ley al acreedor hipotecario, vy con
cllo se Impone uwna obligacién a dicho acreedor gue ha sido
demandante en un proceso en el cual un Juez ha adjudicado esa

propiedad hipotecaria, violdndose la norma constitucional de la Justicia

gratuita.

OPINION DE LA PROCURADURIA DE LA NACION
Mediante Vista No.5 de 14 de marzo de 2005, la Procuraduria
Genaral de la Nacidn solicitd al Pleno de la Carte que declare las frases

impugnadas inconstitucionales, basandose en lo siguiente:
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“Con respecto a las normas tachadas de inconstitucional, yf;,pﬁ.;c;g;'---i
que wersan sobre la legislaclén que regula el régi rﬁ?“ ]
propiedad horizontal o propiedad de unidades departaméntdles.. e -
especificamente en lo atinente a la efectividad del cobfhaef Jas, = -
cuotas de mantenimiento de las &reas comunes, sobréitodmal J
momento en que los propietarios que adquirieron ellbiel-a
través de préstamos hipotecario son ejecutados judiciai‘rajlehte:;"'
estableciendose los mecanismos para gue el acréedor”
hipotecario asuma las cuotas dejadas de pagar ante un remate
Judicial,

Antes de analizar lo plasmado por el actor v cxteriorizar
la opinion de esta servidora considero pertinente enfatizar en o
que respecta 3 los melodos establecidos en la propia leagislacian
de propiedad horizontal para los efectos del cobre de los gastas
comunes, para lo cual basta ebservar el contenide del articulo
23 del texto Onico de fa Ley 13 de 1993, que requia el régimen
de propledad horizontal o unidades departamontales, ¥ la ley 39
de 2002, que modifica y adiclona articulos de la Ley 13 de 1993,
que ez del siguiente tenor:

“articule 23. Cuando alguno de los propietarios se negara a
pagar = walor de las cuolas correspondiente a los gastos
camunes, segin lo  dispuests en la  presente ley, el
administrader o en s defecko, la junta directive, podrd entablar
contra este un procese ejecutive para lograr ol pago, sirvidndole
de titulo ejecutive el estado de cuenta o los recibos no pagados
gque presente el administrader...”

Del  articuls  inferimos  claramente que el método
establecido para el cobro de cuctas morosas de los propietarios
de unidades departamentales, no hace distincidn en cuanto a la
forma de haber adguirida el bien, y &llo es asi dado que el titule
de propiedad conlfevs las mismas responsabilidades para los
duefios, ya sea que el bien ses obtenido a través de un
préstamo garantizado o na.

Entendemos la preocupacion existente por las asambleas
de propietarios en lo relalivo al cobro de los gastos comunes en
gue se incurre parz el mantenimiente de una propiedad
horizental, ante lo cual surge la interrogante de que si es
consttucional la aprobacion de leyes gque afecten de alguna
forma el derecho de la propiedad privada, siends este el tema
que plantea fa presente accién de inconstitucionalidad y gue
pasaremns a analizar.

En cuanto a la frase contenida en el articule 65-A,
adicionado por ¢ articulo 33 de la Ley 39 de 2002, en la gue se
detalla que de ser embargada o secuestrada una unidad
departamental y no le hace frente su propietaric a la cuota
morosa de mantenimiento, la propia unidad inmobiliaria asumica
la responsabilidad del pago de ésta, v de o contrario, la
responsabilidad del pago recaerd en el acreedor hipotecario,
debemas recordar que &l fin Qltimo de un embargo o secuestro
es el remate judicial, luego de gque, en este caso el propictario
de una unidad departamental, no haga frente a su obligacién.
Por esto resulta ¢laro, que el propietario de dicho bien, hasta
tanto se produzea el remate judicial lo serd fa persona cuya
propiedad ha sido embargada o secuestrada, siends ésta la
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En razon de lo anterior considers que la fras
inconstitucional contraviene el principio contenido of el drticile_
48 de la Constitucién Nacional, que establece las dbfigationes
del titular de una propiedad privada, al imponer un"ﬁcﬁ!l.l‘pé[ u
ubligacion contra alguien distinto a) obligado. 2 e

Pasarmos & analizar si el articule 35 de la Ley 13 de 28 de
abril de 1993, es violatorio al contenido del articule 201 de
ruestra Carta Magna, que establece el principio de gratuidad del
proceso. En este sentido vemos que se modifica &l numeral 18
del arliculo 1613 del Cadigo Judicial, y en el mismo se prohibe
que un inmueble, luego que se ejecute un préstame garantizado

a través de hipotera o anticresis, sea inscrite en el Registro
Publ:m con nuevo traspaso de titular, hasta tanto no se
compruebe que el bien no adevda gastos comunes al mes gue
se reallza la inscripcion; respecto a esto debemos decir gue la
gratuidad del proceso implica que no deben existir gastos en los
asociados para acceder a 13 jurisdiccion v permanecer en ella a
traves del ejercicio de los medios impugnativos que la ley pone
a disposicion de las partes, en tal sentido apreciamos que la
frase demandada no vulnera dicho precepto constitucional, ya
que en nada se Impide a los particulares el acceder a la justicia
gratuita, pues mas blen dicha normativa implica un tramite
extra, establecide para que se produzca la materializacidn de
una decisidn jurisdiccional.

Ahora bien atendiende al principio de la universalidad
constitucional, el cual conlleva 2 que la Corte Suprema de
Justicia no se limite al estudio simplements de las disposiclones
que se dicen wvulneradas en la demanda, ya que se debe
canfrontar  ln demandade con  todos  los  preceptos
constitucionales pertinentes, somos del criterio que imposibilitar
la Ingcripeidn en &l régistro publico de un nuevo traspase a (sic)
titular  hasta tanto se  compruebe que dicha  unidad
departamental no adeuda gastos comunes, saria limitar el
derecho a la propiedad consagrada en la Constitucion, v ello es
asi pueste gue dicha fimitante, consiste en no permitic |a
inscripeion del bien a nombre de un nuevo ttukar, traeria como
cansecuendcia que los gastos comunes adeudados por el antiguo
propiglario fuersn cancelades por una persona  distinta  al
obligade,

Es por lo anterior que conslderamos que estd frase
igualmente viola la norma contenida en el articulo 48 de la
Constitucion MNacional, que Instituye las obligacionas del titular
die una propiedad privada, pues se imposibilita la materializacién
de #a inscripcion de una propiedad, hasta tanto no se cancele
una deuda propia del antiguo titular,

En lo que respecta a la violacidn del articula 163 numeral
1 de |la Constitucion, gue establece la prohibicion a la Asamblea
de Diputados de expedir leyes gue contrarien o contenide de
nuestra  Carta  Magna, vemos que  atendiendn a  las
consideraciones gue hemos expuesto, dicha circunstancia ha
ocurridn, va gue {as frases demandadas infringen preceptos
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Segun lo dispuesto en el articulo 2564 del C.ﬁmgq Jﬁ@
vez devuelto el expediente por la Procuraduria General de Ia ™aTion,
se fijo en lista el negocio por el término de 10 dias, contados a partir
de la dltima publicacion del edicto correspondiente en un diarlo de
circulacion nacional, para gque todos los Interesados présentaran
argumentos por escrito,

Dentro del término de ley, hizo usc de tal derecho el
demandante, quien se ratifica de la solicitud de que se declare la
inconstitucionalidad de los articules 33 v 35 de la Ley No.39 de 5 de
agosto de 2002, mediante los cuales se modificd el articulo 65 de la
Ley No.13 de 1993, y adiciona un nuevo numeral al articulo 1613 del
Cadigo Judicial,

En iguales término las firmas de abogados: RIVERA, BOLIVAR Y
CASTANEDAS, actuando en su propio nombre y representacion:
SUCRE, ARIAS & REYES, en representaclén del Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria; ALEMAN, CORDERD, GALINDOC & LEE, an representacion
de Banco General; TAPLA, LINARES ¥ ALFARD, en representacion de la
Asociacién Bancaria de Panama; v los licenciados RITA GRIMALDO, en
representacion de GLOBAL BANK CORPORATION, y CARLOS LUIS
QUINTERD SANCHEZ, en representacion de La Caja de Ahorros,
presentaron en tiempo oportuno sus alegatos, a través de los cuales
refuerzan la solicitud Impetrada por la firma FABREGA, BARSALLO,
MOLING & MULINO, para gue declare la inconstitucionalidad de los

articulos 33 y 35 de la Ley No.39 de 5 de agosto de 2002,

l.-r “L'i-ﬂ:l.f-:lf o
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considerar la pretensién gue se formula en la demanda. N SUPE e

Las normas acusadas de inconstitucionalidad, contenidas en la
Ley 39 de 5 de agosto de 2002, modifican v adiclonan disposiciones a
la Ley 13 de 1993 y al Codigo Judicial, en ese sentido, si bien respecto
a este dltimo no existe mayor confusldn, cosa distinta ocurre con la
numeracion de la Ley 13 de 1993, que a raiz de la publicacion del
texto Gnico de la Ley, autorizada por el articulo 36 de la Ley 39 de 5
de agosto de 2002, en la Gaceta Oficial 24,880 de 4 de septiembre de
2003. De esta forma el articulo 65-A a que se refiere la Accidn de
inconstitucionalidad, se corresponde con el articulo 71 del Texto Unico
de la Ley 13 de 1993, por lo que se preferira esta Ultima numeracion
para los efectos de la decisidn del Pleno, mientras que entre paréntesis

se colocarad la norma constitucionalmente acusada.

La naturaleza de |la impugnacion constitucional, obliga al Pleno a
Iniciar este analisis sobre la base del concepto de propiedad privada en

la norma esencial, asi como su alcance, desarrello y proteccion.

Mo existe duda sobre la raigambre constitucional de la propiedad
privada, por razon que los articulos 48 y 49 de la Carta Politica asi lo
consagran y como fundamento de la economia de mercado constituye,
sin duda, su base funcional, Empero, su condicionamisnto dentro de
un Estado Social de Derecho requiere apreciaciones particulares,

respecto & su regulacidn v desarrolla.
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Desde su incorporacion en el texto Cﬂﬂﬁtituciﬂﬁ-a}:?ﬂef 1941

concepto de funcidn social de la propiedad implica un ahh;’{crang far]-y

pensarse, sing en parte del misme y con ello, en la posibilidad de
regulacion legal, dentro de ciertos supuestos, del ejercicio de ese
derecho constitucional, como claramente lo ha dejado expuests la
jurisprudencia  del Tribunal Constitucional espafiol, cuando ha

sefialado:

"La referencia a la “funcibn sodial™ come elemento estructural
de la definicidn misma del derecho de la propledad privada o
como facter determinante de la delimitacidn legal de su
contenido pone de manlfleste que la Constitucidn ne ha
recogido una concepcién abstracta de este derecho como
mero @ambito subjetive de libre disposicion o sefiorio sobre al
bien objete del dominio reservado a su titular, sometido
Unicamente en su ejercicio a las limitaciones generales
fque las leyes impongan para salvaguardar ios legitimos
derechos e intereses de terceros o el interés general.
Por el contrario, la Constitucién reconoce un derecho a la
propledad priveda que configura v protege, ciertamente,
como un haz de facultades individuales sobre las cosas, pero
tamblén, y al mismo tiempo, como un conjunte de deberes vy
obligacionss establecidas, de acuerdo con las leyes, en
atencidn a los valores e intereses de la colectividad, es decir,
a la finalidad o utilidad social que cada categoria de bienes
ocbjeto de dominio estd llamada a cumplir® (STC 37/1987) (Lo
resallado &5 nuestro)

En este sentido vale destacar lo establecido en &l Articulo 337
del Codigo Civil que es del tenor siguiente: “la propiedad es el derecho
de gozar y disponer de una chsa, sin mds limitaciones que las
establecidas por la ley”, es decir que la regulacion de la propiedad
desde fa perspectiva de su funcion social implica un derecho y una
gbligacién para su propietario.

Ahora bien, recenocida la posibilidad legal de restringir el

derecho a la propledad, lo primero gue debe sefialarse es la necesidad

10
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proteccion que exhorta el Estatuto Esencial. , el o H

En ese orden de ideas, la norma cuya cuhﬁ@a’a Iu:lﬁ
cuestionada, contenida en &l articule 71(65-A) de la Le}xlf 3,
sefiala la consecuencia proveniente de la no comunicacidn a las
institucicnes acreedoras de hipotecas, por parte de |la administracidn
del inmueble adscritc al Régimen de Propiedad Horizontal, de Ia
morosidad adewdada por la unidad departamental en concepto de
cuctas de mantenimiento, superfor a dos (2} meses, lo que conlleva
dos consecuencias, en el evenlo que se surta el secuestro y/o
embargo, las cuales son: 1. Que la cunta morosa sea asumida por la
propia unidad y 2. Que el pago de dicha morosidad recaerd sobre sus

acreedores hipotecarios.

Asi, la lectura integral de la normativa en materia de Propledad
Horizontal, tras la reforma incorporada por la Ley 39 de 2002 plantea
tres escenarios, en primer fugar, el obligade principal respecto al pago
de las cuotas de mantenimiento 1o es el propistario del bien {articulo
19 del Texto Unico de la Ley), por otro lado, en caso que la unidad sea
secuestrada o embargada, recaerd sobre ésta la obligacion del pago de
las cuotas morosas v finalmente, hace descansar en el acreedor

hipotecario tal cbligacian,

Ahora bien, el activader constitucional cuestiona la validezr del
texto del articulp 71 (65-A) de la Ley 13 de 1993, en cuanto al

siguiente enunciado:

Articule 71 (65 A). La administracion de la Propiedad
Horizontal informard, mensualmente por escrito, a las
instituciones acreedoras de hipotecas, sobre aguellas
unidades inmobiliarias de la respetiva Propiedad Horizontal
que mantengan atrasos de dos meses o mas, en el pago de

11
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sus cuolas de mantenimiento. Be na hanm{gﬁ‘ i,
resultara embargada y/o secuestrada

inmobiliaria, por parte de la institucion de|enddito; la | .| |
propia unidad asumird la responsabilidad 'ﬁagu de .",th_)l
las cuotas moresas., De Io contra " dicha . ,_'kf'_-iiﬁ’_.:'
responsabilidad de pago recaerd sobre sus akrégdoras - -5 7

hipotecarios.” (Lo resaltado es nuestro)

Sin embarge, la sustentacién que del concepto de la infraccion

hace el jurista, se restringe a |a posibilidad que se atribuya al acreedor
hipotecaric la responsabilidad del pago de las cuctas morosas de
aquellas unidades departamentales, cuya dilacion en el pago haya sido
comunicado, ne encentrandose en las argumentaciones esgrimidas
referencla a la primera de las consecuencias enunciadas, es decir que
la ebligacion por las cuotas morosas sea asumida por la unidad
departamental, de ahi que nuestra decision se ocupe solamente de

aquella inconfermidad.

En cuanto a la tacha de inconstitucionalidad que hace el censor,
esta Corporacidn comparte los criterios wvertidos por las partes
dactuantes, en consideracion a gque las abligaciones derivadas del
derecho de la propiedad son inherentes a guien ostenta el dominie, no
siendc legitimo trasladarlo a quien no goza de tal condicidn, pues la
vinculacion que el acreedor hipotecario mantiene con el bien sujeto a
medida cautelar o a embargo, es de naturaleza disimil a la del
propietario,  Respecto al mismo tema es menester recordar que la
hipcteca no es un derecho real principal, sino uno de naturaleza
accesoria, por el cual se garantiza un crédito a traves de la afectacion
del inmueble, de manera tal que, satisfecho el crédito v las condiciones
contractuales, se extingue la condicion gue hace nacer la garantia, es
decir, que & acreedor hipotecario sdélo es titular de un crédito

garantizado con hipoteca ¥ en &l no $e configuran dersechos del titular

K
Junidad 7 Y\ g
T
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De lo anterior se desprende que, al imponérséle 5_'_}|:,~é'|'%'lrle\"-é'l

1 L)

se estaria infringiendo el precepto constitucional mnteni-r:lcu en e
articule 48, pues la norma Indica claramente que: "La propiedad
privada implica obligaciones para su duefio por razdn de la
funcion soclal que debe llenar”. ¥ es que, el duefio o propietario de
l2 unidad inmobiliaria, lo es aquel gue esta obligads, v no otra, a
asumir el pago de los gastos de conservacién vy mantenimiento del
bien inmueble que adquirid v del cual es titular. Debe entenderse
comao propletario a toda persona que aparezca inscrita como tal en la
Seccidon de propiedad horizontal del Registro Plblico, conforme lo

dispuesto en los Articulos 19, 21, 23 de la Ley 13 de 1993,

NG es necesario un analisis juridico profundo para concluir v
afirmar que el acreedor hipotecario no es propietario del bien dado en
garantia y que éste sdlo tiene un derecho real de hipoteca que le
permite perseguirio y resarcirse con el producto de la venta judicial,
con preferencia de todos sus otros acreedores, razdn ésta que nos
indica de wuna meanera palpable que la norma acusada de

incenstitucionales infringen nuestra Ley Maxima.

Resulta ilogico e injuridico que una persona que no hize uso en
ningtn momento del bien inmueble, ni ejercld derechos, ni actos de
propietario, tenga que hacerse responsable de la deuda dejada de
pagar por el duefio de la unidad departamental en concepto de cugtas
de mantenimiento; por consiguiente, y al tenor de lo dispuesto en el

articulo 48 de la Constitucidn, el propietario que usufructud el bien es

13
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asamblea de copropietarios del inmueble tiene la facﬁltad de E‘]I]IQH'}
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coactivamente el pago de las cuotas que el deudor ﬂ:.a de;aqu m}l“

quien tiene la obligacién de asumir dicha deuda, v |

pagar.

La otra inconformidad aiegada por el activador constitucional
gira en torno a la redaccion del numeral 18 del articulo 1613 dei
Codigo Judicial, conforme quedd adicionado por el articule 35 de la Ley
39 de 2002. Como se ha dicho, la medida agrega a la norma procesal
consideraciones particulares respecto a un tipo especifico de titulo
gjecutivo, como lo es la necasidad de un documento de paz y salvo,
respectec a 10s  gastos comunes adeudados por la unidad
departamental, como requisito para inscribir la resolucién gue decide

el Proceso Ejecutivo Hipotecario o Anticrético.

En cuanto a la alegada vulneracidn a la gratuidad de la justicia
que consagra el Texto Basico, esta Corporacion de Justicia, via
jurisprudencial, ha sefalado que la misma esta establecida para todos
los ciudadanos por el simple hecho de ser un seérvicio piblico y una
manifestacién de poder publico del Estado, debiendo éste sufragar los
gastos de un sistema que justifica su propia existencia, para asegurar
asi el derecho al acceso a la justicia y evitar gue gueden sin gjercerse
tos derechos constitucionales, y se atente con ello el Estado de

Cerecho.

Luego de las anotaciones antes plasmadas debemos indicar que
el articule 201 numeral 1 de la Constitucién no esta siendo vulnerado
por el segunda parrafo del articulo 35 de la Ley No.13 de 28 de agosto
de 2002, ya que en nada se impide & los particulares el acceder a la

justicia gratuita, mas bien la norma implica un tramite extra proceso,
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Empero, no podemos colncidir con la Fru-curadc:‘ra I}eﬁeral -:1% ‘i’?-f
Nacién en su Vista (v.f. 17), en cuanto a que el numeral 1} ;;II ha]-h::ulo
113 del Codigo Judicial debe ser declarada inconstitucional, porgue al
imposibilitar la inscripcion en el Registro Publico de un nueve traspaso
del inmueble hasta que se compruebe que el mismo no adeuda gastos
comunes, limita el derecho a la propiedad consagrade en el articulo 48

de la Constitucion.

La propiedad, como el derecho de gozar y disponer de una cosa,
conforme |o define el articulo 337 del Cédigo Civil, encuentra en la ley
sUs regulaciones y restricciones.  En ese orden de ideas, la condicidn
de propietario, adquirida por medio de resolucién judicial nace como
consecuencia de la decision del Estado, por medio de la administracion
de justicia, de adjudicar el dominic de un blen a una persona,
resultado de un proceso de ejecucidn y se perfecciona con la tradicidn,
que para el caso de los Inmuebles se surte con la inscripcidn en el
Registro Publico, conforme lo ha sefialada el Tribunal Suprema Espafiol

en Sentencia de 11 de actubre de 1961.

Mo obstante, obsérvese que también se hace necesaria la
aportacion  del certificadeo de paz v salve de las cuotas de
mantenimienta para el caso de la transferencia de una unidad
departamental Inscrita bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, al
tenor de lo sefialado por al articulo 70 del Texto Unico de la Ley 13 de
1993, o 2l requerimiente similar contenido en el articule 49 de la Ley
77 de 2001, "Que reorganiza y moderniza el Instituto de Acueductos y

Alcantarillados Macionales y dicta otras disposiciones”.
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paz y salvo de las cuotas de mantenimiento, para pmr.:edcr c.'c:n Ia /

inscripcion  de actos de transferencia de deminio Elgz la unidag

|Lu

departameantal, observa la concrecion de la tutela estatal de

solidaridad inmanente al Régimen de Propiedad Horizontal,

Reiteramos aqui que e derecho de propiedad no tiene un
contenido incondicional e irreductible, de ahi gue haya quien lo sefale
como  derecho constitucional v no derecho fundamental, y su
adquisicion, extincidn, modificacidn, limites v limltaclones  son
elaboradgs por la norma legal, de modo que la exigencia de
presentacidn del certificado de paz y salvo de las cuotas de
mantenimiento no puede entenderse comoe una vulneracion al derecho
de la propiedad, sino como el ejercicio de esa facultad reguladera gue
se adscribe a la norma legal. Conclusion contraria nos llevaria a la
errada idea que cualguier disposicion de la ley que impliqgue una
regulacion ¢ restriccidn a dicho derecho pueda tener visos de
inconstitucionalidad. La correcta interpretacién de la norma
constitucional, dentro del tipo de Estado de Derecho que configura el
Estatutn Esencial, atribuve al legislador el desarrcllc de las
disposiciones inherentes. a las caracteristicas v singularidades de Iz
propiedad, asi como sobre las potestades, obligaciones, cargas vy
deberes gue vinculan a todo propietario vy los terceros. Dicha
circunstancia conlleva un deber de regulacion por parte de la
autoridad, que ha de circunscribirse a los postulados exigidos por la
Carta Politica. En ese orden de ideas, el Tribunal Constitucional

colembiana ha sefalado:
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“En ese orden de ideas, si blen |a requlacion de los

de propiedad tiens reserva de ley, eso no significd que la Lo
potestad requladora del Congreso no es absoluta, en fa - . !
medida en que le compete ssegurar gue el ejercrtﬁq de la . -J

propiedad sea posible v sus limites ¢ exigencias. -sedn. - =

, E = 1
razonables y respetuosas del nucleo esencial de esm_._ﬁgt‘e_ena_

Bajo tales supuestos, es plenamente posible que el L“ﬁi%;: R,

decidida estructurar el accese a la propiedad p E Jaty i 2
mediante  mecanismos  especificos gque permitan =
consolidacidn v ejercicio, acorde con  las  necesidades
kistdricas. Tal potestad es propia de sus competencias
constitucionales, P les CLe s0lo limitacicnes
desproporcionadas o imazonables, o abiertamente contrarias
a derechos fundamentales concretos, pueden  ser
consideradas reprochables, en vista del amplio margen de
configuracidn  del Congreso  en  materia  econémica v
patrimonial.” (Sentencia C-782/04)

El hecho que la inscripcidn del acto de transferencia del dominio
deba asentarse en el registro de la propiedad, es un reguisito legal que
ha incluide el legislador v gue se enmarca dentro de las potestades de
regulacion atribuidas constitucionalmente al cuerpo legislative, par lo
que no se encuentran en la norma  acusada los  visos  de
incanstitucionalidad que acusa el accionante, De hecho, el
requerimientn de paz y salvo para la transferencia de la wnidad
departamental, adscrita al régimen de Propiedad Horizontal, es exigida
por el articulo 70 del Texto Unico de la Ley 13 de 1993, conforme Io
maodificd el articulo 32 de la Ley 39 de 2002, que no fue impugnado

por el actlvador constitucional, que sefiala:

Articule 70, Para la  transferencia de una wnidad
departamental inscrita bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal, el propietaric o adquirente de ésta, debera
presentar al Motario POblico evidencias escritas, tales como
comprobante de page o recibo de paz y zalve gue certifique
que se encuentra al dia en ei pago de los gastos de
administracion, cohservacian v manterimiento dei edificio.

Esta certificacion también sera necesaria en caso
de adjudicacion por remate judicial, la cual podra ser
firmada por el administrador. En ausencia de éste, podra
ser firmada por el presidente o por el secretario.  La
certificacién deberd ser exigida por el Notario publico para su
protocolizacion en la respectiva escritura. (lo resaltado es
nuestro)
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Por ditimo, en cuanto a la violacion alegada por la actora, l:ll:ll:‘\".,
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parte de los articulos 33 v 35 de la Ley citada, al artltu{q 163 num

1 de la Constitucidn, gue prohibe a la Asamb E;L?gislahvéﬁ'
'-""""h"'.'n"
la

expedicién de leyes que contrarien la letra ¢ el es
Constitucion, es menester realizar un comentario  final. La
inconstitucionalldad de una norma es resultado de la contravencidn de
tas disposiciones relativas a la organizacidn pelitice v los derechos
consagrados por el Estatuto Esencial, de ahi que la infraccién de lo
estatuido por 2l cltado articule 163 no es mas que la consecuencia

ldgica de la declaratoria de |la inconstitucionalidad de la ley, en

ejercicio de las facultades conferidas a la Corte Suprema de Justicia,

Es Importante indicar que el Organo Legislativo en uso de sus
facultades constituctonales ha dictade vna nueva legislacidn en
materia de Régimen de Propiedad Horizontal, a través de la Ley No. 31
de 18 de junio de 2010, publicada en Gaceta Oficial No. 26558-A.

En ese sentido, los articulos 33 v 35 de la Ley No. 3% de 5 de
agosto de 2002, que modifica v adiciona la Ley No.13 de 1993, que
regula el Régimen de Propledad Herizontal, han sido derogados por la
nueva disposicidn legal, tal como se encuentra previsto en el articulo
9%, cuyo contenido es def tenor siguiente:

"Articulo 99, Esta Ley adiciona el articulo 2-A a |a
Ley 45 de 31 de octubre de 2007 v deroga la Ley
12 de 28 de abril de 1993 y [a Ley 39 de 5 de
agosta de 2002" (Resaltado es nuestra)

En mérito de lo expuasto, €l PLENO DE LA CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA, administrando justicia en nombre de la Repdblica vy por

autoridad de fa Ley, DECLARA :
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PRIMERO: QUE ES INCONSTITUCIONAL, /ﬁ;ﬁraﬁe "De lo, cohtrario
|'. r’ g L1 ,_l'.

dicha responsabilidad de pago recaer '-Eghre sus{aq::}é’eefnres
| £ . 2 1
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hipotecarios” del articulo 71 del Texto Unigd de'la Ley 13.de/1993,

ey g S
conforme fue modificado por el articulo 33 d;\ia\*-nﬁi-‘wﬁ de 5 de
agaste de. 2002, gue modifica vy -adlei@:ina la Ley Na.13 de iQQH, por
violar los articulos 48 ded Constitucion,

SEGUNDO: QUE NO ES INCONSTITUCIONAL, &l Numeral 18 al
articulo 1613 del Cddigo Judicial, conforme fue adicionado por el

articulo 35 de la Ley No.39 de 5 de agosto de 2002,

COPIESE, NOTIFIQUESE ¥ PUBLIQUESE,

MGD@.- 0S¢ YT MGDO. VICTOR L. EENAVIDES P.

CON SALVAMENTO.DE VOTO
. s

MGDO. 'LUIS RAMON FABREGA 5. MG
{COM SALVAMENTO DE vOTO! (el o

MGDO. H . . MG

. Y. 9
'p-\_F:,
LIC. YANIXSA Y. YUEN

SECRETARIA GENERAL
o ANTERIUK &5 FIEL COPLA

DE 5U ORIGINAL

'undmﬁ.__,fidu_. :;}“’(LQ—_EFG .EJ_;{

fgmj. -
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795.02 PONENTE: MGDO. OYDEN ORTEGH 2. CFE\

DEMANDA DE INCONSTITUCIONALIDAD PROMOVIDA ‘POR LA FIBM
FABREGA, BARSALLO, MOLINO & MULINO, CONTRA ALBUNAS FRASE
DE LOS ARTICULOS 33 Y 35 DE LA LEY 39 DE 5 DE AGOSTQ DE zauztluz}
MODIFICA Y ADICIONA LA LEY 13 DE 1993, QUE REGULA EL REGIMEN D}ﬁ:‘
PROPIEDAD-HORIZONTAL. G e (S
“’uH H}W’f’

VOTO RAZONADD DEL
MAGISTRADC JERONIMO MEJIA E.

Estoy. de acuarda con la decision de declarar que es inconstitucional 3
frase 'De lo confrario dicha responsabiidad de page recaera sobre sus
acreedores hipotecarios”, del arliculo 71 del Texta Unico de la Loy 13 de 1983,
corforme fue modificado por el articule 33 de la Ley N* 39 de & de agosto de
2002, gue modifica y adiciona la Ley N® 13 de 1593, por violar el articulo 48 de |s
Constitucidn v gue no es inconstitucional el numeral 18 al articulo 1612 del
Cadigo Judicial, conforme fue adicionado por ef arliculo 35 de laLey N30 de 5
de agosio de 2002,

Sin embargo, no cemparte la fraze . de &hi que haya quien lo sefiale
coma un derecho eonstitucional ¥ no dereche fundamental”, que alude_ al
derecho de propiedad (vid. f. 16 de la Sentencia).

Me parece gue dicha frase no es necesania para mantener la coherencia
cdel fallo, pero si ongina una discusion sobre un tema altamente debatible, pues
ia posicitn de esta Superioridad ha sido la de atender ol derecho de propiedad
como un derecho fundamentzl. Debe tenerse presente. gue e hecho gue el
derache de propiedad -cormno los demas derechos fundamentales- pueda ser
aobjetc de restriccicnss por parte del legisladar, en nada disminuye su
fundamentalidad, pues sabido s gue no axisten derschos absclulos,

Por las razones expuestas, hago este voto razonado.

Fecha ut supra,

WWTERIOW ES PIEL COPLA
e T & DE SU ORIGIN M,

M9 0. JERONIMO & MEJIA E. K 4 20/
Pomomd,  [Jde  fhedas g ry
s Y0
e

YANIXSA Y. YUEM
SECRETARIA GENERAL dg@& ggﬂm oE J'usncu

L |.|--'I|
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HAGISTRADD PONENTE: OIDEN ORTEGA.

SALVAMENTC DE VOTO DEL MAGISTRADC
MAG. LUIS RAMON FABREGA S.

Con el respete acostumbrado, deho sefialar que  no
estoy de acuerde con la Resolucién que precede, en la
cual se estd declarando gque es inconstitucional la frase
" De lo contraric dicha responsabilidad de pago recaera
sobre sus acreedores hipotecarios™ del articule 71 del
Texto (nice de la Ley 13 de 1993, conforme fue
medificads por el articule 33 de la Ley 3% de 5 de
agosto de 2002.

Mi discrepancia radica en el hecho que la norma tal
¥ come fue redactada no resulta inconstitucicnal, habida
cuenta gque si bien el articulec 48 de la Constitucién
expresa que la propiedad privada implica obligaciones
para su duefo, lo cierte es que en un régimen de
propiedad horizental, cuando el bien adn se encuentra
sujeto a hipoteca, elle implica que las obligaciones gque
recaen comd consecuencia de la propiedad, pueden ser
Lrasladadas a los acreedores hipotecarios.

Ello es asi, puesto gue la institucién de crédito,
luego de somstida la unidad inmobiliaria secuestro o
embargo vy posterior remate, debiera asumir la eobligacidn

de pagar las cuctas de mantenimiente, pues de alguna

Gaceta Oficial Digital, lunes 11 de agosto de 2014
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Ademds, =i el bien es rematade a faver de la entidadTr"ﬂ;
Yo

la cucta de mantenimiente vy luego repetir contra
deudor, por el monto de su morosidad. Lo cual me parece
que con elle no se estaria infringiendo del articulo 48
de  la Constitucidén, pues se trata de una simple
subrogacidén de deuda, permitido en nuestro ordenamiento
juridico ciwvil.

Este razonamiento juridico también tiene sentido
cuando la entidad crediticia usufrutia el bien (ejerce
la anticresis) en el cual s= le impone la obligacién de
pagar las cuctas e mantenimientos ordinarias ¥
extracrdinarias a la fecha en gue ejerce tal derecho,
tal come lo prevé el articulo 35 de la Ley 39 de 2002,
que reformd el articule 1613 del Codigo Judicial.

Por esa situvacidén considero e la entidad
crediticia debiera asumir la responsabilidad del pago de
las cuctas de mantenimiento gue su deudor incurrid como
propietario del bien inmueble, pues a fin de cuenta en
casc de remate guien asume el control sobre el mismo, es

la entitucidn de crédito.

En eze sentido, estimo gque los argumentos Jjuridicos

planteados en  la resclucidén gque antecede no  son

22
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suficientes como para declarar

1993,

Mo obstante, como guiera que esa no fue la decisid
de la mayoria de leos magistrados, no me gueda mas gue

SALVAR MI VOTO.

|, ANTERIOR ES FIEL COPLA
"~ DE SU ORIGINAL

s ﬂ._l@.:ui_a-l"il?
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Exp MY 795-02 ACCION DE INGONSTITUCIONALIZAD PROMOVIOA P
FABREGA, BARSALLD, MOLINO & MULING, CONTRA ALGUNAS FRA B
ARTICULDS 33 ¥ 35 DF LA LEY 39 DE 5 OE AGOSTO DE 2002, QUE
ADICIOMA LA LEY 13 DE 18583, QUE REGLLA EL REGIMEN DE PRCOPIEDAD HC

Salvamento de Voto del
Magistirado Gabrie! Ferndndez

Con omi acostumbrado respela, deho manifestar mi disconformidad con a
decisidn adoptada.

El primer aspecio que sobre 2 particuiar debo mencionar, as que an virlud gue
la ley 31 de 2010, en su arliculo 99 deroga las leyes 13 de 28 de abril de 1993 v 35 de
* de agosto de 2002, la decision final de esta Corporacion de Justicia debio ser en otro
senfido, evitando resolver el fondo del procesa. Tomando en considerasidn para esta
conclusibn, gue los articulos que son objeto de la accion constitucional que nos acupa,
va no existen.

Fero al margen de esta posicidn, y en relacion directa con lo que se resalvid en
esta confroversia, debo manifestar que soy del criterio que la frage "De lo contraric
dicna responsabilidad de pago recasra sobre sus acrsedores hipotecarios”, contenida
en el arlicule 33 da la Ley N°39 de 5 de agosto de 2002, no conculea la Constitucidn
Macional.

Fealize esta afirmacion, teniendo come base lo que implica o confleva la figura
del acreedor hipolecarno, ¥ que a mi juicio, 2 el punto de partida para consderar gue
no se surte la alegada vulneracidn,

En ese sentido, hay que tener presente gue el acreedor hipotecario es el fitular
de un crédito garantizado con hipsleca, por lo que nada impide que dentra de eses
crédita, se incluyan fas cuofas de mantenimiznto, que al fin v al cabo, formarian parte
del total de la deuda gus se pagaria con el bien dado an hipoteca, Por tanto, reitero
que las cuotas de conservacion, por formar pare de las obligaciones del titular o duefio
de la cosa, pueden ser agregadas ab valor a cozrar sl momento del remate, es decir,

gue posteriormentes puaden ser trasladadas al acreedor hipotecaric.

24
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En virud de estas consideraciongs, me veo precisado a SALVAR MIVOTO, lo

gue profiero con mi réspelo de cofly

Fecha ut supra.

Licda. Yanixsa y. Yuen
Secrelaria Genaral

- ANTERIOR B35 FIEL COPIA
DE 8U ORIGINAL
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