HCroJuris.com

Voces: PROPIEDAD HORIZONTAL - RUIDOS MOLESTOS - VECINDAD - DERECHOS
REALES- USO Y HABITACION - CONTAMINACION SONORA

Titulo: Los ruidos molestosy lanormal tolerancia. Lalegislacion civil, la contravenciona y de faltasy
su relacion con la Ley especial del Régimen de Propiedad Horizontal

Autor: Resqui Pizarro, Jorge C.
Fecha: 25-mar-2010

Cita: MJDOC-4608-AR | MJD4608
Producto: MJ

Sumario: I. Los ruidos molestosy la normal tolerancia en la legislacion civil. 1. Los ruidos molestos
en la legislacion contravencional y de faltas. 111. Los ruidos molestos en la Ley de Propiedad
Horizontal. IV. La jurisprudencia en PH.

Por Jorge C. Resqui Pizarro (*)
|. LOSRUIDOS MOLESTOSY LA NORMAL TOLERANCIA EN LA LEGISLACION CIVIL

Desde € punto de vista de lalegislacion civil, € art. 2618 CCiv, serefiere alas "molestias’ que
ocasionen el humo, el calor, los olores, laluminosidad, los ruidos, |as vibraciones o |os dafios similares
por €l gercicio de actividades en inmuebles vecinos, agregando la norma que ellos no deben exceder la
"normal tolerancia' conforme las condiciones del lugar y aunque mediare autorizacion administrativa
para aquellas. Continda la norma expresando que, seguin las circunstancias, 10s jueces pueden disponer
laindemnizacién de los dafios o la cesacion de tales molestias. Por Ultimo, se afirma que €l juez debe
contemporizar las exigencias de la produccion y el respeto debido a uso regular de la propiedad,
debiendo ademés considerar la prioridad de uso (1).

En el codigo de la materia se contemplan nada méas que las [lamadas inmisiones materiales, asi
denominadas pese a que agunas caen bajo los sentidos del hombre, porque quedan fueralas
intromisiones propiamente materiales. El origen de laintromisién debe buscarse siempre en € fundo
propio desde el cual se propaga a fundo vecino y/o ajeno, pero no opera directamente en el fundo
gjeno, pues en este caso se trataria de unainvasion.

El concepto de "normal tolerancia’ se relaciona con las incomodidades ordinarias propias de una
sociedad en desarrollo. Lavecindad impone la "tolerancia”’ de ciertas molestias, pero estas no pueden
superar latolerancia normal.

El uso regular serefiere a uso normal de la propiedad. Debe respetarse el uso regular de la propiedad,



gue estarelacionado con los arts. 1071, 2513 y 2514 CCiv. Sin perjuicio de ello, ante la existencia
concreta de ruidos molestos € tribunal puede ahora ordenar el cese de los ruidos molestos ocasionados
alos vecinos.Para considerar alos ruidos como "molestos’, debe probarse que |os mismos superan €l
nivel minimo establecido de incomodidad moderada.

Si el uso esirregular, solo cabe la cesacion de la actividad, esto es, si excede lanormal tolerancia. No
obstante |0 expuesto, debe compatibilizarse el principio con €l de "prioridad en el uso", ello ademés s
se considera que hasta una fecha determinada el actor tolerd las molestias, se entiende que las
consintio.

Lasrestriccionesy limites al dominio implican que todo propietario tiene el deber de soportar aquellas
incomodidades normales de la vecindad, pues no existen derechos absolutos sino que todos deben estar
reglamentados, de alli las restricciones al dominio previstas por e propio ordenamiento civil. Esun
criterio elastico pero debe considerarse en orden alas condiciones que una vida modernaimpone en
urbes como esta ciudad. Hay unaimposicion de lavida social que determinala necesidad de tener que
tolerar ciertas molestias inevitables en muchos casos, y que puede ser una contrapartida de las
numerosas ventajas que el avance tecnol 6gico proporcionaal hombre.

Las pautas a considerar para entender la normal toleranciaen el Codigo Civil son las que estima el
comun de la poblacién o lo que las tablas indican como tolerable parala poblacion en general.

Corresponde tener presente que las conclusiones a que Ilegue una persona gque escucha los ruidos
durante breves momentos, puede cambiar si durante mesesy afos |os oye en forma permanente.

Lapautade la"prioridad de uso" de laque hablalaley juega con autonomia, esto es, si aquello que
produce los ruidos -o por ejemplo, malos olores- es anterior o posterior ala ocupacion del inmueble por
los denunciantes.Deben analizarse ademés, si se dan |os caracteres de continuidad e intensidad que
exceden las incomodidades ordinarias y si hay un interés social comprometido.

Un acto perfectamente licito puede generar responsabilidad en virtud de que media un uso excepcional
extensivo del dominio, que da derecho a los particulares para hacer cesar ese uso o exigir lareparacion
del dafio producido en sus bienes. No importa un obstéculo alo impuesto la existencia de autorizacién
municipal.

El principio del llamado "uso normal” llevaalatolerabilidad normal siempre que lamedida del uso del
propio derecho por parte de un propietario no excedalanormal tolerancia.

«Si se ha consolidado un determinado estado de hecho (un uso), el propietario perjudicado no puede
pretender su modificacion, es decir, no pueden suprimirse las mol estias derivadas de ruidos, etc. que
preexistian al momento de que el afectado adquirié lafinca. Para apreciar lanormal tolerancia deben
tenerse en cuenta las condiciones del lugar.» (2)

Dentro de lasinmisiones aludidas por €l art. 2618 CCiv, son actos ilicitos los que contrarian a mismo
tiempo el uso regular o normal de la propiedad y la normal tolerancia; en cambio, son actos licitos pero
excesivos los que aun gustados al uso regular tengan derivaciones que superen lanormal tolerancia.

En cuanto ala gravitacion de la autorizacion administrativa, esta concede la autorizacién siempre que
se den las condiciones generales contenidas en leyes y reglamentos, pero no podria atender por
anticipado a las consecuencias y molestias que las actividades permitidas puedan eventualmente
ocasionar alosvecinos. Si el uso esirregular, esindiscutible gue la Unica solucién es la cesacion de la
actividad, por exceder lanormal tolerancia, pero en caso de que estén claramente comprometidas las
exigencias de la produccién, €l juez debe optar por laindemnizacion y prescindir de imponer el cese; s



se superalanormal tolerancia, pero la actividad cuestionada tuvo prioridad en el uso, en principio no
cabriaindemnizacion para quien soportalainmision.Si se dan los caracteres de continuidad e
intensidad que exceden las incomodidades ordinarias, puede haber un interés social comprometido.

Los actos ilicitos que generan responsabilidad ocurren cuando media un uso excepcional extensivo del
dominio, lo que da derecho a los particulares para hacer cesar ese uso o exigir lareparacion del dafio
producido en sus bienes.

Pararesolver las cuestiones vinculadas a | os ruidos molestos, es preciso tener en cuentala calidad de
los lugares, y alin los diversos barrios de la ciudad, pues es obvio que en un barrio industrial, los
vecinos deberan sujetarse a restricciones mayores que las que resultan razonables en un barrio
residencial.

Laresponsabilidad de esta norma civil es de naturaleza objetiva, gena por tanto atodo elemento
intencional o culposo. Adviértase que la contravencion que prevé € art. 72 Codigo Contravencional de
la Ciudad de Buenos Aires debe ser dolosa 0 a menos existir dolo eventual.

Lajurisprudencia en materia civil ha sido coincidente en cuanto a que la determinacién de si los ruidos
son molestos y ocasionan un dafio a los vecinos debe hacerse de modo objetivo, por |os aparatos que
miden los ruidosy los criterios que admiten o no laintensidad de los sonidos, careciendo de
trascendenciala prueba testimonial que solo aporta elementos subjetivos (3).

II. LOSRUIDOS MOLESTOSEN LA LEGISLACION CONTRAVENCIONAL Y DE FALTAS

El tema de | os ruidos mol estos en materia contravencional se encuentra regulado, como ya dijimos, en
e art. 72 del codigo respectivo.

El tipo contravencional tiende a resguardar |a tranquilidad publica con especia énfasis en el descanso y
la convivencia en general, que resultarian los val ores af ectados por 10s ruidos molestos.

La norma contravencional citada contempla como ruidos molestos la perturbacion del descanso, la
convivencia o latranquilidad publica mediante ruidos que por su volumen, reiteracion o persistencia
excedan lanormal tolerancia. La norma descripta se encuentrainserta en € Capitulo VII1 "Uso del
Espacio Publico".

En lo contravencional no se ha especificado qué se entiende por ruido.Para ello, cabe estar alo
ordenado por la Ordenanza 2976/90 que dispone que "ruido” es cualquier sonido que ocasione
molestias y/o perjuicios alasalud, bienestar o actividades de la poblacién. También se incluyen todas
las emanaciones que fluyan de una finca a otra, movimientos vibratorios, sean audibles o perceptibles
directamente.

Lanorma contravencional resulta mas abarcativa que las disposiciones administrativasy que € art.
2618 CCiv, pues considera el volumen, lareiteracion y la persistencia como elementos calificantes del
ruido paratornarlo disvalioso y contravencionalmente relevante.

El Tribunal Superior de la Ciudad de Buenos Airesresolvié en el falo "lwan Félix Jonas ¢ art. 72 CC
g/ recurso de inconstitucionalidad” del 9/8/2000, en el Expte. 358/00, que lanormal tolerancia debe ser
interpretada de acuerdo con la ponderacion social media de |as reglas de convivencia a ese respecto,
pudiendo completarse con lo estatuido por la Ordenanza Municipal de Prevencién Ambiental 39.025,
gue prevé topes de contaminacidn sonora.

En cuanto ala normativa administrativa, la conducta que se juzga en sede administrativa es objetiva, es



decir, no cabe considerar ningun elemento subjetivo en el infractor y el procedimiento es esencialmente
administrativo, no judicial.

Tal como ya se expreso ut supra, en el procedimiento administrativo no interesa el elemento subjetivo y
por tanto el dolo o la culpadel supuesto infractor.Se utilizan para las mediciones aparatos especiales
Ilamados decibelimetros y la medicion se realiza en decibeles, que se trata de una escala logaritmica.

Lanormativa citada fija en zonas comerciales un limite de 60 dB paralos ruidos y una aceleracion de
0,10 m/s2 paralas vibraciones.

Carece de practicidad la transcripcion de todos |os val ores tomados en cuenta por la referida ordenanza,
pero si esimportante destacar que el procedimiento administrativo se sustanciaen la Direccion de
Control Ambiental dependiente de la Secretaria de Medio Ambiente del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires.

Por ult imo, resta dejar en claro que para cualquier ordenamiento de que se trate de los analizados en €l
presente, basta el dafio producido en alguin vecino, es decir, una sola persona para que €l asi afectado
ponga en funcionamiento el andamiaje legal o administrativo, solicitando la paralizacién de laobrao
delaactividad, laremocion de la causadel dafio y en su caso, €l resarcimiento del dafio, segun se trate
de un procedimiento o de otro.

1. RUIDOS MOLESTOSEN LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Ahorabien, el juego armonico de las normas arriba sefidladasy €l art. 6 inc. b Ley 13.512 («Queda
prohibido a cada propietario y ocupante de |os departamentos o pisos: [. . .] b) Perturbar con ruidos o de
cualquier otramaneralatranquilidad de los vecinos, gercer actividades que comprometan la seguridad
del inmueble, o depositar mercaderias peligrosas o perjudiciales para el edificio») determinaran la
conducta a seguir por el copropietario afectado o por el consorcio de acuerdo a art. 15 Ley de PH:

«En caso de violacion por parte de cualquiera de |os propietarios u ocupantes, de las normas del art.6,
el representante o |os propietarios afectados formularan la denuncia correspondiente ante €l juez
competente y acreditada en juicio sumarisimo latransgresion, se impondra al culpable pena de arresto
hasta veinte dias o multa en beneficio del Fisco, de doscientos a cinco mil pesos.

»El juez adoptara ademas las disposiciones necesarias para que cese lainfraccion, pudiendo ordenar el
allanamiento del domicilio o €l uso de lafuerza publica s fuera menester.

»Sin perjuicio de lo dispuesto precedentemente, si €l infractor fuese un ocupante no propietario, podra
ser desalojado en caso de reincidencia. La accion respectiva podra ser gjercida por el representante de
los propietarios o por el propietario afectado.

»Laaplicacion de estas penas no obstara el gjercicio de laaccion civil resarcitoria que competa al
propietario o propietarios af ectados».

En los inmuebles subdivididos en propiedad horizontal, la cercania de las unidades funcionalesy la
circunstancia de que todas formen parte de un edificio en comin tornan més exigentesy estrictas las
limitaciones.

En ocasiones, |0s reglamentos de copropiedad y administracion contienen directivas al respecto,
estableciendo limites horarios y restricciones aln para actividades licitas y permitidas. A pesar de no
estar prescripto en ellos, los comuneros deben atenerse a las normas de convivencia, por [o que se
entiende que deber ser respetados |os horarios de descanso y la emision de ruidos o sonidos dentro de



unavivienda no tiene que alterar, molestar o perturbar alos vecinos.

Esto se basa, ademés, en el principio o aserto juridico del "neminen non laedere" o la abstencién debida
de perjudicar a otro.

A veces, se plantean divergencias cuando las limitaciones se encuentran abarcadas por |os denominados
"reglamentos internos’, puesto que no son obligatorios para aquellos que no los aprobaron 0 no se
notificaron de su existencia, aunque aqui se aplican los lineamientos generales ut supra enunciados.

IV.LA JURISPRUDENCIA EN PH
Lajurisprudenciatiene dicho con respecto a tema:

«Las exigencias de lavida en comun, en €l régimen de la propiedad horizontal, someten €l derecho de
cada uno de los propietarios a limitaciones mayores que las ya admitidas en el proceso evolutivo de la
nocién de propiedad, que es cada vez menos derecho absoluto e ilimitado.» (4)

«La circunstancia de que se reconozcan dentro del régimen delaLey 13.512 en cada uno de los
propietarios la maxima posibilidad de utilizacion de su unidad, teniendo en cuenta el estado de
comunidad en que se encuentran, lesimpone gercerla en e limite representado tanto por la
concurrencia de los derechos de igual clase de los demas, como por €l interés general que se encarna en
la conservacion del edificio y en la subsistencia del régimen, que adquiere base real y efectiva.» (5)

A su tiempo, la Camara 12 Civil y Comercial de Bahia Blanca sentenci6 que

«A quien reside en un edificio de propiedad horizontal |e consta cuan molestos son |os pisoteosy
tumbos que producen criaturas de corta edad en sus juegos infantiles, |0s taconeos de |os mayores, la
musica llevada a sumador volumen, [el arrastre de sillasy otros muebles], las vocesy gritos
destemplados y, en general, el estrépitoy el barullo que se ocasiona cuando no se adoptan las debidas
precauciones y cuando no se actlia con prudencia. Si los demandados han producido en reiteradas
oportunidades ruidos perturbadores molestos, mas alla de los normales, que han afectado la
tranquilidad del copropietario actor, contraridndose asi |as reglas de convivencia entre |os vecinos de un
edificio sometido al régimen de propiedad horizontal, tal conducta constituye unaviolacién alo
preceptuado por €l art. 6inc. b Ley 13.512.Quien reside en un edificio de propiedad horizontal posee
experiencia sobrada acerca de la ubicacién de los ruidos, pudiendo diferenciar perfectamente los
provenientes del departamento situado encima suyo de aquellos que proceden de otras unidades . . .]
Lasreglas de vecindad del Cadigo Civil han sido extremadamente afinadas en €l régimen de la
propiedad horizontal, requiriendo un comportamiento mucho mas circunspecto y [mas respetuoso del
derecho, de latranquilidad y del bienestar del projimo]. Lasrestriccionesy limitesa dominio
establecidos por laLey 13.512 y |os reglamentos respectivos desempefian un papel fundamental en el
régimen de la propiedad horizontal y deben ser estrictamente observados, [toda vez que su acatamiento
por |os copropietarios es condicidn esencial para asegurar €l buen funcionamiento del sistema). El
régimen de la propiedad horizontal es un sistema que, por su especificidad, exige que las obligaciones
comunes de vecindad sean observadas en forma mucho més rigurosa, ya que la vida en comin supone
situaciones que no se dan en las propiedades separadas y larelacion cotidiana obliga a actuar en
funcion de lo que estatuye el reglamento de copropiedad y administracion.» [énfasis afiadido] (6)

También, es de hacer notar que, siempre aplicando criterios de tolerancia, se entiende que e hecho de
Vivir en casas departamentos impone la necesidad de acostumbrarse aruidos de vecinos (7) y aciertas
incomodidades que pueden resultar inevitables (8) quedando reservado ala apreciacion judicial
determinar cuando una actividad, un género de vida o lo que fuera perturbalatranquilidad de los demas
consorcistas (9).
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