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INTRODUCCION

La regulacidén del derecho de Propiedad Horizontal es fun
damental en la organizacidén de los grupos sociales y su
forma de vida. Porque cada vez nuestro pals es mids ex- -

‘teniso y -hay que buscar una armonia entre la comunidad.

.Esta institucidn tieﬁe origenes muy remotos, sus indicios
'podriaﬁ estar ligados a Roma; cuyo desenvolvimiento mate
rial y las tierraé incultas a su alrededor, eran propie-
dad del Estado, o de la aristocracia y de los colegios -
sagrados, esto did origén a que se brotegieran las cons-
trucciones hechas por quienes no eran duefios del suelo.

Este hecho histdrico parece romper con él clisico cohcep
.tb de lalﬁropiedad romana, fundado en los principios'so_

lo cedit et inaedificatio. De manera que toda construc -

cidn o plantacidn efectuadas por otro en suelo ajeno eran
. . - . - . - .

del duefio del suelo;

El derecho de superficie establece una ﬁfil-desmaﬂnacién
entre la ﬁfopiedad,del suelo y la §ropiedad de la cons-

truccidn. -




Clarificamos pues nuestra intencidn con esta investiga-
cidén la din&mica convivencia humana en la Propiedad Ho-

rizontal.



0.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El désaﬁrolid,y'crecimiento de la institucidn va ligado
al urbanismo de nuestros dias, determinando preferente-
mente por los movimiéntos.de poblécién hacia las ciuda-
des, por‘ia redﬁcciéh en éstoé de los espacios Gtiles,
para la escasez de viviendaé; por:e; innato deseo de te
ner viyienda,propia,.ﬁor la mulfiplicacién de las for-
‘mas de industria y comercio por las facilidades que el

sistema financiefo piblico y privédo de los paises ofre
‘ce a las personas de limitados recursos.

Este sistema habitacional y de actividad productiva ex-
puesto, por su propia naturaleza, a inevitables trans-
formaciones de acuerdo con el prbgreso de los pueblos y
el nivel'cultufal de duieneﬁ acceden a esta moaalidad.—

de la propiedad.

" De esta institucidén emanan preocupaciones de tipo econd
mico y social sintetizados en el propdsito de crear con
-ciencia de participacidn y solidaridad en el mantenimien

to del sistema.



'_Discriminamos pues la forma como el sector pfivado y su
criterio capitalista aprovecha ese anhelo de tener vi=-
vienda o casa propia una-gran cantidad de ﬁersonas que
emigran de sus pueblos dejando sus comodidades y vendien

do'todo con tal de estar en una ciudad.
0.2. OBJETIVOS

0.2.1. Objetivo General: Transformar el concepto 1ine-
A . . . . . ‘ . [ d '
quivoco-de la convivencia en-una 1nstitucidon puede ser

armonioso.
0.2.2. Objetivos Especifidos:

- Jlustrar que una persona puede ser el duefio del suelo,
y otra de la construccidn sin perder cada una sus dere-

chos de dominio y posesidn.

- ‘Identificar esas situaciones irregulares que se pre-
sentan en un condominio.

_ 0.3, JUSTIFICACION TEORICO-PRACTICA DEL TRABAJO: -

El pfoblema de la vivienda es un flagelo de tipo social,
y es por eso Que nos hemos propuesto dilucidar todo = 1lo

. Pl ’
concerniente a ésta.



"La justificacién de este trabajo investigativo se funda

menta en el modus vivendi de los individuos, sus dere-

chos, obligaciones y el grado de cultura y la prepara-
[ '- g ) g ’ .

c10n que se debe tener para vivir en armonla. Creando

entre las personas una mayor comunicacidén e identifica-

cidn con los pfoblemas reciprbcos de la convivencia.
0.4. DELIMITACION

0.4.1. Deiimitacién‘Espacialz; Nuestro trabajo de inves
tigacidn juridica y social analiza nofmas, doétrinas, -
leyes que sirven de origen a nuesfra 1egislaci6nACOmo.—
son el Derecﬁo Romano, Francés y otroé} |

. 0.4.2. Delimitacidn Temboral: Los temas investigados -
cQﬁprenden las leyes 182‘Qe 1.948, Ley 16 de 1.985 y el

© Decreto 1365 de 1.986.

©0.5. MARCO TEORICO
Son muchos 10s conceptos tedricos que los tratadistas -
_éxpresan pafa dar un anilisis explicativo a este proble
ma juridico y social entre ellos relacionamos los siguien

tes:

"Art. 1. Los diversos pisos de un edificio, y- los de-.



P -

“partamentos en que se divide cada piso, asi como los de-

partamentos de la casa de un sblo piso cuando sean inde-
pendientes y tengan salida a la vida plblica directamen-
te o por un pasaje‘comﬁn. Podrian pertenecer a distin-

tos propietarios, de acuerdo con las disposiciones de es

.ta Ley.

El titulo podra cdnsiderar como piso o departamento 1los
subsuelbs, y'lés'buhardillas‘habitablesg siempre que sean

independientes de los demés pisos y departamentos"l.

"Art. 3. Se reputan bienes comunes y del ' domi-
-nio-inalienable e indivisible de todos los . pro-
pietarios del inmueble, los necesarios para 1la
existencia, seguridad y conservacidn del edificio
y los que permitan a todos y cada uno de los pro
pietarios y el uso y goce de su piso o departa-
mento, tales como el terreno, los cimientos, los
muros, la techumbre, la habitacidn del portero y
sus dependencias, las instalaciones generales de
calefaccidn, refrigeracidn, energia eléctrica, -
alcantarillado, gas y agua potable; los vestibu-
los, patios; puertas de entrada, escaleras y ac-
cesorios, etc.". (2) '

"Art. 11. Los propietarios de los diversos pisos o de-

1La Propiedad Horizontal, Nuevas Normas, Ley 182 de 1948

Editorial Publlcltarla, Bogota, Biblioteca Actualidad
Jurldlca :

-2La Propiedad Horizontal, Ibid.



‘partamentos en que se divide un edificio ﬁodrén consfiﬁ
tuir ﬁna Sociedadldue ténga a su cargo la administracidn
del mismo. No cénstituyendo sociedad debersn fedactér -
un reglamento de &opropiedad,Aque-preéise los derechos y
obligaciones reéiprocés de los copropietarios, el cual

deberi ser acordado por la unanimidad de los interesados.

El reglamento de copropiedad deberd ser reducido a escri
tura pUblica, e inscrito simultdneamente con los titulos
de dominio y piano deledificio. Dicho reglamento ten -

dra fuerza obligatoriahrespecfo de los terceros adqui -

i

rientes a cualquier tftulo®.

"Art. 1. "Definicidn. La llamada propiedad hori-
zontal que se rige por las normas de la Ley 182
de 1.948 y del presente estatuto, es una forma -
de dominio que hace objeto de. propiedad exclusi- -

-va o particular determinadas partes de un inmue-
ble y sujeta las &dreas de éste destinadas al uso
o servicio comin de todos o parte de los propie-
tarios de agquellas al dominio de la persona jurl
dica que nace conforme con las disposiciones de
esta Ley". (4)

"Art. 7. Integracidn con la Ley 182 de 1.949. To
dos los derechos y obligaciones de los propieta-
rios sobre los bienes de uso o servicio comdn -

3La Propiedad Horizontal, Op. cit.

uLa Propiedéd'Horizontél, ibid, Ley 16 de 1}985.



consagrados con la Ley 182 de 1.948 se transfie-
ren a la persona juridica encargada de su admi-
‘nistracidn y manejo y, por tanto, tales derechos
y obligaciones se radican en &u patrimonio. Asi- °
mismo, las demids prescripciones de dicha Ley en
relacidn con los mismos bienes se entienden refe
ridas a esta persona juridica". (5)

0.6. METODOLOGIA

Se define la metodologia como el procedimiento, la ruta,
senda o camino.que la conducta investigativa adopta para
buscar y obtener la solucidn del problema objeto de estu

dio de la investigacidn.

0.6.1. Tipo de Estudio: E1l trabajo delinvestigacién .se
desarrollari por ‘médio de un método analitico, que com-
. prende. la descripcidn, el registro, el andlisis y la in-

terpretacidén de una realidad normativa y jurisprudencial.
. E1 enfoque se hace sobre normas vigentes y conceptos do-
minantes que llevan consigo alglin tipo de comparacidn o

contrastes.

0.6.2. Técnicas Utilizadas: Para la obtencidn de datos

°La Propiedad Horizontal, Op. cit.



- « .“ p ) . L. . i . .
e informacidon necesaria se utilizaron entre otros los si

guientes:

Informacidn bibliogré&fica

Informacidén documental

- Informacidén jurisprudencial

Entrevistas.
0.7. HIPOTESIS

0.7.1. Hipdtesis General: Cada propietario serid duefio -
exclusivo de su piso o departamento, y comunero en los

 .bienes afectados al uso comln.
0.7.2. Hipbtesis Secundarias:

- La propiedad vertical fue demolida por el sistema de -

la Propiedad Horizontal.

- E1 titular de la propiedad horizontal no renuncia a-
‘ninguno de los atributos esenciales del dominio.
- Cada-propietario tiene el dominio sobre su cuota ideal

pudiendo disponer a titulo-gratuitd u oneroso de ella.
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1. GENERALIDADES

1.1. DEFINICION. CONCEPTOS SOBRE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

"Son Varias las denominaciones (nomen iuris) con que las
legislacibnes y ia déctrina han'diéfinguido a este.siste—
‘ma. Las mis comunes son propiedad horizontal,‘proﬁiedad
dividida pof pisos o por apartamentos, propiedad-por pi-
'sos, propiedad de inmuebles divididgs por.apartémentos, -
pfbﬁiedad sobré pisos y departamentqé, propiédad en  pla-
nés Hérizontales,.prdﬁiedad dé vivieﬁdas, propiedad de ca
sas por pist. La-primerg\Ley venezolana de 1.957 se 1lla
" -'md Ley de Propiedad de Apaptamientbs. Con la reforma de

-1.958 -adoptd el nombre de Ley'de-Prbpiedad Horizontal.

ta depomiﬁaciéh propiedad horizontal responde él propési—
to<de:establecer una grafica distincidn respecto del tra-
dicional'concepto de,la'pfbpiedad vertical, unida a la in
feﬁcién de indicar que en este nuevo sistema la p?opiedad
éstéylimitéda horizonfalmente por los' planos o niveles de
cada_piso o apartamento, en el qﬁe.cada titular se hace -

propiétario desde el suelo hasta el techo de la respecti-
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va unidad. Sin embargo, este nomen no da la nocifn de ba
se 0 estructura materiél en Que esté apoyado.el sistema,

como en cambio ocurre cén el de ‘la propiedad dividida por
pisos y/o apartamentos.: Esta iltima aenominacién tiene -
“la propiedad de derogar la férmula del principio de exten
sién del dominiO'verticél'cbnsagrédéven el art. 549 de -
nuestro Cédigo Civil. Al mismo tiempo apprta_la idea de

_.pisos y apartamentos, esto es, la estructura fisica y ti-
po de constrdcéién u dﬁra de arquitectura. Con todo, am-
baé denominacioﬁes dejan fuera el’elemento fundamental de

las cosas comunes. Lo propio puede decirse del elenco de

denominaciones antes expuesto.

Nolcabe duda qﬁe‘tales deﬁominaciones llevan elAsellQ del
-predominio conceptual qﬁe por tradicién se le ha venido -
.otorgando a las partes_p#ivativas (apartamentos, locales
O0 pisos). Somos del'parecér que el nomen_dé la institu -
cibén debe incluir o traducir ﬂo uno solo de:sus elemeﬁtos,
sino los dds que la componen. Eé'una'forma de familiari-
zar 1a.menfe.humana con la materia, o de habituar al ser
humand a la defénsa.de sus herephos. Partes privativas y
.partes comuhes son partes de un todo, y la Léy qué las re
gule tendri que mantener und_clara delimitacidén entre -
ellas como garantia de la tufela juridica del conjunto.
Por eso nos inélinamos’por denominaciones omnicomprenéi -

vas como las siguientes: sistema de la copropiedad y = por



unidades, propiédad'de apartamentos y cosas comunes, sis-
tema de privaticidad y comunidad, sistema de la comunidad

y horizontalidad.

Es bueno sefialar que la propiedad horizontal, como disci-

plina objeto.de estﬁdio, no es un tertium genus propiamen

te dicho, sino un complejo organizado de derechos y obli-
gaciones entre personas que se acogen a su normativa para
hacer posible la convivencia y el desarrollo de activida-

des diversas. - No es, -pues, la propiedad horizontéll una
categoria aﬁtéﬁoﬁalal lado de los derechos reales y de los
depécﬁds personéles. vEn nuestro concepto es.una.mezcla -
de-ambos depechos que bisicamente opéra entre los-copro -
piéfari¢s,.pefo‘que externamente pasd a ser una institu -
cién‘bpientada a la 6ptima utilidad social de dos catego
»riés juridicas, la propiedad individual y 1la prdpiedéd co
munera, que histéricamente tuvieron émbitoé restrinéidos

~de'aplicaci6n; COmo‘aﬁtes hemos aiého,:cada una de estas
lcateédriééﬁjuridicas-conserva sus atributos pfopios; nin-

guna de ellas se despoja de la esencia de derecho real -

14

transmisible de facultades de dominio; ambas sirven de so

porte a derechos personales (derecho de consulta, de par-

ticipaci6n en;Asémblea); y una y otra admiten determina -

dos- condicionamientos en sus respectivos ejercicios (1limi

tacidén de la accidn de particidn de las cosas comunes; mo

dificacidn.solamente de los elementos ornamentales, o la
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“que no altere la configuraci6n o estado eéteriores en las
parteé'privatiVasl. Acéso a la enunciada falté de delimi
tacién se deban los enfoques de 1la doctrina hist6rica que
ha tratado por todos ios medios de encontrar bien el ori-
~ gen, bien eduivalenteg de la propiedad horizontal en figu
ras de rancio abolengo como el "Qérecho de sﬁperficie",la

servidumbre, ‘el usufructo, la comunidad, la sociedad. etc.

La propiedad singular y la colectiva son la colum
na vertebral del sistema. En su din&mica es abso
lutamente indispensable que ambos derechos estén

en una relacidn de contiguidad material o yuxtapo
sicidn. Asi, la propiedad horizontal como mezcla
de ambos dominios tiene sentido en obras arquitec
ténicas o de ingenieria habitacional de un solo -
piso o construidas hacia arriba y hacia abajo. (6)

En estos casos la propiedad no se extiende usque ad side-

-

ra et usque ad inferos, como decian los antiguos; y es en

&mbito donde también puede afirmarse que no es tuya ni -
‘mia, en exclusividad, la via de entrada y salida comunes

" del edificio, ni los incineradores de residuos o artefac-

6Asi, la Ley Sobre Pisos y Departamentos o Ley de Propie-.

dad Horizontal de Chile (Decreto Supremo No. 880), -

prevé la regulacidn para 10s conjuntos habitacionales

"aunque consten de un solo piso" (art. u4u4).La Ley ar-

. gentina de 1948, en su art. 12 dispone: "Los .distin -

. tos pisos de un edificio o distintos departamentos de

un mismo piso o departamentos de un edificio de una -
sola planta...".
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“tos instalados para beneficio com@in, ni el terreno .que

- sirvid de base para obtener el permiso de construccidn.

'El postulédo segﬁnlel cual el propietario tenfa derecho -
111m1tado de construlr ‘hacia arriba 'y hacia abajo, o de
ejecutar actos de disposicidn en ambos sentidos, salvo -
dlsposlciénes especiales, como manlfesta01on de.la facul-

tad_ejerci@a ad libitum’sobre la cosa que nos perténece,

I" N e 7
quedd sepultada por el sistema’ , y aquel derecho natural
de no_ es tar obligada nlnguna persona a permanecer -en CO-
munldad tamblen fue severamente cercenado en interés de

la propia subsistencia (art. 549 y 768, Céd. civ.).

Podemos, pues, hablar de la propiedad horizontal con la -
base fisica de una sola.planta constante de mis de dos 1lo

) N . eoe. . 8
cales ‘0 apartamentos, o de un edificio”, de mads de una

7El principio de extensidn del dominio vertical: esti con-

sagrado en el art. 549, Cé6d. civ. venezolano: "La pro

piedad del suelo lleva consigo la de la superficie vy

‘de todo cuanto se encuentra encima o debajo de ella,
~salvo lo dispuesto en las leyes especiales" ' :

“CAPITANT , Henri. "Diccionario Juridico", Ediciones De-
palma, Buenos Aires, 1.975, p. 240, el wocablo edifi- .
'010, derivado del latin aedlflclum, es "toda construc
cidn u obra de arte cualquiera, levantada mediante la
reunidn de materiales 1ncorporados al suelo" (en una

de sus acepciones). '
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planta o piso. El primef caso no es frecuente en nuestro
medio &-en ciefta.formaino responde- a la necesidad de apro
'vechar los cada vez4més escasos espacios urbénOS‘disponi—.
bles, aunque siguensiepdo f6rmﬁ1a‘aconsejablé‘para alige-
rar'lqs costos ihdividﬁaies'en la adquisiciénlde terrenos
amplios'y en la implemehtacién de éericios comunes. Pero
no‘se-descarta que en cuanfd a construcciones de una plan
‘té haya eleméntos’comunes con Yeglamentacidn de uso y dis
frute distinta a la de la prbpiedéd horizontal, como ocu-

rre con areas destinadas a jardines o campos de golf, o

incluso de caminos o escaleras que constituyan salida a

1

la via plblica. Estas son situaciones que' pueden estar

regladas por figuras juridicas como la servidumbre, el

usufructo, la'comunidad o la meqianeria, sujetas todas
ellas en sus modalidades‘élla.autonomia de la voluntad.
Para,nosotros‘el sistema estudiado es una_modalidad espe-
ciai dé<do$ propiedades conjunfas,'ndcién muy élejada del
fenbmeno de la propiedad como centro independiente de re-
léciones}ju?idicas,‘y_muy distinta dela situacién'que.da

lugar a la formacidn de un nuevo titular activo y pasivo

‘de relaciones (personalidad jurfidical. Es sabido que en

la teoria de la persona juridica.prevalece el criterio de
la trascendencia del fin social y econdmico de una univer
salidad de cosas, derechos y obligaciones, con vida Jjuri-

.dica independiente de la de sus elementos integrantes. Es
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“ta teoria és a todas iﬁces inaplicable en la propiedad ho
rizontal, puesfo'que su esPeCialidad consiste en la mez -
cla y compiementafiedad de situaciones de.héchd y de dere
cho comunitariocs y singulares vinculados a los copropieta
rids, quienes son 1oshqﬁe devienen titulares acfivos‘y pa
sivos de una serie de relaciones‘también especiales. -Pare
ce haber una‘considéracién unitaria de }ds elementos dé
~ propiedad por parte de la Ley, como también estimamOs-Ver
daaero qué la base del sistemé se inépira en el'pfopésito
de asegurar una utilidad ﬁés amplia que la de céda,uno de
.loéfelementos.privati&os §'comuneé.por separado; pero na-
- da de lo apuntaao_es apto para otorgarle al instituto los
icaracteres de 1la personalidad juridica,. con la existencia
de unvpatrimohio'independiente y-éuténomo afecto a rela -
ciones acfivés.y pésivés propias.ALa_especialidad de que
hablamos iﬁpone un régimen-jufidicd que no es'el especifi
co_della proPiedad.singular ni el espeéifico'de la comuni
dad dé.bieneé, sino un régimen éaraéteristibo'artiCulado
Sbbré'reglas pensadas en fundién de las complejas situa -

~ ciones que'lp conforman.
' 1.2. AUTONOMIA Y SUBSTANTIVIDAD

Si bien no es -en nuestro criterio una categoria juridica
‘auténoma a la par -de la clésica de los derechos reales y

personales, sus reglas tienen la autonomia que forman el
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“derecho de 1la propiedad horizontal. La autonomialprovie—
ne de la aptitud de las reglas en orden a la regulacidn -
de situacidnes,de‘naturaleza real y subjetiva que ' se pre

sentan.

Pese a reconocer su base sustancial en la propiedad singu
lar y en la comunidad, las normas legisladas se bastan a
» - . . - . . . . .

sl mismas, sin dejar. de tener conexiones con institucio -.

hes como la medianeria, la servidumbre, el derecho de uso,

la sociedad, el derecho de hipotecag,

Al lado de las instituciones‘mencionadas es la comunidad
.simple de bienes o derechos la que podrfa estar histérica
mente y funcionalmente més cerca'de la propiedad horizon-
tal, pero en todo caso debemos sef'cuidadosos en sostener
que a falta de disposiéiones éxpresés en la matéria pode-
mos acudir supletoria Q'éubsidiariamente a los pfeceptos

contenidos en el Titulo IV, Libro Segundo del Cédigo Ci-

.vil.

&

qur ejemplo: en materia de servidumbre, el art. 32, le-
tra c, de la Ley vigente, prescribe la necesidad en
que se hallan los copropietarios de "consentir las re
paraciliones que exija el servicio del edificio y permi
tir las servidumbres imprescindibles requeridas para
la creacidn de servicios comunes de interés general'.
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" Antes hemos apuntado que ciertos principios de 1la comuni—
dad’simplevresﬁltan derogados en nuestro sistema. Ahora

diremos-qué son los prihcipios rectores de la comunidad -
los que han sido abolidos, coﬁo puede observarse a conti
nuacién: El{predominio de Pactos entre comunefos; que en
la propiedad_horizontal no existe10 en la administrécién

y mejér disfrute de la cosa comin, la mayoria simple de -
1§é ihtereses prevalece en la comunidéd, mientras las ma-
yorias cualificadas o la.unanimidad gobiernan en la pro-
piédad’horizonfal; la indivisiBn forzosa es la regla por
fodo ;1 tiempo que dure el siétema, a diferencia del dere
- cho qﬁe tiene el comunero éimple a no ser obligado a per-
' manecer en.comunidad indefinidamente y en todo caso‘por -
un plazo nolsuperior a cinco afios, segln convenio; la in-
'dlSponlbllldad del copropletarlo sobre la cuota intelec -
tual del condominio 1ndepend1ente de 1a parte prlvativa,

aadlfgren01a'de la plena disponibilidad que posee y ejer-

ce el.comunero simple sobre su cuota indivisa.

-Por lo demids no debemos olvidar que el orden o prelacidn

"~ de las fuentes es totalmente diferente en los dos siste -

0Bl paéto entfe comuneros es la regla en 1a_comunidad or
" dinaria o simple, seglin el art. 759, Céd. civ. En cam
bio, en la p.h. la regla es la Ley especial (art. 12),
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mas. En la éomﬁnidad éimpie u ordinarié bredomina el pac
to entre los comuneros, luego-lés disposiciones 1especia—
les y finaimente el Cédigo civil (art.'75§, ejusdem). En
la propiedad horizontgl prevalece la Ley de la.materia y

subsidiariamente, en cuanto no se opongan a ellas, el Co-

digo civil (art. 1°, L.P.H.).

Los indicados caracteres de aﬁtbnomia y de diferenciacidn
‘de las reglas conceden al sisfema estudiado el atributo -
‘devsér un derecho con.substan{iyidad propia, O sea, una
'-digcipliﬁa apta para gobefnarse a'si misma sin verse pre-
. cisada a importar normas de otras ramas legislativas (ius

r-cogéns).

1. 3. COMPLEMBNTARIEDAD, NO PREDOMiNIO

La relacidn de compleﬁenéariedad entre las ébsas.domunes

y las-privafivasiinduce a ﬁenéar més en las ufilidaaes -

.Iéompartidas que en la dependencia. La inhérencia de los

derechos de éopropiedad respécto de las coéas comunes Y%

ia'inseparabilidad funcional y material de éstas respecto

de 1a prépiedad de cada apartameﬁto o iocal, se traduce -

‘en una-.unidn de elementos que trébajan coordiﬁadémeﬁte pa

'ra lograr el regimen de convivencia.plurale En la feméti}
ca dél;sisfema es imposible'coﬁqebif la_prdpiedad singu-

~1ar'de forma independiente de 1a‘coléctiva. Tedrica ni
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”précticamenté se da la propiedad horizontal sdlo con las
partes privativas o sblo con las comunes. La indisolubi-
lidad material y funcional entre ellas, que yo llamo com-

plementariedad, es condicibén esencial de su existencia.

Asi, la mixima accesorium sequitur principali; accesorium

cedit principali (lo accesorio sigue a lo principal; lo -
éécesbrio cede a lo principal) tiene apiicacién en lo que
se re}iere a los actos de enajenacidn o'disposicién enun-
ciados en los érts. 29'y 62 de 1la Leylespecial' no, a -
'nuestro modo de ver, en lo que atafie a la realidad estruc

tural y funcional de ambas partes.

Las cosas principales, seglin ensefia la doctrina, son las
. ‘e ) » . . . » . .« . 11
que existen por si y tienen vida juridica independiente

pero esto no puede predicarse de un apartamento o local -
en régimen de propiedad horizontal, salvo los casos excep
cionales antes sefialados, muchos de los cuales constitu -
yen una forma de extincidén individual del sistema (por -

ejemplo, la venta)12

11TRABUCCHI, Alberto, "Instituciones de Derecho Civil"

Eqit, Rev. Der. Priv., Madrid, 1.967, p. u06.

Mediante la venta efectuada por un copropietario, el ré
gimen de la propiedad horizontal se extingue para €1,
en cuanto se separa o desvincula del mismo, pero ob -
viamente el régimen se mantiene inalterable en sus -

. elementos para todos los demds, incluido el nuevo pro
pietario. :



23
-En verdad, no-hay en lé'Ley mencién'inequivoca.alguna que
funde el predominio de ias cosas comunes sobre las priva-
tivas, y eﬁcontfamds exagerada la opinidn segﬁn.la cual -
ia esencia del régimen descansa en los elementos comunes
y no en los brivati?oé. Por otra parté, parece plausible
lé evolucidn legislativa en el sentido de conferir.a las
partes comunes un rango paritario con las privativas y -
una cada vez més acentuada proteccién de las primeras. Es
to-parece haberlo recogido la doctrina al decir que no es
posible en la coexistencia de.la propiedad privada y la
copropiedad atribuir a la primera una funcidén predominan-
te:sobre la segunda. Ademds, en las (ltimas expresiones
de la inéfitucién se observa un crecimiento de los elemen
tos comunes Que, a no dgdarlo, forma parte de la evolucidn
del sistema, como es el caso de incluir en ellos escuelas
ppimarias, salas de cine y 5féas de actividades cultura -

"les diversas como bibliotecas.

Nos inclinamos, pues, por la nocidén de la complementarie-
dad como fdrmula que extrae el mdximo de utilidad para am

bas partes.

+
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2. CARACTERISTICAS
2.1. DERECHO PRIVATISTICO

Este . es un derecho:patrimonial por estar instituido para

la tutela de un interés particular valorable en dinero.

Sus relaciones se establecen entre personas. diri-
gldas a la realizacidn de intereses particulares,
"sin perjuicio de que en ellos .se inserten regula-
ciones concernientes al ordenamiento juridico ge-
neral, como son las relativas a la responsabili -
dad civil del arquitecto y empresario de la cons-
trucecidén (art. 48), la indivisidn (art. 82), la -
reconstruccidn o reparacidn del edificio en caso
de destruccidn, ruina o amenaza de ruina parcia -
les Cart. 16) (ius cogens). (13)

No obstante ser un derecho patrimonial transmlslble en

termlnos generales, es intransmisible e 1rrenun01able -

13 .. ' ' ; :
El ius cogens estid formado por las normas taxativas en

Derecho. Son las que 1mperan independientemente’ de
la voluntad de las personas. Son inderogables, pues
to que el fin que las personas. o las partes se pro-
pongan estd disciplinado enteramente por la norma -
misma.

-



"désde el punto de vista de algunos atributos propios. Por
ejemplo: él'cobropietario no‘puede renunciar a los bienes
o servicioé comunes sin privar a su apartamento o'loﬁai -
de 1la bas¢ material neceéaria para su aprovedhamiento, ni:
pretender con semejaﬁte renuncia liberarse del pago de -
lds gasfos comunes. No puede el éopropietario celebrar -
éctoslde enajenacidn (venta; hipoteca) ni de administra. -
cidn (arrendamiento, comodato) sobre las partes comunes,
con prescindencia de las priQativas. Tampoco puede el co
propietario diépoﬁer vidlidamente de la cuota o coeficien-
te que sirve de médulo para determinar su participacidn -
en las cargas y beneficios por razdn de la comunidad (art.
72).. A nuestro entender tampoco podr& un tercero subro -
garsé en el pago de los gastos comunes o sustituirse en
el cuhplimiento de obligaciones impuestas por el uso y -
disfrute de cada apartamento o local, a cambio de'exanerar
a esta pérte privativa de la carga real u obligacidn pro

pier rem que pesa sobre ella (art. 13).

éon todo, 1la intransmisibilidad e irrenunciabilidad néson
abSélﬁtas sino relativas, en tanto en cuanto el titular -
de la prépiedad horizontal podré transmitir.suAstatus por
acto entre vivos o por causa dé muerte. En tales hipdte-
sis hébfé cesado definitivamente el régimeh{especial de
brépiedad para el causante y4su-puesto sera ocupadp.inte—

. gramente por el sucesor a tfitulo particular o universal.
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-No por ser un derecho & veces intransmisible ‘e irrenuncia
ble podréd sostenerse que es un derecho personal en contra
posicidn al patrimonial. No lo es porque no es un dere -
cho que nace con la persona, como el derecho a la vida, a

la libertad o al honor, sinio que nace por acto de volun -

tad o por la Ley, como el contrato o la herencia.
2.2. NATURALEZA Y EJERCICIO DEL DERECHO REAL Y PERSONAL

En lineas anteriores expresé que la propiedad horizontal
no es una éategoria autdnoma a ﬁn lado ni més alld del -
campo de 1los derechbs'réales y personales. Mi.cohcepto ra
1dlca en que constltuye una mezcla de ambos que opera prin
01palmente entre los diversos titulares. La realidad (de
derecho real)‘recae directamente sobre las partes privati
vas: el apartamento, el local, el puesto de estacionamien
to a81gnado como propio; e 1nd1rectamente recae sobre las
‘cosas comunes: el terreno en que se asienta la construc -
cidn, los sétanoé, pétios, loéales'de administracidn y de
servicios generales, etc. 'La leigaéional o personal (de
derecho persoﬁal)‘regae sobre la propia’conducta y la de
Vlos'restdhtes cotituléres, asi como én el derecho a

cipar en el gobierno y administracién.de’la

Es conveniente puntualizar brevemente la forma de ejerci-

cio del derecho real integrado al sistema. E1 titular -

curin
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"ejerce sobre la parte privativa un poder directo, exclusi
vo y ébsoluto en éuaﬁtoique no hay intermediario entre &1
y la cosa due le mediatice las facultades de uso, goce y
dispoéicién, salvb el“casé dei retracto legai contemplado
en el art. 16, ﬁrimer“aparfe de la Ley, que me he permiti
do desafrollgﬁ en este trabajo.. Ningﬁn copropietarié‘po—
dré,'pop ejemplo, imponer servidumbres en apartamento aje
né-pa}a.lograr un servicio individual en el suyo o de in-
terés general para el edifiéio, dado ‘que incluso en este
{1timo caso se;fequieré el acuerdo del 75% de los pfopie—
farioé, con dérecho a resaréiﬁiento de dafios y perjuicios

en favor del propietario afectado (art. 32, letra c).

. Es evidente que sobre el titular existen limitaciones ra-
cionales propias de todo derecho ejercido en sociedades -

Acultaslu,

. Aparte del retracto legal mencionado, tales limitaciones
‘se refieren tanto a la seguridad del edificio, a su estruc
tura general, a su configuracidn o estado exteriores, co-

mo al derecho de otros propietarios (art. 42, L.P.H.). De

1L+El confenido del art. 32 de nuestra L.P.H. es ilustrati
- vo al respecto. Ver también los arts. 42 y 10.
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‘modo que cada propietario podré@ efectuar trabéjos de ingé
nierfia o arquitectdnicos de tipo ornaméntal, o modificar
las indtalaciones o servicios que utiliza, siempre que no
atente contra log extremos de hechb o de derecho antes - -
enunciados. En 1lo qué”concierne a la comunidad de bienes,
'cada titular ejerce un derecho prbindiviso, es decir, un
'derecho.compartido con todos y cada uno de los demé&s pro-
pietarios, sin que pueda afirmarse.que el dominio recae -
sobre la "cuota iﬁteléétual o ideal" en los términos esta
blecidos para la comunidad ordinaria (art.. 765, Céd. -Ci-
vi1)15. Esta disponibilidad debe‘Qerse desde dos vertien
tes: la primera, que.el titular no puede enajenar, ceder
"0 hipotecar libremente la "cuota" mencionada, con la con-
secuencia de que el efecto de estés actos juridicos se 11
‘miten a la parte'que le'éorresponda al comunero en la par
ticibén; y la segunda, que el titular no puede unilateral
y libremente hacer cesar la indivisidn forzosa y nécésa -

ria impuesta por el sistema.

oye refiero principalmente a que el copropietario de 1la

propiedad horizontal no puede enajenar, ceder o hipo-
tecar libremente su "cuota intelectual", independien-
temente de la parte privativa. Tiene, es cierto, 1la
plena propiedad de dicha "cuota", pero no la libre -
disponibilidad de ella. :
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3. LA PREHORIZONTALIDAD
3.1. EXPECTATIVA DEL DERECHO

La expectatiVa.juridiéa es la situacidén creada en favor -
de un sujeto, quien espera del ordenamiento legal la for-
macidn y consolidacién de un derecho subjetivé. También

se la llama expectativa de derechb, la cual en el fondo -
tiene lQS'caracteristicas4de ser un derecho adquirido ba-
jo condicidn suspensiva, puesto que el acontecimiento.fu—
-turofe‘incierto del cuai aquél dépendé‘es el de que el ré
" gimen de propiedad horizqnfal nazca documentalmente. En -
la hipbdtesis, es el caso de la pefsona que proyecta adqui
rir un local o apartamenfo antes de ser otofgado el docu
mento pOblico de enajenacidn o antes de la prétocolizacién
del Documente de Condominib. Antes de llegado este momen
to la persona‘esté ligada ai constructbr—promotdr por un
.contrato ordinario, cuya ejecucidn se regira tanto por -
las normas ordinarias como por las especiales de la Ley

de Propiedad Horizontal (arts. 32 y 34).

‘La tutela brindada por la Ley a la expectétiva del dere -
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‘cho de propiedad horizontal adopta diversas modalidades -
civiles y penales. La principal de ellas es la de poder
pedir el adquirente la anulabilidad del contrato (o pre-
coﬁtrato) cuando se lg:obligue a pagar todo o parte del
precio porhletra de cambio u.otro documento negociablé an
tes de la protocolizacién del correspondiente titulo (acon
.tecimiento futﬁro), o cuando se establezca para‘el mismo
adquirente la obligaci6n de pagar todo o parte del precio
en dinero antés.del otérgamiento de documento registrado

de enajenacidn Céconteéimiento'futuro), a menos que concu
rra una cualquiera-dé las exigencias previstas.en norma -
'éxpresa. Otra de las'manifestacidnés de la tutela es 1la

ya apuntada en conformidad con las reglas ordinarias: res

- cisidn, resolucidn o anulacidn del precontrato o del con-

trato previd de compraQeﬁta o de:opcién de compa, con re-
sarcimiento de dafios y'peyjuicios en favor_del adqu;renfe
(art. 1167, Cod. civ.). También podri el adqﬁirente acu -
sar penalmente al enajenante,-Auién seré castigado con -
prisidén de 5 a 20 meses (art. 44, L.P.H.). |

La expectativa examinéda-puéde ser intérpretada como ‘una
situacidn de pfehorizontalidad acogida en 1egislaciones ~
extranjeras. En atencién a la prehoriZohtalidad se han -
' imﬁlementado normas_destinadas a amparar el derecho de los

gdquirentés mientras el edificio es construido y 1lega>e1

momento de adjudicar el dominio por escritura definitiva.

{
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3.2. DERIVACIONES DEL DERECHO REAL

Hay en nuestro sistema peculiaridades jurididas que nacen
ae su especial néturaleza, como es el caso de las obliga-
ciones de éfectacién real derivadas de los gastos comunes.
No es fécil estudiar el complejo derecho de la.propiedad

horizontal,éin.hécer'referencia a la obligacidn propier -
rem, configurada en el débito pdr exﬁensas comunes que si
gue siempre a ia propiédad del apartamento o.local, Maun
respecto de gastos causados arites de haberlo adquirido" -

(art. 13).

Segfin la doctrina, las obligaciones propier rem‘son las

que recaen sobre una coSany éon ocasidn de'ella, dé ‘modo
-que la -deuda generada pér 15 cosa estd ligada a su propie
dad, con independencia de todo acuerdo de voluntades. Es-
to significa que las expensas comunes origiﬁadas en el -
sistema constituyen un pasivo adherido al déminio, puésto
quekel sucesor estd obligado frente a la admiﬁistracién -
del edificio .al pago de aquelios conceptos no Cubiertos_—.

por el causante antes de la enajenacidn.

De esto resulta que tanto el uno como el otro, en su mo-
mento, podrin librarse de la prestacidn mediante el aban-

dono de su parte privativa en favor de 1los propietarids -
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- restantes (art.'12)16.

A esta obligacidn. propier rem también se 1la denomina obli

gacidn real, por estar a mitad de camino de los derechos
reales y de las obligaciones personales; o ambulatoria, -
por ir de un lado a otro, fijada a la cosa, con prescin -

dencia del titular o duefio.
~3.3; LA LEY VIGENTE SU.ESTRUCTURA Y ALCANCE

La Ley vigente es la del 18 de Agosfo de 1.983, resultado
‘de una pequefia modificacidn practiéada en la de 1.978. Es
te Gltimo texfo introdujo en la institucidn las innovacio
neé mas importantes desde la Ley inaugural de 1.95717.
También tiene importancia la Ley de 1.958 en el desarro -
llo y actualizacidn de la institucién, cuya finalidad re- -
formatoria consistid en implementar disposiciones encami-

nadas a reprimir abusos de los constructores y promotores

¥ la consiguiente proteccidn a los adquirentes. Si bien

‘.
E1l abandono es figura juridica que también se encuentra

en la comunidad ordinaria (art. 762, C6d. civ.), y en
lauservidumbre (art. 730, eiusdem). < '

16

17La Ley de 1983 es la misma de 1968, a la que se le su-

'primid la Gltima frase del primer aparte del art. 26,
relativa a la exigibilidad de la cédula o permiso . de

habitabilidad para registrar el Documento de Condoml—
nio. -
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~este iltimo texto establecid por primera vez la obligacidn
pof parte del o los propietarios del inmueble de deélarar
por documento protocolizado en la corresﬁondienfe Oficina
‘Subalterna de Registro su voluntad de destinarlo para ser
enajenado porvaparfaméntos o locaies, és la de 1.978 la
‘que dotd al Documento de Cdndominio de un mayor nﬁﬁero de
exigenciaé y previsiones aptas para ser una méas segura -
fuenfe de informacién de los futuros adquirentes, tanto
en cuanto concierne a lé deliﬁitaéiéﬁ de partes privati-
vas y &reas comunés, cbmd en lo tocante a los derechos y

obligacibnés correlativos del vendedor' y comprador.

De igual forma se tratdé en la Ley de 1978 de con-

“‘ciliar el aliciente de construir edificios desti-
nados a la propiedad horizontal mediante financia
miento captado de los adquirentes que adelantan -
la totalidad o parte del precio en dinero, o que
se obligan por letras de cambio u otros documen -
tos negociables, antes de ser otorgado el documen
to plblico de enajenacidn, con los intereses del
propietario del terreno donde se va a efectuar la .
construccidén y alin cuando el inmueble esté hipote
cado (art. 3u4). (18)

Por otra parte, el ius prohibendi se puso de manifiesto-

18El antiguo art. 31, Ley 1958, derivd en el art. 34;Iﬁy

vigente, cuya finalidad no sblo consistid en la  ex -
puesta en el texto, sino én la proteccidn econdmica -
‘de los futuros adquirentes. Es indudable la mejor re-
daccidn y técnica de este Gltimo. . '

-
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“en ia_delimitacién de facultades y prohibicioﬁes de cada
propietario en relacidn con las partes privativas y comu
nes (arts. 42 y 10)19.. En cuanto a las primeras, el pro
‘pilietario puede modifiqar sus élementos-ornamentales, ins
taladiones o} servicioé siempre que no menoscabe o altere
lé segufidad‘q’estructura general.del edificio, su confi
guracién o estados extefiorés, o siempre que no perjudi-
q;evlés derechos de otros propietarios, debiendo dar cuen

ta previamente de tales obras al Admiﬁistradof del condo
minio. Y en cﬁanto.a las prohibiciones propiamente di-
éhas,aéstas se trasladan de uﬁ pardgrafo accesorio que
comprende las reglas a que ha de'sujetarse la conviven -
cia (art} 35, 1etfa e, Ley de 1958) a un texto autdnomo

que‘confiere a aquéllas un plectro normativo iﬁdiscuti -
ble. - A este respecto podemos distinguir: primero, al -
propiétario bajo ninguna justificacidn se le'permite.réa
iizar’alteraciones-o modificaciones de ninguna especile -
. fuera de su unidad priVativa;Ay ségundo, el propietario

" podré construir nuévos pisos o sdtanos, hacer excavacio-
nés o‘realizar actos que afecten la conservacidn y esfé-

tica del edificio, bajo el viejo requisito del consenti-

19Con la reforma de 1978 aparecen los arts. 42 y 10, ex-
traidos de las reglas d) y e) del art. 32 de la ' Ley
‘de 1958. La mejor formulacidn de los articulos 42 vy
10, asi como la propia configuracidn en preceptos in
dependientes y autdnomos, sirvid para fortalecer 1la
nocidn de ius prohibendi. : ' -
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“miento un&nime y el nuevo del correspondiente permiso de

construccidén de las autoridades competentes.

Asimismo, hace su apariciénvéﬁ la Ley de 1978 la figura
de las cosas comunes ae."uso exc;usivo" atribuido a uﬁo
0 més apartémentos o locales. |

O£ra figura dignaAde mencidén es la del resarcimiento de
'daﬁoévy perjuicios impuestoé al propiefario que réitera—
_damente incumpie las obligaciones derivadas del régimen
.dé propiedad horizontal, as? como la privacidn ﬁudicial
_fprzosa de la propiedad, hasta en subasta‘pﬁblica, por -

" los mismos.motivos (art. 59).

"No hay duda que esta legislacién.seguiré siendo objeto -
de modificaciohes y édaptaciones en funcién de la ordena -
éién de 1la propigdad y de los futuros patrones de coﬁvi;'
Qenéié. -Alli donde el concepto tfadicioﬁal'y egoista de
‘la propiedad individual y el sistema de la comunidad or-
dinaria no son aptos para promover la solidéridad o péra}
sérvif a un interés general, o donde el libfé juego de
los derechos obstaculiza estos objetivos,.el legislédor
se vio én la necesidad de intervenir para conseguir la -
" colaboracidn y la justicia. Esta legislacidbn, a ﬁuestro
entender; es parte del dirigismo contractual que se fun-

da en la necesidad de hacer del derecho un instrumehto -
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"de paz social, de creativa convivencia.

Por ccnsiguiente, estamés en presencia de normas de dere
cho matefial con'efeétos sobre la orgénizacién y funcio-
namiento de la vida en”coﬁﬁn. . Las relaciones de interde
pendencia estén reguladas minuciésamente por el legisla-
dor, acaéo-llevado por la nocidn de -que los intereses -
éontrapuesfos y los conflictos exigén normativas que de-
jen a un lado ia exclusiva voluntad dé los particulares.
Esta normativa es la expresidn de las "restricciones y
obiigaciones establecidas por la Ley" (art. 545, céd. -
civ.), que.es la limitante de la definicidn de la propie
dad como el derecho de usar, gozar y aisponer de una co-

sa de manera exclusiva.
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4. NATURALEZA DE LAS NORMAS E INTERESES TUTELADO .

‘La doctfina ha debatido el tema de si las reglas legisla
tivas de 1la prqpiedad horizontal son de Derecho imperati

vo (ius cogens o normas cogenti)o de Derecho dispositivo

(ius dispositivum). Como se sébe, las normas legales dis
positivas son las que_rigen'éuandé.la voluntad de las -
‘personas no establece una regulécién distinta en sus re-
laciones juridicas; sén las llamadas réglas supletorias

de la voluntad qﬁe_los particulares pueden dejar de lado

‘por no estar interesado el orden pGblico o las buenas -

costumbres (ius dispoéifivum) (art. 69, céd. civii)."'ﬁn
Ncambio, las normas 1ega1es imperativas son las que obli-
gan o mandan independientemenfe de 1la Qoluntad'de las per
éonas o aquéllas dentro de 1las cuales debe desenvolverse
la autonomia de la voluntad; también son llaméaag hormas
taxativas y'estén inspiradas en ﬁn interés general Cigg

‘cogens o normas cogenti).

Es necesario, pues; determinar el interés tutelado por -
.la legislacidn de la propiedad horizontal. Ese interés

. no parece ser otro que el de-la ordenacidn de la propie-
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-dad-dentro de un régimen que concilia intereses contra-
puestos, de modo de asegurar las miximas posibilidades -
de utilizacidn fundada en las relaciones de vecindad. Ob
viamente, es un interés general Que responde a la conve-
niencia de difundir eéta modalidad de la propiedad en el
méyor nimero de personas, estimular la indﬁstria de la -
construccidn, atender el ngarrollo de los nlcleos urba-
nos éscasos de espacio, de‘viviendas y locales comercia-
1eé, con la consiguienté protécgién de la confianza pd-

blica.

- Pensamos que 1la Léy de Propiedad Horizontal venezolana -

'perténece al campo del Derecho necesario o ius cogens, -
es.decir, al ordenamiento cuyas réglas no pueden ser de-.
rogadas, modificadas ni alteradas sin desnaturalizar o
poner en peligro la institucidn. Asimismo consideramos
que el legislador se pro?uso estimular una modalidad de
propiedaa destinada a crear y consolidar nexos de colabo
récién, toleraﬁcia y solidaridad en la vida de grupos.
Esfa nocidn esté relacionada con las buenas éostumbres,
cuyas normas no pueden renunciarse ﬁi.relajarse por con-

"yenios pérticulares (art. 62, C&d. civ.). Aunque la con
cepfuacién es dificil, podemos admitir que las buenaé’ -
costumbres estdn influfdas por las ideas morales predomi
-nantes'en'la conciencia de cada'tiempo, contribuyendo a

su mejoramiento y perfeccionamiento. En tal orden de -

~ . -
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ideas parece evidente éue nuestra legislacidn sobre pro-
piedad'horiz§nta1 és el Derecho necesario y no de grado
minimo, en tanto que los elementos regulédos por elias
son esénciales a la ipstitucién ¥ no ﬁﬁéde ser objetb
de atenuaciones o suspensiones. Todo el sistema gira al
rededor de la indivisibilidad de los bienes comunes, de
laAinseparabilidad de éstos respecto de los privativos,
del autogobierno de los propietarios, de la contribucidn
‘en las caréas o gastos comuneé, del.édmplimiento de las
obligaciones generales relativas a la convivencia. Los -
en#merados son principioé'inderogables,_y el hecho de que’
Iélgdnas disposiciones (arts. 29 y 38, por ejemplo) con -
- tengan supuestos de intervencidn de la voluntad de los.—
particulares, no destruye la teéié segln la cual el ius
cogens prevalece en toda la temétiéa de.la Ley. En efec-
to: Si el concepto de normas impefativas o de Derecho -
necesario comprende los limites dentro de los cuales de-
be desenvolverse la autonomia de la voluntad, el que es-
réaSOS'preceptos den entrada a ésta no significa relaja -
miénto o atenﬁacién del ius cogens, sino, por el contra-
rio, una manifestacién concreta de que»la voluhtad» de -
los particulares sb6lo podré reguiar situaciones muy espe-

- cificas. en los términos de la norma.
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~ 4.1. AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD

ﬁl principio'de la autonomia de la voluniad ensefia que -
las relaciones juridi;as pﬁeden ser reguladas por estipu
laciones distintas a ias de la'Ley. En estos casos la -
‘Ley sb6lo actlla a falta de conQencién,.constituyendo el

llamado Derecho dispositivo.

'Leélés a nuestro modo de-enteﬁder laé bosas, la autono -
mia de la voluntadAtiene escasa intervencidén en la esfe-
ra'de la propiedad horizoﬁtale S6lo importa aludir una
vez mas al caso de la modificacidén del Documento de Con-
.dominio .bajo dos condiciones: la unanimidad de los pro-
pietarios y el sometimiento a las formalidades exigidas
pof la.Leu para su e;aboracién (aff. 29). Puede apreciar
se una visible mediatizacién de la autonomia de la volun
tad, en cuanto que ésta no se éxpide libremeﬁte & de -
acuerdo con los intereses y cqnveniencias de los propie-

' térios, sino que .su validez y eficacia estén.sujetas a
1o'establecid§ en ndrmas e%presas, tapto desde ‘el punto
de vista material como del formal. Mencionaremos igual-

:'menfe la ;ituacién de escasa monta relativa a los pagos
fraécionados de precio que -debe hécer'el adquirenfe al- -
enajenante o al acreedor hipotecario, que:en ppincipio -

'se harén por'intermedio de 1la aamihistraqién.del inmue -

ble, "salvo pacto en contrario".
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8610 a los fines de déétacar con datos objetivos la rela
tiva relevancia de la aﬁtonomia de la voluntad, subraya-
mos la ineficacia.del pacto en que el vendedor se resef—
va sin restriccidn el derecho de pedir la resolucidn del
contrato o la pérdida:del beneficio del término que ten-
gé el comprador respecto de las cuotas sucesivas,-en los
caéos de venta de apartamentos o locales cuyo precio ha
de pééarse mediante cuotas o cuando se ha convenido que
1las cuotas pagadas quedén a béﬁeficié del vendedor a ti-
tulo de indemnizacidn, en que. el Juez puede reducir la
‘indemnizacién convenida si el cémprador ha pagado ya més
de.una;cuarta parté del precio total de la unidad. Estén
1compréndidas ias hipbtesis de aplicacidn imperativa de -
la.Ley en que las partes del contfatd deliberada o incons
cientemente hubieran dado una denominacidn distinta a -
aquél, o cuando se hubieren celebrddo promesas de venta
y arrendamientos con opcidn de compra, cuyo objeto son

bienes en propiedad.horizontal.
ﬁ.?. EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO

‘ Conxarreélo al art. 26, el Documénté de Condominio debe _
Serlprotocolizado en la correspondiente Oficina Subaitef
na de Registro antes de procederse a la enéjenacién'de -
-uné'cualqhiera de los apartamentos o locales del edifi -

cio. En la Ley de 1957 la protocolizacién o inscripcidn

—
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- del entoncés llamado Régiamento de-Comuﬁidad era»una fa-
cultad del propietario o propietarios del inmueble desti
"nado a ser enajenado por apartamentbs o locales ("podrén
dictar", decia la vieja Ley). Ademés de esto su precep-
tiva era muy limitadé“y éléstica ("estéblecer las limita
ciones y ventajaé que estimen convenientes", segliin el -
texto), lo qﬁe abrid la puerta a numerosos abusos y frau
des’réalizados preferentemente por los vendedores, qﬁie—
‘nes por 1o general comerciaban con &reas comunes a espal
das de los_adquirenteszq. La. Ley de 1958 no'remedié la
deficiencia anotada (art. 2u), ﬁuesto que si bien amplié
el.rebérfopio de requisitos que debia coﬁtener el instru
imento ahbralliamado Documento de Condominio e impuso la
obligacién de protocolizacidn ("declarardn", decia la -
Ley), no.incluyé la serie de.documéntos aprobados por los
organismos correspondientes y profeésionales autorizados,
qﬁé‘demarcaban con credibilidad técnica lés.éreaé- comu-
nes, anexidades y pértenencias incorporadas posteriormen .

te en.la reforma. En.cambio, suprimidé de raiz el margen

ZUSon ilustrativos la "Exposicidn de Motivos del Antepro
yecto de Reforma Parcial de la L.P.H., de 19763 y el
"Informe de la Comisidn de Eéonomia de la C&mara de
Diputados", de Noviembre de 1977. En ambos se reco-
gen los casos de abusos y corruptelas practicados en
perjuicio de los adquirentes de apartamentos y loca-
les.
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“que se le habia ébncédiéé al4propietario del edificio pa
ra desplegar sus coﬁthiencias personales y, entre otras,
anticipar a su modo la administracidn devlas cosas comu-
nés. En este aspecto la reforma de 1978 suministrd a los
futuros adqu1rentes una fuente de 1nforma01on fehac1ente
en orden a la determlna01on, ubicacidn y compren81on de

sus reales derechos y obligaciones correlativas.

Por la esfructura del art. ZGIde la Ley vigente conéep—
tuamos el Documento de Condominio como el titulo consti-
tutlvb del reglmen de 1la propledad horizontal. En la ter
m;nologla de la 01en01a jurldlca, titulo es el documento
~fedactado con el objeto de consignar un‘acto.o negocio -
juridico, o un acto material que‘ﬁuede producir efectos
juridicbs; En el Derecho venezolénq el Documento de Con
dominio condensa y proyecta en el ﬁlano de las adquisi -
ciones las reglas fundamentales por las cuales sé gobier
na el sistema. Sin.la anticipada protocolizacidn de es-
.té documento, no.pueden el o los propietarios del edifi-
cié déstinado a la venta atribuir dergchos ni cohtraer -
obligaciones enmarcadas-dentro del régimen propio. Este
{ instrumen%o tiene la naturaleza de documento piblico -
tart. 1357, Ccbéd. civ.j, susceptiﬁle de ser modifiéado;mr
unanimidad; todas las modificaciones han de hacerse Acon
lasiformaiidades exigidas en laﬂpéy para su elaboracidn

primaria; y sus disposiciones producen efectos frente a
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- los causahabientes de los otorgantes por cualquler titu-
lo, dejando a salvo los derechos adqulrldos por terceros

con anterioridad a la modificacidn.

Es de utilidad examinér la naturaleza juridica del Docu-
mento de COndominio; dada la incuestionable trascenaen -
cia que posee como titulo generador de la propiedad hori
Qénfal. La doctrina esté dividida en cuanto atafie a 1la
fijacién de la naturaleza juridica. Hay autorés que con
sideran este décumento-como un acto juridico unilateral

ﬁue; bor tal razén; no'puede éer calificado de contfato.
Otros comentaristas sostienen}su‘darécter convencional -
por ser préducto de la voluntad de los propietarios, an-
tes y después de la enajenacidn.

En nuestra opinién debe hacerse una distincién de acﬁer—
{ao con las peculiaridades de esta modalidad de la propie
dad. :En una primera fase el Documento de Condominio pa-
‘Tece ser un tlplco negocio basado en 1la declara01on uni-

-

1atera1 del o de los propletarlos del inmueble destlnado

a ser enajenado por apartamentos o locales. Es una de-

claracidn unilateral de voluntad ordenada y condicionada
material y formalmente por la ﬁey en vista de la certi -
" dumbre juridica reclamada por los adquirentes, como de
los futuros o sucesivos contratos de compraventa. Su con

tenldo determina una serie de responsabllldades prenego-
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-clales del enajénante primario, éujetas é consolidacidn
contractual, y el sustrato viene a ser, como'antes ex-— -
presamos, la proteccidn de la confiénza de destinatarios
indeterminados. . Es una segunda fase, el Documento .de
éondoﬁinio pareciera &r adquiriendo nafuraleza contrac-
tﬁal en la medida en que los propietarios por unaﬁimi -
dad.pueden modificar éus estipulagioﬁes o cﬁando van ad
hiriendo su contenido los sucesivos adquirentes. Esta -
f1tima connotacién_se péhé de.manifiésto en la disposi-
cién.por la cual "todas las especificaciones mencionadas
en;este articulo se éonsideréréh reﬁroducidas“en el do-
éuﬁéntb de enajenacidn o gravamen de cualquiér éparté -

amento, ldcal,.éstablecimiento, depdsito o maletero".

De manefé'que en la detérminaciénrde la naturaleza Jjuri
dica del Documento de Condominio, en un ﬁrimer momento
81 es producto de la declaracidn unilateral de voluntad,
Aytén un gegundd moménto es manifestécién de 1a voluntad

convencional.

Por lo que-sé refiere al Reglamento’dé Condominio se tra
"ta de un ﬁocumento accesorio, enfel.seﬁfido'devque pue;
de acompéﬁarse O no ai Documentéfdg Condominio.ﬁLa..Ley
no prescribe su inscripecidn, por 1lo que ‘opinamos ha- de
ser'agrggado al Cuaderno de Combrobantés de la Ofiqina.

Subalterna correspondiénte. De ordinario el Reglamento

-
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- resulta innecesario por la amplitud de las estipulaciones

del.Documento de Condominio.

Envfodo caso, las reglas paré su elaboracidn no se dejan

a la libre voluntad dé-los-primitivos duefios del edificio
ni.de los spcesivos adquirentes, sino qﬁe ellas han de es
tar enmarcadas dentro de las materias y preceptos del art.
26. Imperativamente el mencionado articulo de Ley disbo—
ne que el Reglémenfo.dE'Condominid veréaré sobre las si-
guienteé materias: 1) Atribuciones de la Junta de Condo-

minio y del Administrador; 2) Garaﬁtia queidebe prestar -
el Administrador para responder de su gestidn; 3) Normas

de convivencia entre.copropietarios‘y.uso de las cosas -
comunes dei edificio y deAlas pri§étivas de cada aparta -
mento; 4) Instalacién en el edificio de rejas, toldos, apa
ratos de aire acondicionado y demds accesorios que no afec
ten la éstructura, distriﬁucién'y condiciones sanifarias

del inmueble; 55 Normas para el mejor funcionamiento del

régimen.

Las modificaciones del Reglémento sélé'pueden hacerse en
Asamblea (no eh consulta), en conformidad con la mayoria
_ae los propietarios interesados concurrentes que represeﬁ
tenfpof'lo menos la mitad dellvalor atribuido a las par-

tes privativas.
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5. ELEMENTOS DINAMICOS Y SUBJETIVOS CONSTITUTIVOS

DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
5.1. INTERES PUBLICO O GENERAL:

. E1 moderno desarréllo del sistema se inspira en razones
de:interés general, el priméro de ios cuales parece ha
ber sido proprocionar a un nlmero creciente de personas
el acceso'é la propiedad. También.inflﬁyé la escasez -
de viviendas, la reduccidn de los espacios en las graﬁ— A
des ciudades, el fomento de 1la conétruccién de altos fi
nes sociales y.el despliegue mismo del proceso urbanis-
tico. Estos y otros factores incentivaron lé inferven— '
cidn del Estado para reglamentar las construcciones que
_féunieran el minimo indispensable de condiciqnes mate -
-riéles propias para estimular y organizar el financia -
miento requerido por las futuras adquisiciones{ También
. ’ . ' . -
. fue necesario regular la libre contratacidn generadora

de abusos en perjuicid de los'adquireﬁtes.

El interés pliblico es equivalente a interés general, sin

olvidar que la suerte del sistema en su aplicacidn préc-
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tica va ligada al comportamiento de 1as personas adscri-
tas al mismo. La atraécién y utilidad de la propiedad -
horizontal seguiré dependiendo de la observancia por to-
dos de las reglas legales y convencionales, asi como de
los usos y costumbres provenientes de racionales niveles
de cultura. En esta materia un exponente del interés pd
blico consiste én la restriccidn de la autonomia de la-
voluntad con vista al mejor aprovechgmiento de 1las cosaé

_y servicios comunes.
5.2. RELACIONES DE INTERDEPENDENCIA

'Punto clave del sistema radica en que en el edificio hé—
. ya méé de)un‘propietario. Las partes privativas han dé
‘estar en cabeza de titularés diferentes y, al mismb,tiem
- po, las partes comunes han de estar sometidas al uso y -

gocé dé.aquéllos (ius utendi). Esta concurrencia de de-

rechos que tiene ﬁor referencia- al edificio, exige el re
. .conocimiento de que ninguno de los miembros de la comuni
dad depende exclusivamente de si mismo. La cohtiguidad(
__materialkde las partes privativas y -las comuneé, asi co-
" mo la comprensidén de la utilidad y necesidad de los ser--
viciosly bienes comunes, crea relacioﬁes.de reciprocidad

o interdependencia basadas en derechos iguales.
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'5.3. RELACIONES DE.VECINDAD

Este concepto no eé exactameﬁte iguél al de las relacio-
nes de interdependencia, aunque ambos tienen un origen -
material idéntico, comé-es la heqesidad de los servicios
y la contiguidadAy continuidad fisica de las cosas. Por
supuesto, las relaciones de'vecindad no nacen.con este -
sistéma. Ellaé estdn presentes en lo que podria ser el
origen histéficé de ‘instituciones que los CSdigos civi -
les de los paises recogen bajo el nombre de limitaciones
legales a la propiedad prediél y de las servidumbres pre
diales. Pero es en la propiedad hofigontal donde las re
laciones de vecindad aquieren especial‘relevancia, pues
en ella estédn regladas las formas de uso y goce sobre -
'bienes privativos y sobre bienestcompartidos con otros -

propietarios.

Con el objeto de qué las relaciones de veciﬁdad no resﬁl
ten-alteradas y sigan siendo la base de la convivencia -
forzosa entre los propietarios, la doctrina ha aportado

los criterios del uso y la tolerancia ﬁormales. Segﬁh es
.tos_criteriés, cada propietario ha de procurar eiﬂuso y
disfrute de las cosas propiasly comunes en el limite de
su interés econdmico y sin perjudicar al vecino, quien -
habra de tolerar las acciones y omisioneé conciliables -

con el ejercicio de su propio derecho y la conservacidn
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".del conjunto del sistema. Cuando estos criterios son ob
servados regularmente, las relaciones de buena vecindad

pasan a ser la regla de oro de la propiedad horlzontal
S5.4. SOLIDARIDAD

Este elemento estid conectado con el.principio de la so -
’ciabiiidéd y con el criterio dgl uso social de loé dere-
chos que impulsa a los individuos a agruparase, a buscar
cooperacidn y ayuda entre si.. No me refiero, pues, al
* vinculo legal qﬁe crea responsaﬁilidéd total por razdn -
de determinados actos, sino al sentimiento pof el cual -
'1os diferentes propietarios intuyen que -entre ellos exis
te una interdepéndencia que alcanza expresidn en las for
mas del éutogobierno:‘ Asamblea Genefal de Copropietarios,
Junta de Condominio, Administrador; régimen de consultas.
Lo'anotado guarda relacidén con afirmaciones precedentes,
é tenor de lasbcualés pérece haber en la estructuracidn

de la propiedad horizontal el'pfopésito legislativo de -
estimular la_COnciencia de participacidn y sblidafidad,

con el consiguiente incremento de ventajas econdmicas y

estabilidad de 1la convivencia'en-geﬂeral.

Las reglas de 1la propledad horlzontal consagran la soli-
darldad del uso de las cosas por todos y cada uno de los

copropietarios. Esta solidaridad implicé que cada uno -

-e
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“de ellos extiende su derecho de uso (couso) a.ia totali-
aad'de las cosas perteneciéntes al condominio, siendo su
ejercicio contrario a delimitacibén de porciones o &mbi -
fos fisicés. La solidaridad supone que cada condominio
es usuario a tiempo completo de los vestibulos, azoteas,
jardines, servicios o instalacionés inﬁerentes,'etc., lo
 cual:choca Eon el concepto de mancomunidad de ejercicio,
o sea, de atribucidn dé partes en explotaciép. Ocurre -
que el uso no és explOfaci6n, repafticién de ganancias,
sino simple y natural disfrute compartido.- Cobra vida,
‘asi, en nuestro sistema legal de la nocidn de.comunidad
plﬁrima integral, a tenor de la cual la cotitularidad vy
el ejercicio del derecho de uso se extiende a lé univer-
salidad de las cosas comuhes, en el entendido de que la
_concurrencia de los demés cotitulares crean limitaciones

institucionales en el modo de ejercicio.

Un ejemplo de solidaridad apafece en el dato histérico -
del desarrollo moderno de la institucidn refefente a Ren
nes, la ciudad francesa destruida por un incendio en el
siglo XVIIT, la cual fue reéonstruida por sus habitantes

mediante gastos y esfuerzos en comin.
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6. ELEMENTOS OBJETIVOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

ﬁn e1 sistema legal los apartameﬁtosl y locales son las
partes principales suéceptibles de propiedad particulér,

"pero al lado de eilaé-estén ios pueétbs de eétacionamien—
to,-los maleteros, séfanos, dep6sitos y locales de esta-
cionamiento declarados cémo objetos de dominio singular -
én el Documento de Condominio (arts. 12 y 52, letras d,

i, 3, y.l). ‘Ocupan posicidn importanté los apartamentos,
locales,_sétanos; depbsitos, maléteros o estacionamientos
rentableé, declarados comunes eﬁ él mencionado instrumen-
to, cuyos frutos se destinan a cubrir los gastos del con

dominio.

los bienes y servicios. comunes son los que enumera el art.
52, Nuestra Ley establece dos fuentes juridicas de deter
‘minacidén de bienes y servicios comunes: la Ley misma y el

‘¢ -

Documento de Condominio.

En. la reglamentacidén de esta materia parece cobrar fuer-

" tes caracteres el ius cogens o derecho necesario. En el

criterio de la doctrina, el repertorio de cosas comunes a
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todos los apartamentos o a 'algunos de ellos no es un re-

pertorio .numerus clausﬁs,'sino numerus apertus, es decir,
enumertativo o indicativo. Estamos de acuerdo con este

criterio,.y.fieles'a nuestro concepto sobre ius cogens -
en la profiedad horizontal diremos que el législadof ve-
nezolano fija de manera"irrevocabie-el caricter de 'bie;
nes comuneé a todos y cada uno de los que enumera en el
-art. 52 (el tefreno, los cimienfos; vestibulos, azoteas,
ascensores,hloéales evinstaléciones de servicios centra-
les, locales destinados a la administracién,‘vigilancia

o alojamiento de -porteros o encargados del inﬁueble, -
etc.). Ademés,éon respecto a otrbs'no enumerados fija -
criterios de utilidad N nécesidad en funcién dei méjor -
uso y disfrute del inmueBle‘que podré reglamentar el Do-
.cumento de'Condominio; .Tales biénes y servicios comunes
podran ser objeto de eliminacidn o supresidn mediante el
procedimiento de la modificacidn por cbﬁsenfimiento uné-

nime del menicionado Documento.

El concepto enunciado estd basado en el cardcter de pre-

suncidn juris et de jure que ostenta la enumeracidn . del

.art.. 52 y la que se conteﬁga en el Documento de Condomi-
nio; y es del cardcter indicado porque se trata de un ca
so en que la Ley declara la propiedad comunera (o por -

cuotas ideales de cada propietario) con fundamento en la

incorporacidén de determinados bienes a aquella . esfera,
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~ blen por mandato de la Ley, bien por razbn de la utilidad

y necesidad de ellos.

En este orden de ideas consideramoé-que ni el o los pro-
pietarios del edificio obligados a profocolizar el Docu-
ﬁento antes de proceder a la ehajenacién, ni los éopropie
tarios sucesivqs podréﬁ élabérar o modificar, salvo ﬁor -
"unanimidad, el menéionado instrumento, substrayendo o re-
duciendo paftes comuneé para ser incorporadas a las par-
“tes privativas.‘ En esta severa limitacidn parece estar -
la clave tanto de la indivisibilidad forzosa como de la

subsistencia del sistema. De manera que la nocidén de nu-

‘merus _apertus, atinente a la enumeracidn de los bienes co
munes en la Ley o en el Documento de Condominio, debe en-
tenderse en el sentido del incrementoy no de la reduccidn

o mutilaéién, salvo la excepcidn ya indicada.
6.1. INDIVISION FORZOSA Y NECESARIA, PERO' NO PERPETUA

El art. 82 de la Ley eétablece la indivisi6n'de‘1a5‘cosas
comunes. Mediante la indivisidn cada.indivisario.es due-
"ﬁo de una cuota-parte ideal que recae sobre la universali
dad‘degqrita tanto en el art. 5% como sobre los bienés -
que se enumeran en el Documento de Condominib; no sobre -
.cadajuno de ellos en particular. Esto determina que el

porcentaje o mdédulo de participacidn no recaiga individual

~
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“mente sobre el terreno de la construccién, sobre cada pa
tio b'jardin, sobre cadé artefacto o equipo para beﬁefi—
cio qomﬁn, etc., sino sobre la tétaiidad indivisa e inse
paréble. En otras palabras, él derecho del indivisario
gravita sobre el contihente antes que sobre el conteﬁi—

21 - _ . , -
o . o

b

d

'Eﬁ.do;trina esta indivisidén también se denomina condomi-
nio, éomunidad o copropiedad. En términos generales; la
indivisién en la propiédad horizontailes atinente al do-
ﬁiniojcoiectivo (dergcho fea15 que la Ley instituyd so-
bre déterminados bienes por declaratorio bropia o por
ser ellos ﬁecesarios y de utilidaa para la existencia,
seguridad, condicionesvhigiéniéas y conservacidn del in-
mueble, o para permifir el uso y goce de todos y cada uno
de loé apartamentoé y locales. Es la nocidn de la ﬁro—
biedad o comunidad piﬁriﬁa integral, a que hemos hecho

referencia.

Nuestra indivisidn es de origen legal o forzosa; es inhe

rente al sistema y resulta impuesta por necesidades es-

SOMARRIVA UNDARRAGA, Manuel. "Indivisién y Particidén",
2a. Edic., Edit. Juridica de Chile, 1.956, p. 53.
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“tructurales y funcionales,'coﬁ.independencia'ae todo pac
to. - Conforme al pfincipid de derecho com{in, si las ' co-
sas en comunidad se partiefan dejarian ae servir para el
uso a‘que'estén destinadas. Por este motivo, la facul-
tad de pedir 1la partiéién le es négada al indivisario de
la prbpiedad horizontal, de 1lo qué se infiere que la'in—
divisidn es necesaria por razones practicas y l1ldgicas de
uso’ o utilizaéiéh basadas en la complementariedad entre.
las cosas privétivas y:éomuneé. Tal necesidad impide -
‘que estas Ultimas puedan ser fragmgntadés libremente y

en detrimento de las primeras.

Para justificar la indivisidén de las cosas comunes se -

parte en cierto modo de la nocidn segin la cual ningin

conddémino = o indiyisarid puede légitimamente pretender
hader incéﬁodo'o impracticable el ﬁso'y disfruté de aqué
'ilas y, por reflejo, el de 1las partes privativas. ﬁéte -
ijetivo-se consigue admitiendo que el derecho del indi-
visario se resuelve en una parte alicuota intélectual ex
tendida en toda la universalidad y no fijada a una frac
cidn de los bienes que la iﬁtegran.

Sin embargo, no se trata de una indivisidn perpetua, aln

cuando es ajena a la transitoriedad que caracteriza a la

indivisidén de derecho comin. Por consiguiente, a nuestra

indivisién se”le puede poner fin, pero, con todo, repre-

‘
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senta una de las més fuertes restricciones dél condomi -
nio' en la propiedad horizontal, antitesis de la regla or
dinaria segin la cual a nadie puede obligarse a permane-
cer en comunidad y siempre podréd cualquiera de los parti
cipes demandar la particidn. Pbr-tal'razén, no son efi-
‘caces en esta materia ios pactos'de-indivisién por lap-
sos hasta de. cinco (5) afios, sujetos a prdrrogas sucesi-
vas. Semejantéé convenios desvirtuarian el origen legal
de esta indiViéién, transformindola en voluntaria y tran

sitoria.

Estos {ltimos caracterés, voluntariedad y transitoriedad,
propios del derecho com{in, estén refiidos con la fijeza y
estabilidad de una institucién que, a diferencia de la -
" clé&sica o de derecho romano, podemos denominar indivisidn
activa, en cuanto ella satisface una utilidad comin, es-
to es, constituye la‘base material_de una actividad so-
gial y juridicamente ventajosa.' A la indivisién acti?a

se contrapone 1la pasiva, caracterizada por 1a‘nota de -

transitoriedad e incidir sobre patrimonios en liquidacidn

(la indivisidn hereditaria, la conyugal transformada en
ordinaria, la sociedad civil o mercantil en estado de di

solucidn, etc.).



58

" 6.2. CASOS DE DIVISION °

" La no perpetuidad de la indivisidn proviéne del propio -
art. 82 de la Ley. Sqn-doé los casos dé excepcidn: cuan
do la divisidn esté autofizéda pof la Ley de Propiédad -
| Horizontai y cuando es acordada.por la Asamblea de copro
pietafios (coﬁvénciénal), con el votd ﬁinimo de las dos
-teréeras'(2/3) partes dgiellos3 estos es, de las perso-

nas de los copropietarios, con prescindencia del mddulo

de participacidn porcentual. -

En la'ﬁltima hipbtesis se trata de una mayoria numérica
¥el perspnalistica, no de capitaies repreéentados. A este
respecto la normé dispone que la divisién convencional -
se hace efectivo "por el.VOto de.iés dos terceras partes
de sus miembros", y no "por ei voto favorable de los que
representan las dos terceraé partes del valéf affibuido
a los apartamentos o locales"? como es el criterio enplea
~do paré los actos en generél de gobierno o administnxﬁén
deila comunidadl(mayoria capitalisticg). En el caso de
la diQisién éonvencional o asambleafia ella puede ser to
tal o paréial, y es indisﬁensablé la obtencidn de los -
permisos de las autoridades compétentés. En uno y otro
supuesto la exigencia de los permiéos-técnicos radicé en
‘que.la diGisién y particiénAacofdada conlleva la fragmen

tacidn de &areas arquitectdnicas, modificatorias de los -
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"planos con base.en‘loé cuales ée obtuvo el pefmiso de cons
frucéiéni La divisién misma, la nueva demaréacién,.la ad
judicacidn o venta implica un conﬁuﬁto de operaciones ma-
teriales que rquieren‘de‘los permisos técnicos—adminis -

trativos correspondientes.

La'di§isi6ﬁ,,confbrme hembs dicho, podré-ser'parcialvo to
tal. Es parciai cuando persigue sustréer una o varias co
sas del elenco de las comunes para ser incorporadas a par
tes privativas o para .enajenarlas a terceros, lo que en -
nuéstro cbncepto séloApuede.hacérsé con las declaradas co
munes en el Documento de Condominiq, pero con las enumera
dad en la Ley. Tal posibilidad rige en la segunda etapa
de la existencia del tftulo constitutivo, segln hembs vis
to, en que la naturaleza contractual que aquél autoriza -
su mddifipacién por acuerdo.unénime. Por via de ejemplo,
es‘inclﬁible en la divisidén parcial la de un edifiéio que
hubiere sufrido'sélo dafios materiales parciales, los cua-
les posibiliten 1la subsiétencia del sistemaicon otros o
con ios mismqs propiétafios (art. 16, L.P.H.). La divi-
sidn-total es la qué poﬁe fin al sistema en una'sitﬁacién

concreta.

En lo que concierne a la divisidn.legal o forzosa estén -
. " . . R . .

los casos de destruccidn, ruina o .amenaza de ruina tota.-

les o parciales del edificio por lo menos en una propor -
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"cidén de las 3/4 partes de su valor. Por ende, la divisidn

legal también podra sef total o parcial.

Igualmenté la indivisién éoncluye por el fendmeno de la -
chcentracién.o_consoiidacién,,en'el que una persona, por
cualquier titulo, se hace dueﬁa'dé la totalidad'del edifi
cio. En un'primer momento la concentracién produciréd la
divisidén de hecho, que se transformari en divisién de de-
recho cuando ‘el duefio haga inscribir en la Oficina Subal-
terna de Registro competente el o los documentos probato-
rios de la consolidacién del dominio en una sola mano. Es

to implica la cancelacidn del Documento de Condominio.

En el campo de la divisién son influyentes los gravamenes
_hipotecarioé. Como se éabe, las gafantias.de esta clase

- afectan por igual a las partes privativas y los derechos

de dominio en las:cqsas comunes, en proporcidén al valor -
gtribuido a cada apartamento de acuerdo con el art. 7. La
divisién de las cosas comunes acarrea la divisidén de la
hipoteca, de modo semejante a la que se verifica cuando -
un apartamento o local es eﬁajenado, conforme lo estable-
ce el art. 38. Dentro del concepto de enajenacidn cabe -
la divisién, en cuanto operacidn orientada a distribuir -
parteé a cambio de equivalentes. Tal distribucidn, con
sus.equivélentés, cbnstituyen oﬁeraéiones negociales que

en una u otra forma alteran el derecho de los acreedores
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*hipotecafios. La alteracidén podrid consistir. primordial-
menté en la asignacidn en propiedad a los participes de
partes divisas que van a incrementar o reducir la cuota
de participacidn, segin el caso, y, eventualmente, en la
desaparicién de todo él sistema dé la propiedad horizon-
tél. Como cualquier dafio, cierto o eventual, no es admi
sible juridicamente, consideramos que los propietarios -
deben notificar a dichos.acreedores de la proyectada di-
visidén u obtenér por escrito su consenfimiento previo.
No es descartable, por lo dem@s, que la divisidn traduz-
ca imposicién.de nuevos deudores sébre los acreedores hi
ﬁotecarios, lo cual configura una delegacidn de deuda -
que hace indispensable la expresa declaracidn de volun -
tad de estos Gltimos de Iibertar al primitivo o primiti-

vos deudores.

6.2.1. Mayoria Iddnea fafa pedir la Divisidn: Dijimos -
que el art. 82 de la Ley estatuye ia divisidn convencio-
hal mediante ei acuerdo tomado en Asamblea por el "wvoto
de las dos teréeras'parfes de sus miembros". Pese a que
ya aludimos a este tema, queremos subrayar las dos ﬁbtaé
de la norma, esto es, el acuerdo en Asamblea y el- vdto.
lconcurrente. Estas notas son constitutivas del fendmeno
de divisiédn y particidn convencionales. A nuestro enten

der, ellas son inmodificables bajo cualquier circunstan-

01a, al punto ‘que ni siquiera por unanimidad podran 1los
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copropietarios establecer pardmetros distintos en el Do-

cumento de Condominio.

En efecto: La palabra AsambleaAsignifica que es en su
&mbito y sdlo en é1 déhde los propietarios han de deba-
fir y ‘acordarse en torno a uh;aqto tan trascendentai co—>
mo es la divisidn total o parcial de la éomunidad de bie
nes. Se excluye de plano la hipbtesis seglin la cual la
di?isién pueda ser resuelta en consulfa. El régimen de
consulta estd limitado a los asuntos .de la administracién

y conservacidn de las cosas comunes; es decir, asuntos

ordinarios y no extraordinarios. como el examinado. Por

consiguiente, resulta impugnable todo acuerdo de divisidn

adoptado fuera de Asamblea.

Por otra parte, el voto de las dos terceras partes de sus

miembros indica que la ley no tomd en cuenta el porcenta

je de participacidn en las cargas y beneficios (mddulo

de participacidn), a que se contrae el art. 72. E1  le-

giélador parece haberse guiado no por la cuantia del men

cionado porcentaje de participacidén en los bienes comu-

‘

.nes, sino por la sensatez de quienes acuden a la Asamblea
~para deliberar sobre las conveniencias o inconveniencias

~de la divisidn.

Finalmente, nuestra opinidn_es la de que la Asamblea de
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- mayoria no esté'faéuitéda paré imponer a los propietarios
la’ forma de distribucidn y'conéiguiente adjudicacidén de
los bienes o lotes, con arreglo a léé cubfas o mbédulo de
participacién. En este sentido consideramos que el po-
der legitimo de la Aé;mblea sélofilegé al extremo de acor
dar la divisién y nada mds. Tampoco podréa establecer el
criterio de divisidn que deba segﬁirse, sea el de la di-
visidn en especie, sea el de la divisién por venta, sea
el de la combinacidn de ambos; a menos que el acuerdo -
fuera adbptado en‘reuhién de la totalidad de propietarios
(consentimiento unéniﬁe).'En caso contrario seré la auto

ridad judicial la encargada de proVeer lo conducente.

6.2.2. Divisidn Legal o Forzosa: La divisidn por minis-
. 4 .

terio de la Ley es la prevista en el art. 16 para los ca

sos de destruccidn, ruina o amenaza de ruina totales o -

parciales del edificio, en la proporcidén de las tres cuar

tas (3/4) partes de su vélor,'por lo menos.

En tales hipdtesis, cualquiera de los @ropiefarios pédré
pedir la divisién judicial o extfajudicial,'a menos que
"~ un conjuﬁto dé propietarios,vcuyo pofcehtaje sea o exce-
" da de las 3/4 partes del valor total del inmueble, déci—
da:adquirir, a justa regulacidn de expertos, la parte de
los propietafios ﬁinoritérios que reiterasen su voluntad

de realizarla. La mente del legislador gira alrededor -

-
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"de un doble interés: el de que se mantenga la divisidn vy,
como resultado, el del instituto; y el evitar que la si-

“tuacibén de emergencia sea utilizada como medio de especu

lacidén o chantaje por parte de la minoria de propietarios,
tal vez inclinada a entorpecer el propdsito conservativo
de la mayoria. No se descarta tampoco que la mayoria pu

diera pretender precios irrisorios a cambio de las par-

tes comunes o privativas arruinadas o que amenazaren rui

né, razdn por la cual "la justa regula01on" de expertos

parece- aseguraf ra01ona1mente los intereses econdmicos -
de ambos grupos. Ademas, es oportuno anotar que si mayo
fia y ﬁinoria no consiguen ponerse de'acuerdo, podrén in
distintameﬂte dirigirse al drgano jurisdiccional, donde

incluso terndrédn ocasidn de dilucidar la magnitud de 1los
dafios* aparentes o potenciales que determinen la existen-

cia o no de las 3/4 partes del valor comprometido del in

mueble.

En el comentario del art. 16 se imponen otras puntualiza

clones.

Cuando el legislador habla de destruccidn o amenaza‘de -

ruina que represente, por lo menos, las 3/4 partes del

- valor del inmueble total, no se circunscribe a las par-

tes comunes, sino que comprende o puede comprender la to

‘talidad del edificio o una boréién del mismo que compro- '
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Sin embargo, cbﬁvieﬁe distinguir que si el siniestro - -
afecta uno o varios apartamentos o' locales en la propor
cidn ‘exigida por la Ley.(hundimiento.de pisoé.en unida-
des de la planta baja, hundimienfo o fractura de pisds

en unidadeshsituadas unas encima aé otfas, etc.), ~ sin
afectar partes comunes vitéles;'necesariamente no opera
la'divisién forzosa. El siniestro en principio debera

serAabsorbido por los respeétivos propietarios damnifi-

cados, es decir, bajo sus expensas y responsabilidad -

personales.

Pof otra pérte, cuando el art. 16 dispone que "cualquie
ra de los propietarios podréd pedir lavdivisién de las -
‘cosas comunes en que tenga participacidn", parece estar
haciendo la distincidn entre la posibilidad de diviéién
de cosas comunes_a todos 1los apartamentog o locales y
la di&isién de la comunes a determinados apartamentos o
'localés. Este supuesfp suele darse en relacidn con con
ﬁuntog residenciales o comerciales constantes de dos o
méas sécciones (torres, alas, ect.), donde la autonomia

arquitectural permite el funcionamiento independiente. -

de aqudllas.

Finalmente, la nocidn de destruccidn o amenaza de ruina

65

. a que se refiere el precepto legislativo ha de interpre
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. tarse en sentido amplio. Nosotros incluimos la nocidn de
ruina, como accidn de caer o destruirse una cosa. Estas
éausas materiales de divisidn péfeceﬂ estar asociadas a
hechos de 1la naturaleza, como terremotos, inéendios, inun
daciones, etc., lo cual gdarda relacidén con la mente de -
la Ley due persigue enmércar el_siniestro dentro del lla-
mado caso fortuito o fuerza mayor. Esto es, son extrafios
a la causa del siniestro los hechos del hombre, sea de A—

uno cualquiera de los copropietarios, sea de terceros.

En estos supuestos no sobreviene automaticamente el dere-

cho de pedir la divisidn, sino la accidn de responsabili-
dad civil que obligue al agente a la reconstruccidn del -
edificio y la consiguiente reparacidén de dafios y perjui -

cios.

La amplitud de la interpretacidn nos lleva a incluir.den—
tro de la nocidén de ruina o amenaza de ruina la vetustez
del edificio. Vetusta es la cosa'viéja, desgastada  por
‘el uso o pér la falta de maﬁtenimiento y conservacidn. Le
gislaqiones extranjefas contemplan el fendmeno de la ve-
.tusteé_como causa de destruccién o amenaza de ruina. Pese
a que.nuéstra Ley la omite, tal circunstancia no obstacu-
~1iza su admisidén en el contexto del art. 16.

6.2.3. Breve Anotacidn Sébre,Pfocedimiento de Divisidn:

Frente a la divisién sancionada en los arts.'E_!g y 16 de-
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ben adoptarse criterios précticos. En realidad, la indi

visidén no concluye ipso facto por el mero acuerdo de la

Asambled de copropietarios ni.en virtud del suceso de -
fuerza mayor o caso f9rtuito. En. la primera hipdtesis -
los cbpropietariosvadoptaﬁ la decisidn pertinente y en
lé seguﬁda hipbdtesis uh hecho de ia-naturaleza determina
que el edificio no podré seguir siendo apto para alber -
gar éi sistema,.pefo en ambas la Ley no esfablece la me-
todologia a seguir para efectuar la.divisién, pudiendo -
‘pensarse que resulitan aplicables 1as-feg1as concernien -
tes a:la divisidn de herencia y las especiales que, en
cuanto al procedimieﬁto para llevérla a cabo, paﬁta el
'Codigo de Procedimiento Civil.
| i

En“vé?dad; somos del parecer que en caso de destruccidn
totaljdel edificio las reglas aludidas son de aplicacidn,
por'cganto este hecho exéepcional convieﬁte la otrora in

divisibén especial (propiedad,horizontal) en divisidn or-

dinaria (derecho comin). Es decir, se hace presente una

especie-de,precomunidad ordinaria sobre el terfeno, escom
bros é partes disperéas de la antigua construccidn; pero.
no parece ocurrir de igual modg éuando la ruina es par-
cial y, por énde, subsiste el sistema én lineas génera.—
les. rNo resu1ta recomendable apiiéar automaticamente eh
eéfe_ﬁltimo supuesto las normas de.la divisién de la he-

. rencia ni las especiales del procedimiento de derecho co
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“mun. Por eéto proponemos, en los casos dg ruina o des-
'fruecién y de amenaza de pﬁina que no pongan fin al siste
ma, criterios justos, flexibles,‘raéionalmente ecufnimes

de divisién en especie y divisién por venta, que contem -
plen el interés.de'loéwadjudicatafios y la no devaluacidn
.excesiva de las partes enajehableé.i A este respécto con-
Qiene4no OIVidar los‘principios de'derecho positivo, a te
nor de los cualésisi los inmuebles .no pueden dividirse cb
mddameﬁte, se haré también su venta por subasta piblica;

'y en la formacién y composicidén de los lotes se debe evi-
far, en cuanto sea posible,‘desmemﬁrar las partes privati
vas y comunes y causar perjuicios por la divisidn a la ca

‘lidad de las viviendas o .locales comerciales.

Por lo,demés;‘la "justa'regulécién de expertos" exigida a
ios fines_de que la mayoria de propietarios adquiera las
. partes de los minOpitarids, debera recaer.SObre las priva
tivas‘y'comunes; Vale decir, -los eventuales vendedores y
COmprqdores, por lo que étaﬁe a los apartamentos o loca -
les, no podféﬁ preténder precioé exagerados o minimos, se
gln el caso, sino el que determine la ‘entidad del sipies—
tro y su inflﬁencia sobre el resto del sistema; y-por 16
que sg.refiere a las comunes, serdn aplicables criterios
cénéonos con la'indispensabilidad o accésopiedad de ellas

dentro del conjuntd-
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'Al_culminar'el presente trabajo investigativo concluimos
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que el hombre puede vivir en comunidad, ‘en armonia y so- .

lidaridad.

' Observamos como compérté las diferentes areas comunes co
"mo el jardi@, escaleras, pasillos, parqueadero, etc., en
fin es capaz de convivir no sdlo con su familia sino con
personaé que no tienen ningln parentesco; claro  que todo
esto conlleva & una evolucidn cultural, social'y ecoqémi

ca.

Es bueno sefialar que la pfopiedadlhorizontal es un .com-
plejo_organizado de derechos y obligaciones entre perso-
nas que se acogen a su normativa para hacer posiblevla'—

convivencia y el desarrollo de actividades diversas.

- La propiedad horizontal es una mezcla de derechos reales
. ' N ’ P . i .

y personales que opera basicamente entre los copropieta-

rios pero que externamente pasd a ser una institucidn -

orientada a la 6ptima utilidad social de dos categorias
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fﬂjtiri‘dicas: la propiédad individual y la propiedad comune-

ra.



71

" BIBLIOGRAFIA

AGUILAR.GORRONDONA, José Luis. "Comentarios a la Ley de
Propiedad Horizontal de 1.978", Editorial Arte, Cara
cas, 1.983. :

AGUILERA DE LA CIERVA, Tomés. "Actos de Administracidn,
de Disposicidn y de Conservacidn', Editorial Monte-
corvo, S.A. Madrid, 1.973.

'BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro. "Los Principales
. Contratos Civiles y su paralelo con los Comerciales",

Sa. Edic., Ediciones Libreria del Profesional, Bogo-
t&, 1.981. ‘

CAPITANT, Henry. . "Vocabulario Jufidico", Ediciones De-
palma, Buenos Aires, 1.975. :

" DE CASTRO FERNANDEZ, Jaime M. "La Proteccidn Inferdic—
tal: Amplitud", Editorial Colex, Madrid, 1.986.

GARCIA MAYNEZ, Eduardo. "Introduccidn al Estudio del De
recho", L4a. Edic., Editorial Porrua, S.A.. México, -
1.951. : T E





