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INTRODUCCION

Hablar actualmente de la vigencia ¢ importancia del régimen de la
propiedad horizontal, en una sociedad mioderna, pareceria completamen-
te inGtil. En los dltimos afios se ha observado en el mundo entero un
desarrollo tal de esta novedosa institucién, que ya hoy en dia resulta in-
discutible su utilizacién masiva y su universal aceptacion.

La aparicién de este nuevo sistema de propiedad vino a solucionar
grandes problemas en el crecimiento urbano y en las necesidades de vi-
vienda. Sus ventajas, como es conocido de todos, no son sblo sociales sino
también econdmicas y hasta juridicas, pues introduce nuevas férmulas y
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nuevas posibilidades para satisfacer en forma conjunta dos necesi-
dades esenciales del ser humano: su espacio vital de habitacién, y la con-
vivencia social, que le pcrmiten creer. Como sefialan en este aspecto la
mayoria de los autores, si bien el sistema presenta algunos inconvenien-
tes, son tan grandes las ventajas que ofrece, que en un futuro préximo
constituird sin duda la forma comin de vivienda.

En cuanto a la cuestién terminolédgica, preferimos no abordarla en
detalle, ya que en forma casi undnime es aceptado ¢l término de “pro-
piedad horizontal”, por su amplia difusién. Los otros términos de pro-
piedad por pisos, por departamentos o apartamentos, etc., si bien res-
ponden a algunos aspectos del régimen, no han sido igualmente acep-
tados. Es cierto que el régimen que tratamos, ya no se aplica nicamente
a la separacién horizontal de la propiedad, y que cada vez mas las sepa-
raciones se hacen dificiles de especificar, pero, repetimos, no es sino por
su amplia aceptacién que nos referiremos constantemente al término pro-
piedad horizontal, como correspondiendo a un régimen y a una institu-
ci6n que han ido modificando considerablemente su contenido y sus ca-

racteristicas, como veremos, pero que responden siempre a una misma
finalidad.

En nuestro trabajo trataremos de destacar aquellos aspectos del ré-
gimen de propiedad horizontal, que impliquen alguna limitacién al tra-
dicional derecho de propiedad. Un segundo objetivo nos interesa, y es
respecto a las tendencias que se observan actualmente en relacién con el
desatrollo urbano. Segin nuestra observacion, el régimen de propiedad
horizontal, dada su evolucién reciente, va trasladando el estudio de su
contenido, de la esfera del derecho privado hacia un sistema mixto, en
donde los elementos del derecho piblico adquieren cada vez mayor im-
portancia. Vemos que la propiedad horizontal aparece como un elemen-
to clave del desarrollo urbano en toda sociedad actual, y que por sus
implicaciones y las limitaciones que conlleva al régimen tradicional de
la propiedad, su estudio requiere de anilisis de instituciones administra-
tivas y mds conczetamente de derecho urbanistico.

La mayor intervencién estatal, de una parte, y su aplicacién social
masiva, respondiendo a las necesidades colectivas de vivienda, van con
formando un régimen cada vez més limitativo de la propiedad tradicio-
nal, pero permitiendo a su vez, una mavor participacién de los miem-
bros de una sociedad en alguna forma de propiedad, ajustada esta vez a
su necesidad bdsica de vivienda, més limitada pero mejor organizada.
Este proceso de democratizacién o mas kien, de socializaciéon de la pro-
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piedad, permite reformular la nocién de propiedad concediéndole un sen-
tido mds justo y 1til, del que en forma absoluta y de aplicacién minorita-
ria, se conocia anteriormente.

Para la presentacién del trabajo hemos escogido dividirlo en cuatro
partes. Una primera de descripcién de las diversas etapas por las que
ha atravesado esta institucién en la historia, luego una segunda parte
sobre los elementos basicos que componen dicho régimen. En una tercera
parte trataremos con mas detalle aquellos aspectos limitativos y de fon-
do sobre la naturaleza de la institucidn, y finalmente en la cuarta parte
plantearemos la evolucién y las tendencias que se observan en la con-
cepcién del sistema de propiedad horizontal actualmente.

I. PRINCIPALES ETAPAS HISTORICAS

Para la comprensién de la evolucién de la propiedad horizontal, en
forma resumida, hemcs escogido tres etapas, que a nuestro parecer, de-
notan las caracteristicas esenciales de esta evolucién. En general, los au-
tores especialistas de la materia, muestran numerosos ejemplos de propie-
dad especiales en la antigiiedad, pero no nos referitemos a ellos en es-

pecial.

Evidentemente la necesidad de vivienda y de convivencia social ha
llevado al hombre a través de toda la historia, a reagruparse para cons-
truir en comin o para repartirse la propiedad de un determinado inmue-
ble entre varios. Esto en si no es un fenémeno nuevo. En forma muy su-
cinta podemos sefialar que ya desde la época de Babilonia (2.000 afios
antes de nuestra era), existia la copropiedad.’ Otros autores sefialan la
Ley Icilia (456 aC), como un sistema similar al que nos ocupa, en la an-
tigua Roma.?

Sin embargo, los antecedentes mas concretos de la institucién se en-
cuentran en la Edad Media. Parece ser que la necesidad de amurallarse
para la defensa, promovié la construccién en vertical y la necesaria con-
vivencia sobre un mismo terreno, en muchas ciudades italianas y france-
sas de la época. En otras ciudades, como Rennes, fue por un gran incen-
dio que tuvieron necesidad de reorganizar el crecimieno urbano y utili-
zaron dicho sistema. También Grenoble y Génova (con influencia en

1. Zurfluh, Albert y Traizet Frot, Thérese: Le statut de la Copropieté (depuis la loi du
10-7-1965 et le décret du 17-3-1967), Sirey, Paris, 1968, p. 27.

2. Racciatti, Herndn: Propiedad por pisos o por dcpartamentos. Roque De Palma, Bue-
nos Aires, 1954, p. 6.
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Cércega y Cerdefia) practicaron, por diferentes motivos, desde los siglos
Xvi y XvI, la propiedad por pisos o por apartamentos.’

1. Los Cédigos Civiles

Ya en el siglo pasado, la aparicién de los c6digos civiles introducen
las primeras ncrmas sobre este tipo de propiedad, aunque en forma muy
escueta y simple. El primer cédigo que la sefiala es, por supuesto, el To-
digo Napoleén. Si bien la jurisprudencia francesa venia estableciendo
ciertas indicaciones sobre este régimen, es en el articulo 664 del cédigo
que se establecen las normas definitivas al respecto. Recogiendo la tra-
dicién de la jurisprudencia y las principales observaciones doctrinarias de
la época, este articulo sefiala: “Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecen a diversos propietarios, si los titulos de propiedad no regulan
la manera de hacer las reparaciones y reconstrucciones, deben efectuarse
de la manera siguiente: las paredes maestras y el tejado estan a cargo de
todos los copropietarios, en proporcion al valor del piso que les pertenece.
El propietario de cada piso hace el suelo del mismo. El propietario del
primer piso hace la escalera que a él conduce; el propietario del segundo
piso hace, a partir del primero, la escalera que conduce al suye, y asi su-
cesivamente”.

Si bien esta norma fue ubicada en el titulo correspondiente a las
servidumbres, lo cual parece ser lo mas légico para la época, casi todos
los autores estidn de acuerdo en sefialar que no se trataba propiamente, ni
siquiera en su planteamiento inicial de una verdadera servidumbre, debi-
do 2l enunciado de la norma, que admite la propiedad colectiva, o mejor
la carga comin de paredes maestras y techos, y no la utilizacién de una
propiedad por otra. Es en este sentido que su aspecto mas novedoso con-
siste quizds en afadir a la ya tradicional afirmacién del derecho de pro-
piedad individual, de cada propietario sobre su piso, la carga comin so-
bre las obras de reparacién del inmueble, que antes correspondian a cada
propietario respecto de su piso. Por supuesto que el mismo articulo se-
fiala la libertad contractual, en primer lugar, para esta materia, permitien-
do a los propietarios de convenir en otras formas de atender esos gastos.
En todo caso, el Codigo Napoledn no previdé propiamente ninguna for-
ma de gestién colectiva como conocemos actualmente.*

3. Para datos mas detallados sobre los antecedentes histdricos, ver principalmente: Zur-
fluh y Traizet Frot: ob. cit.; Racciatti, Hernin: ob. cit.; Kischinewsky-Broquisse,
Editli: Statut de la Copropiété des inmuebles et societés de construction. Librairie
Technique, Paris, 1958.

4. Kischinewsky-Broquisse, Edith: 0b. cit., p. 9.
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Luego del Cédigo Napoledn, los demis cbdigos europeos fueron
adoptando poco a poco la institucién, generalmente en términos simila-
res, casi idénticos. El cddigo espaiiol aporta algunos elementos interesan-
tes, aumentando las cargas comunes a otros bienes. Ya desde 1861 se co-
nocia en Espafia, legalmente, la existencia de edificios pertenecientes en
porciones sefialadas “habitaciones o pisos” a diferentes duefios. De cllo
hablaba la ley hipotecaria del 8 de febrero de dicho afio. Parece ser que
el proyecto de cédigo de 1851 también se referia a este régimen. Pero
en todo caso es en el cédigo de 1889, en su articulo 396, que se consagra
esta figura juridica en los siguientes términos: “Cuando los diferentes
pisos de una casa pertenezcan a distintos propietarios, si los titulos de
propiedad no establecen los términos en que deben contribuir a las obras
necesarias y no existe pacto sobre ello, se observarin las reglas siguien-
tes: 1° Las paredes maestras y mediancras, el tejado y las demds cosas
de uso comin, estardn a cargo de todos los propietarios, en proporcién al
valor de su piso; 2° Cada propietario costeara el suelo de su piso. El pa-
vimento del portal, puerta de entrada, patio comtin y obras de policia co-
munes a todos, se costeard a prorrata por todos los propietarios; 3° La
escalera que, desde el portal, conduce al primer piso, se costeard a pro-
rrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que, desde el primer
piso conduce al segundo, se costeard por todos, excepto los duefios de
los pisos bajo y primero, y asi sucesivamente”.

Como vemos, el cédigo espaiiol afiade poco al texto original del cé-
digo francés. Sin embargo, aquél no coincide con este Gltimo en su ubi-
cacion. Mientras el francés traia la disposicién en el capitulo de las ser-
vidumbres, el espafiol la ubica bajo la rabrica de la “Comunidad de bie-
nes”, estableciendo asi el régimen de copropiedad que luego los franceses
van a adoptar para sus leyes especiales sobre la materia.

En nuestro cédigo venezolano las normas sobre esta materia vienen
ubicadas en el paragrafo de la medianeria en el capitulo de las limitacio-
nes legales de la propiedad predial (Arts. 697 y 698). Al igual que la
mayoria de los demas c6digos latinoamericanos, se trata de una influen-
cia mds o menos directa del c6digo francés. Establece textualmente nues-
tro cédigo: Art. 697: “Cuando los diferentes pisos de una casa pertene-
cen a distintos propietarios, si los titulos de propiedad no arreglan los
términos en que deben los duefios contribuir a las obras necesarias, se
observarin las reglas siguientes: 1° Las paredes macstras, cl tejado y las
demis cosas de uso comin, estardn a cargo de todos los propietarios, en
proporcitén al valor de su piso; 2¥ Cada propietario costear el suelo de
su piso. El pavimento del portal, puerta de entrada, patio y demds obras
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comunes a todos se costeard a prorrata por todos los propietarios; 3° La
escalera que, desde el portal conduce al piso primero, se costeard a pro-
rrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que desde el piso
primero conduce al segundo se costeara por todos, excepto los duefios
de los pisos bajo y primero, y asi sucesivamente”. Luego el siguiente ar-
ticulo establece una norma complementaria al mismo régimen.

Como puede observarse, en el texto venezolano no existié ninguna
diferencia con el texto espaiiol, el cual a su vez modifica muy poco el
texto original francés. Esta etapa de los codigos civiles significa la im-
plantacién juridica definitiva de la institucién, aunque atin muy poco de-
sarrollada.

2. Las primeras leyes especiales

Es en las décadas de los afios treinta y cuarenta que aparecen las
primeras leyes llamadas ya concretamente de propiedad horizontal (pro-
piedad por pisos, por departamentos, de copropicdad de inmuebles de
pisos, etc.). En Venezuela, las leyes vigentes en la actualidad fueron ela-
boradas bajo la influencia de estas primeras leyes.®

Ya desde 1924, por ley del 8 de julio, Bélgica habia derogado el
articulo 644 del Cédigo Civil belga, ampliando considerablemente las dis-
posiciones sobre la materia. Si bien Bélgica dio el primer paso, y en for-
ma bastante anticipada, no va a ser sino algunos afios mas tarde que la
mayoria de los paises europeos van a tratar de establecer normas especia-
les en esta materia. Las razones para proceder a ello son numerosisimas.
Entre otras, el crecimiento urbano y las consecuencias de la Primera Gue-
rra Mundlal hacen que los paises europeos se vean obhgados a adoptar
medidas respecto a una realidad que se hacia cada vez mis extendida,
buscando solucionar los problemas de vivienda urgentes que surgian.

Motivada por todos estos hechos, de caricter sociolégico unos vy
econdémicos otros, Francia adopta la ley del 28 de junio de 1938, la cual
no sdlo establece la propiedad horizontal como un régimen especial de
propiedad, sino que prevé en un primer capitulo, todavia en vigencia
hoy en dia el desarrollo en las llamadas “sociedades de construccién”
(sociedades especiales sin fines de lucro). El segundo capitulo de la ley
se refiere al régimen de la “copropiedad de los inmuebles divididos por
apartamentos’. Es en esta segunda parte de la ley, que viene determinado
el régimen de la propiedad horizontal. Este régimen se aplicaria, no sblo
a los edificios construidos por las sociedades de construccién previstas,

S. Ley de Propiedad por Apartamentos, de 1957 y Ley de Propiedad Horizontal, de
1958.
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sino a todos los inmuebles en copropiedad. Una innovacién importante
consiste en que luego de establecer la organizacién de la copropiedad en
el plano individual, sefialando los derechos y obligaciones del copropie-
tario sobre las diversas partes del inmueble, esta ley determina la vida
colectiva, 2l establecer la asamblea de copropietarios, la cual se constituye
en sindicato (forma corporativa) y organizando su representacién colec-
tiva en la figura del sindico, su agente ejecutivo. Establece también que las
decisiones y las competencias de la asamblea, serin tomadas con mayo-
ria de votos, y crea el “reglamento de coprcpiedad” (equivalente al do-
cumento de condominio nuestro), el cual es objeto de una convencién
general o de la adhesién de cada interesado, y estd destinado a regular
todos los aspectos de la vida colectiva del inmueble:

Con el tiempo, en Francia se extiende la aplicacién de la ley a nume-
r0osos aspectos mds, mediante reglamentos. Entre estos nuevos aspectos
el mds importante es el que se refiere a loque se hadenominado “copro-
piedad en sentido vertical”. Es decir, se extiende el régimen a los “con-
juntos inmobiliarios, para uso de vivienda compuestos por inmuebles co-
lectivos, cacas individuales y eventualmente con servicios comunes’.®
De modo, pues, que el régimen de la propiedad horizontal en Francia,
es aplicado no sélo a los edificios cuya propiedad debe dividirse en sen-
tido horizontal, sino que ademas incluye o es posible de aplicarse a con-
juntos de casas individuales, sobre terrenos separados, pero que se de-
see organizar su vida en comin, con o sin servicios comunes.

En esa misma época, Espafia modifica su ya tradicional Art. 396 del
Cédigo Civil, mediante la ley del 26 de octubre de 1939, y mediante al-
gunos cambios de las leyes hipotecarias en 1946." Italia, el 15 de enero
de 1934, habia adoptado una ley que disciplinaba las relaciones de con-
dominio sobre casas. Actualmente estd vigente, aunque en forma reno-
vada, la scccién del Cédigo Civil, comprendida en los articulos 1.117 y
1.139 que regula la materia.

Alemania establece una ley sobre propiedad horizontal (vivienda en
casa plurifamiliar) el 15 de marzo de 1951, diferenciando en su texto, el
uso para habitacién, de otros destinos como locales comerciales, consul-
torios profesionales, etc., pero sometiéndolos todos al régimen de propie-
dad horizontal® También es interesante la ley bilgara del 15 de febre-
ro de 1933, que introduce aspectos novedosos para su época. En cuanto

6. Zurfluh, Albert y Traizet Frot, Thérese: o0b. cit., p. 39.

7. Pérez Pascual, Eduardo: El derecho de Propiedad Horizontal, Un ensayo sobre su
estructura y naturaleza juridica. Marcial Pons, Madrid, 1974, p. 229.

8. Consideraciones sobre la propiedad horizontat er el derecho aleman. .., p. 4-854.
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a los paises de origen germanico, en general, es util sefalar que, a dife-
rencia de los paises de origen latino o romanista, si consideraron tradi-
cionalmente formas de propiedad colectiva o comunitaria, que en el dere-
cho romano eran imposible de conseguir, ya que en este ultimo, la pro-
piedad estaba indisolublemente ligada a la superficie. De modo que mien-
tras para los paises latinos constituye un avance considerable la intro-
duccién del régimen de propiedad horizontal, dadas sus caracteristicas
tradicionales, para los otros, en cambio, es un signo de evolucién pacifica
en su contexto juridico.

En América Latina, Chile establece cste régimen por ley del 11 de
agosto de 1937. Brasil lo habia hecho desde unos afios antes, mediante el
decreto del 25 de junio de 1928, modificado luego en 1943.” Posterior-
mente la mayoria de los paises latinoamericanos adopta el régimen de la
propiedad horizontal en mas o menos la misma época. Las leyes mas
importantes en la materia son: la ley argentina N° 13.512, del 30 de se-
tiembre de 1948. La ley mexicana del 15 de diciembre de 1945, y la ley
colombiana N° 182, del 29 de diciembre de 1949.

Venezuela regula por primera vez esta materia, mediante una ley de-
nominada de propiedad por apartamentos, promulgada el 17 de junio de
1957. Inmediatamente después, y motivada por problemas que surgieron
de la aplicacién en la prictica, la modifica, en forma importante, adop-
tando la vigente Ley de Propiedad Horizontal, del 15 de setiembre de
1958, mediante decreto-ley N° 365 de la misma fecha. Con posterioridad,
se ha complementado dicha ley con algunos decretos que regulan aspectos
parciales de la misma. Los mds importantes son: el decreto N°® 513, del 6
de enero de 1971, y el decreto N* 576, del 14 de abril de 1971. Recien-
temente el decreto N° 2228, del mes de julio de 1977, ha venido a es-
tablecer ciertas regulaciones a la forma de determinar el valor de los
apartamentos, lo cual incide directamente en el régimen de propiedad ho-
rizontal.

3. Principales leyes actuales y reformas recientes

Después de ese segundo periodo, en que casi todos los paises fue-
ron adoptando textos especiales para icgular esta materia, observames
que, a partir de la década del sesenta, se han vuelto a reformular algunas
leyes, estableciéndose nuevos textos, cuya principal caracteristica es la de
recoger y replantcar todos aquellos inconvenientes que surgieron de la

9. Racciatti, Herndn: op. ¢it., p. 9, y Antakly Farid: "El documento de conduminio”,
en Revista de la Facultad de Derecho, U.C.A.B., N° 3, Caracas, 1966.
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aplicacién de las primeras leyes. No hay duda que es esta una materia
que responde a una permanente prictica y masiva utilizacién, las cuales
van exigiendo nuevas concepciones y nuevas disposiciones, que permi-
tan un desarrollo mas efectivo de la institucién. Dada su enorme impor-
tancia para solucionar graves problemas sociales de vivienda y hasta de
desarrollo urbano, y de organizacién social, este régimen tiende a re-
plantearse con frecuencia y conllevando cambios fundamentales. Como
veremos luego, en la segunda parte, estos cambios bésicos han llegado
a incidir directamente en la concepcién de la propiedad, y no hay duda
que el régimen de la propiedad horizontal es una de las causas determi-
nantes de la progresiva socializacién de la propiedad que se observa en
las sociedades actuales.*

En forma somera podemos sefialar que Espafia adopta el 21 de julio
de 1960 su actual ley de propiedad horizontal, superando los inconvenien-
tes del Cédigo Civil y de la reforma de 1939. Francia igualmente, me-
diante Ia ley del 10 de julio de 1965, complementada luego con el re-
glamento del 17 de marzo de 1967, define un régimen mucho mas moder-
no para hacer frente a las nuevas y crecientes exigencias. El ponente de
dicha ley del 65 sefialaba que para “facilitar la gestién colectiva del in-
mueble, al igual que para garantizar los derechos de cada propietario, se
hacfa necesario una reformulacién completa de la ley sobre copropie-
dad”.»

FI caso francés es por demds significativo, y refleja la tipica evolu-
cién de la propiedad horizontal en la sociedad actual de este periodo.
Asi vemos que, de un texto de 10 articulos en la ley de 1938, se pasa
a 49 articulos en la de 1965, complementados ademis por 65 articulos
del reglamento. Del esquema timido y liberal que caracterizé los prime-
ros textos especiales en la materia, se pasa a una reglamentacién precisa
e imperativa, en donde la mayor parte de los articulos se consideran de
orden publico (por la jurisprudencia y la doctrina francesas). La copro-
piedad en Francia estd a partir de esta nueva ley bajo la tutela de los tri-
bunales, los cuales tienen mayor control scbre todos los aspectos que pue-
dan dar lugar a conflictos en esta materia. Los aspectos que provocaron
la revisién de la ley del 38 en Francia, pueden resumirse en cinco gran-
des problemas principales que se refieren: a la autoridad del sindico (ad-

10. Ver en este sentido los estudios de Martin Mateo, Ramén: "La determinacién del
contenido de la propiedad inmobiliaria”, en Homenaje al Profesor Enrique Sayagués
Laso. 1.E.A.L., Madrid, 1969; Polanco, Tomds: Las transformaciones de la propiedad
en funcion del desarrollo. Caracas, 1968.

11. Zurfluh, Albert y Traizet Frot, Thérese: op. cit., p. 43.
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ministrador nuestro), a los posibles abusos de la mayoria (en asambleas),
a los errores en la reparticién de las cargas, a los recursos ante los tri-
bunales, al arbitraje en caso de conflictos, y otros de menor importancia.
A estos problemas surgidos de la ley del 38, pucden afiadirse algunos
objetivos que se vieron necesarios de introducir, como por ejemplo: la
necesidad de formular definiciones claras y precisas, facilitar la gestion
colectiva del inmueble, garantizar los derechos de los coprepietarios con-
tra estipulaciones contractuales abusivas (de los constructores), permitir
trabajos de mejoras en el inmueble, en conformidad siempre con su desti-
nacién, etc. Y también se introdujo, con el reglamento complementario,
la posibilidad de permitir para los grandes conjuntos residenciales, vna
divisién de la copropiedad en varias entidades, es decir, subdividir la co-
propiedad, permitir la existencia de varios sindicatos, reunidos en una
asociacién de sindicatos.

En -los Estados Unidos puede destacarse en igual manera la enor-
me importancia que ha adquirido este sistema a través de su evolucién le-
gislativa. La primera ley de propiedad horizontal se dicta en Puerto Rico
en 1958, estableciendo el régimen que cllos denominan de “condomi-
nio”. En 1961, el Congreso favoreci6 el cstablecimiento de hipotecas para
las viviendas en condominio, como medida de racionalizacién del uso del
suelo urbano. Hacia fines de 1963, ya 39 estados tenian sus leyes especia-
les sobre la materia y en 1969, con la adopcién de Iz ley de propiedad
horizontal por el Estado de Vermont, ya todos los Estados tienen su ley
sobre la materia.’®

Tambien en Suiza nos encontramos con una legislacién bastante no-
vedosa actualmente. Una ley federal del 19 de diciembre de 1963 habla
de la copropiedad y de la propiedad por pisos, estableciendo un régimen
de propiedad colectivo que supera la tradicional concepcién dualista (pro-
piedad privada -~ propiedad en comunidad) que explicé en una época
el régimen de propiedad horizontal como un régimen mixto.** Esto lo ve-
remos con mis detalle en la segunda parte de nuestro trabajo.

II. DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES ELEMENTOS QUE CONFIGURAN
EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Sin entrar a analizar la naturaleza juridica del régimen de propiedad
horizontal, lo cual haremos en la tercera parte del trabajo, podemos se-

12.. Keroe, Patrick E.: "Cooperatives and Condemiviums’™. Le pal Almarac Serier. Oceana
Publications. Inc. Dobees Fenny, New York, 1974, p. 8.

13. Zurfluh, Albert y Traizet Frot, Thérese: ob 1., p. 144.
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flalar, sin embargo, para introducir el aspecto que nos ocupa sobre la des-
cripcién de los elementos del régimen, que en la propiedad horizontal
es caracteristica esencial la combinacién de elementos privativos, de uso
individual por parte de cada propietario, con elementos comunes, de
uso colectivo por el conjunto de propietarios de un inmueble. Es ésta
quizds la caracteristica determinante del régimen: la convivencia de di-
versos propietarios en una misma edificacién, los cuales, guardando el
uso individual o exclusivo de una 4rea determinada (apartamento),
comparten, ademds, una serie de espacios y de setvicios, en forma comin
o comunitaria.

1. Elementos privativos, elementos comunes y limitaciones
qgue conllevan

La existencia del elemento privativo, segin el cual cada propieta-
rio dispone de un espacio de uso exclusivo, o sea, el apartamento, no per-
mite la aplicacién del régimen tradicional de la comunidad, segin el cual
todos los propietarios son duefios por igual de todo el bien, en la comu-
nidad no existe elemento privativo. Pero a su vez, la existencia de los
elementos comunes, como parte esencial ¢ inseparable en la propiedad
horizontal, y las limitaciones establecidas al mismo eclemento privativo,
tampoco permiten pensar que estamos frente al tradicional derecho de
propiedad.

No hay duda de que, como sefiala un autor espafiol, la propiedad
horizontal configura una institucién s#i generis, de caracter complejo, a
lo que es inatil buscarle semejanza o identidades parciales para ser ab-
sorbida en otro tipo clasico.™

El elemento privativo en la propiedad horizontal esti formado, se
gun la ley venezolana, por el apartamento, con todo lo que comporta in-
ternamente, y que no esta afectado al uso comin (tuberias, etc.). Si bien
en principio, la idea de apartamento alude a la utilizacién como habita-
cién o vivienda, no necesariamente excluye otros usos, para fines comer-
ciales o de ejercicio profesional. Esto evidentemente estd sujeto a lo de-
terminado previamente por el documento de condominio y por la zonifi-
cacién urbanistica que establezca el Estado o el Municipio. Como sefiala
la letra a) del articulo 3* dc nuestra Ley de Propiedad Horizontal, se de-
bera: usar y disfrutar del apartamento conforme al destino del inmueble.
No podra establecerse en él, oficinas, comercio, industria, laboratorios,
depositos, estacionamientos, ni ninguna otra forma de explotacidn, si

14. Pérez Pascual, Eduardo: o0b. ¢z, p. 318.
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el inmueble estuviere destinado a vivienda, a menos que se hubiere dado
otro destino a determinadas partes del mismo.

Apartando la limitacién en cuanto al uso que acabamos de sefalar,
existe otra serie de deberes u obligaciones que configuran verdaderas li-
mitaciones al uso y al disfrute en el ejercicio de este especial derecho de
propiedad. La ley venezolana indica como deberes en la utilizacién de los
apartamentos, los siguientes: Art. 3°, letra b), “no producir ruidos, moles-
tias, dafios, ni ejecutar actos que perturben la tranquilidad de los demds
propietarios o afecten la salud piblica; letra c), no utilizar el apartamen-
to para actos o fines contrarios a la moral o buenas costumbres; letra d),
ejecutar a las Ginicas expensas del propietario les obras de modificacién,
reparacién, limpieza, seguridad y mejoras que desee hacer en su aparta-
mento, sin que puedan perturbar el uso y goce legitimo de los demds, ni
cambiar la forma externa de las fachadas, ni decorar las paredes, puertas
o ventanas exteriores con tonalidades o colores distintos de los del con-
junto; letra e), no construir nuevos pisos ni hacer sGtanos o excavaciones
ni realizar acto alguno que pudiere afectar la seguridad, conservacion,
salubridad o cstética del inmueble, sin el consentimiento uninime de
los propietarios”.

Este conjunto de deberes y limitaciones constituye un caso espec‘al
en la regulacién de la propiedad que se conocia anteriormente. El ejer-
cicio del derecho de propiedad queda apenas completo en cuanto a la dis-
posicién pero aun alli se encuentran algunas limitaciones, como veremos
mis adelante, en cuanto al establecimiento por parte del Estado de pre-
cios méximos o tarifas a respetar en la venta de propiedad horizontal, sin
considerar las limitaciones de caricter formal, en cuantc a los actos de
registro y certificaciones necesarias, que se conocen desde el comienzo del
régimen de propiedad horizontal, pero que igualmente tienden a per-
feccionarse buscando, mediante la intervencién del Estado, regulacioues
mis justas y proteccién de los mas débiles juridica y econémicamente.

En cuanto a los bienes comunes, que conforman el denominado cle-
mento comiin en la propiedad horizontal, vienen definidos por la ley ve-
nezolana, en el articulo 4°, que establece: “Las cosas necesarias para la
existencia, seguridad, salubrldad y conservacién del inmueble o para per-
mitir el uso y goce de todos y cada uno de los apartamentos, seran comu-
nes a éstos. También lo serdn aquellos que expresamente se indiquen co-
mo tales en el Documento de Condominio y, en patrticular, los aparta-
mentos rentables, si los hubiere, que en dicho documento se destinen al
pago de los gastos comunes. Unico: Se presumen cosas comunes a todos
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los apartamentos: a) La totalidad del terreno en que se asiente el inmuc-
ble; b) Los cimientos, paredes maestras, techos, galerias, vestibulos, esca-
leras y vias de entrada, salida y comunicacién; ¢) Los sdtanos, azoteas,
patios y jardines; d) Los locales destinados al alojamiento de porteros o
encargados del inmueble; e) Los locales e instalaciones de servicios cen-
trales como electricidad, luz, gas, agua fria y caliente, refrigeracién, cister-
nas, tanques y bombas de agua y demas similares, y f) Los ascensores,
incineradores de residuos y, en general, todos los artefactos e instalacio-
nes existentes para el beneficio comtn”.

Estos bienes comunes, a los cuales no se les aplica el régimen tradi-
cional de la comunidad como sefialamos anteriormente, van unidos en
esencia al derecho de propiedad horizontal. El propietario, bajo este ré-
gimen, disfruta inseparablemente de su apartamento (elemento privati-
vo) y de las cosas, dreas o servicios comunes (elemento comin). Y en
la misma forma, al disponer de este derecho, enajena o da en garantia los
bienes en su conjunto, y es por ello que su decisién de disponer se encuen-
tra limitada en algunos aspectos formales sefialados por la ley en sus
articulos 24, 25 y 29, y que veremos posteriormente.

Igualmente estos bienes comunes y el ejercicio del derecho sobre
ellos, implica una fuerte restriccién al derecho de propiedad, ya que el
ejercicio individual que de éste se efectie, estara indisolublemente ligado
a las cosas comunes y vinculado al derecho a las mismas cosas que tie-
nen los demdés propietarios. Cada propietario es propietario parcial, aun-
que no comunitario en el sentido tradicional, de una misma propiedad,
en la cual tiene ademds el ejercicio del derecho exclusive sobre una por-
cién o parte del inmueble, su apartamento.

Aplicando la teoria de las restricciones al derecho de propiedad, po-
driamos sefialar que la propiedad horizontal constituye una fuerte restric-
cién al derecho de propiedad en razén de su titularidad, respecto a los bie-
nes comunes en la propiedad horizontal. Esto si tomamos como referen-
cia el derecho tradicional de propiedad, en el que =l ejercicio del derecho
cra absoluto y hasta sus Giltimas consecuencias. Sin embargo, dada la difu-
sién tan amplia y la implantacién ya definitiva del régimen de la propie-
dad horizontal, podemos quizas considerar que es este régimen el normal
en la actual legislacién sobre propiedad, al menos referido a la vivien-
da. Si consideramos este régimen como ¢l mis generalizado, entonces lo
que tradicionalmente se hubiera considerado una fuerte fuerte restriccién,
no pasa de ser las simples limitacioncs del entorno normal del ejercicio
de ese derecho de propiedad horizontal. Aqui podemos sefialar, no obs-
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ante que luego lo veremos con mayo: detalle, que en un comienzo el ré

gimen de propiedad horizontal y principalmente en la legislacién suiza,
se consideré como imponiendo una servidumbre al lado del derecho pri-
vativo, para el uso de los bienes comunes. Esto nos permite suponer el
caracter de restriccidén que tenia dicha limitacién. Pero repetimos, actual-
mente es dificil ver otra cosa que no sea el entorno normal del ejercicio
del derecho de propiedad, en las limitaciones, cada vez mas numerosas,
eso si, que se imponen al uso, goce, disposicién y hasta a la titularidad
--—condominio forzoso— en el régimen dc propiedad horizontal.

Al tratar esta materia de las restricciones y limitaciones al derecho
de propiedad, se destacan generalmente los aspectos negativos que im-
plican dichas limitaciones, y ce desarrolla Jo materia en torno al crecien-
te carécter limitante de las medidas impuestas por el Estado a la propie-
dad urbana y rural. Sin embargo, nos parece fundamental aproximarnos
a este campo con un enfoque de los aspectos positivos que conllevan las
llamadas limitaciones al derecho de propiedad. Este enfoque de los as-
pectos positivos se muestra aun mis evidente en el tema de la propiedad
horizontal, ya que este régimen ha venido a solucionar innumerables pro-
blemas y obsticulos juridicos al disfrute por la mayoria de Ia poblacién
de la vivienda propia.

Igualmente, el régimen de Ja propiedad horizontal se ha enfocado
tradicionalmente como estableciendo limitaciones al derecho de propiedad
“en razén del interés privado”. Esto se debia a que las primeras limita-
ciones se establecieron para proteger los derechos individuales o privati-
vos de los vecinos entre si. Sin embargo, ante la difusién y amplitud el
régimen y, por consiguiente, de las limitaciones que conlleva, pensamos
que este interés privado, motivado principalmente por las relaciones de
vecindad, se ha ido transformando en un verdadero interés puablico. Las
limitaciones iniciales, de 4mbito muy reducido, se han ampliado en una
enorme cantidad de limitaciones, en las que mas que proteger a un pro-
pietario de los posibles abusos de su vecino, se busca con mayor énfasis
proteger los derechos y posibilidades del conjunto de propietarios, es de-
cir, de la comunidad, ante los posibles abusos de un propietario, o de un
grupo de propietarios. El desarrollo de las areas, bienes y servicios co-
munes, en beneficio de la comunidad, y no de propietarios individuales
va motivando una mayor reglamentacién de la vida comunitaria, que
a su vez conlleva una serie de limitaciones al ejercicio individual del
derecho de propiedad.

La evolucién del régimen de propiedad horizontal ha implicado un
desarrollo legislativo intenso, cuyas disposiciones se consideran hoy
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dia de “orden piiblico”, no pudiendo ser derogadas por convenios par-
ticulares.”® Esta legislacién incluye, cada vez mds, normas reguladoras
de la propiedad horizontal en sentido amplio y dirigidas a veces a en-
frentar los serios problemas y necesidades que se presentan en mate-
ria de vivienda a la poblacion, con lo cual estas normas adquieren un
marcado interés publico. Es este creciente interés social que caracteriza a
este régimen, el que nos inclina a pensar que las limitaciones que es-
tablece, son hoy dia, en forma principal, en razén del interés publico y
no solamente ya en interés privado.

El crecimiento de los elementos comunes dentro del régimen de
propiedad horizontal, y la basqueda de una mejor gestién colectiva de
los inmuebles, bajo este régimen van implicando cada vez mayores li-
mitaciones al ejercicio individual del derecho de propiedad, pero no
hay duda de que igualmente van procurando mejores soluciones a las
necesidades sociales de vivienda y de convivencia. Si en un comienzo los
elementos comunes apenas estaban constituidos por el acceso a la via pi-
blica, las escaleras y alguna pared medianera, hoy en dia, en cambio,
estos elementos incluyen todos los materiales y estructura basica del
inmueble, las vias de acceso y de comunicacién a través de las 4reas
(cada vez més amplias) comunes. Estas dreas comunes incluyen acrual-
mente zonas recreativas: jardines, salas de fiestas, parques infantiles,
piscinas, gimnasios, y en algunos paises hasta salas de cine y activida-
des culturales, bibliotecas, etc.; zonas de servicios: lavanderias, guarde-
rias (a veces hasta escuelas primarias, segin las necesidades y cantidad
de poblacién). Se nota igualmente una tendencia a disminuir algunos
servicios en las dreas privativas (apartamentos) para trasladarlos a
reas de uso comin. En Colombia, por ejemplo, en numerosos casos se
eliminan los espacios destinados a bateas y lavadoras dentro de cada
apartamento, para ubicarlos en 4reas comunes, de lavado y secado, que
permitan una mejor utilizacién de los espacios, tanto internos (privati-
vos) como comunes y prestar inclusive un mejor servicio.

La ley venezolana distingue las cosas comunes a todos los aparta-
mentos de aquellas que sélo lo son a algunos de ellos. Goldschmidt se-
fiala que las primeras (comunes a todos), son aquellas necesarias para
la existencia, seguridad, salubridad y conservacién del inmueble; o para
permitir el uso y goce de todos y cada uno de los apartamentos. El pa-
rrafo Gnico del articulo 4° enumera las cosas que se presumen comunes
a todos los apartamentos; pero el texto sblo establece una presuncién

15. Zurfluh, Albert, y Traizet Frot, Thérese: ob. cit., p. 96.
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al respecto, ya que algunas de las cosas incluidas en la enumeracion,
como por ejemplo, vestibulos y escaleras, pueden ser comunes sélo a
algunos de los apartamentos e incluso pertenecer a uno sélo de los pro-
pietarios. Ademas, son cosas comunes a todos los apartamentos las ex-
presamente indicadas como tales en el Documento de Condominio, por
ejemplo, los apartamentos rentables destinados al pago de los gastos
comunes. Las cosas comunes a algunos de los apartamentos son las ne-
cesarias sélo para la existencia, seguridad, salubridad y conservacién de
esos determinados apartamentos, o para permitir su uso y goce; y las
declaradas expresamente como tales por el Documento de Condominio.

Segin el articulo ¢° de la ley, los derechos de cada propietario so-
bre las cosas comunes son inherentes a la propiedad del respectivo apar-
tamento e inseparables de ella, de modo que se entenderin comprendi-
das en cualquiera de los actos a que se refiere el articulo 2° (enajena-
cibn, gravamenes, etc.). Luego el articulo 7° establece que al efecto de
determinar los derechos y obligaciones de los propietarios en la ad-
ministracién de las cosas comunes, debe fijarse un porcentaje que re-

presente el valor atribuido a cada apartamento en relacién con la tota-
lidad del inmueble.

El articulo 8 establece el principio general de que cada propieta-
rio podra servirse de las cosas comunes segiin su destino ordinario y
sin perjuicio del uso legitimo de los demas. En cuanto al uso, ya vimos
cémo la ley venezolana, en su articulo 4°, establecia una serie de limita-
ciones al uso de los apartamentos. Estas limitaciones llevan afiadidas
las obligaciones respecto de las cosas comunes, como son los gastos
que acarrean la administracién y la conservaciéon del edificio. Estas li-
mitaciones en cuanto al uso implican una serie de actitudes no conocidas
tradicionalmente, que en funciéon de la vida colectiva aparecen como
necesarias. Ya no es suficiente conservar las ireas comunes o accesos
ptblicos, sino que es igualmente obligatorio y necesario el conservar y
vigilar algunos aspectos internos o privativos de los apartamentos que
pueden ocasionar dafios a la comunidad de no hacerlo. Por ejemplo, los
ruidos y actividades molestos, a pesar de que se realicen dentro del apar-
tamento, también la conservacién de goteras, llaves de agua, tuberias, etc.,
que puedan provocar filtraciones, etc.

Pero no solamente existen en el régimen de propiedad horizontal
limitaciones en cuanto al uso, que son las méds numerosas, sino que ade-

16. Goldschmidt, Roberto: “'La Ley Venezolana de Propiedad Horizontal”, en Rerista de
la Facultad de Derecho, N° 16, Caracas, 1958, p. 139.
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mas, por el desarrollo legislativo actual, se imponen limitaciones al go-
ce o disfrute del derecho de propiedad. El propietario no podrd arren-
dar su apartamento a su voluntad, sino que esti sujeto a una detallada
regulacién de los alquileres y normas sobre el arrendamiento de vivien-
das. Igualmente la facultad de disposicién, en la propiedad horizontal,
se encuentra limitada por la obligatoriedad que establece la ley vene-
zolana, en su articulo 24, de protocolizar previamente a la enajenacién
de cualquier apartamento, el documento de condominio que contenga
todos aquellos requisitos estabecidos en dicha norma.” La vigente ley
exige con caricter obligatorio esta previa formalidad, contrariamente a
la ley anterior que lo declaraba facultativo. Aqui podemos observar
otro ejemplo de la evolucién reciente del régimen de propiedad hori-
zontal, tendiente a limitar el ejercicio del derecho de propiedad, pero en
beneficio de la colectividad.

Finalmente, otro aspecto limitativo en cuanto a la disposicién, se
halla en el articulo 33 de la ley. Este articulo, también en forma nove-
dosa respecto a la ley anterior, establece que la enajenacién de aparta-
mentos que formen parte de un inmueble hipotecado, produce de ple-
no derecho la divisién de la hipoteca, tanto en lo que respecta a su ob-
jeto como en lo que se refiere a la persona del deudor, en proporcioén al
valor atribuido a cada apartamento.’® Estas disposiciones, novedosas
segin Goldschmidt, se establecieron en proteccién del adquirente de
apartamentos de inmuebles hipotecados, los cuales, en general, son per-
sonas no versadas y de recursos modestos.

En otros paises, como en Argentina, el control estatal impone limi-
taciones hasta en los precios de venta de los apartamentos, limmtacién
ésta que timidamente se ha ensayado establecer en Venezuela reciente-
mente y referida solamente a algunos propietarios, no todos, lo cual
ha motivado su impugnacién por discriminatoria.*®

2. Organizacion de la vida colectiva: asamblea, administracion,
junia de condominio y documento de condominio

Si bien en Venezuela la organizacién y los instrumentos de gestién
de la vida colectiva no han sido atn desarrollados legislativamente,

17. Articulo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal venezolana, y Goldschmidt. Roberto:
ob. cit., p. 136.

18. Articulo 33 de la Ley de Propiedad Horizontal venezolana, y Goldschmidt, Roberto:
ob. cit., p. 137.

19. Ver decretos Nos. 2228 y 2396 (G.0. 11-7-1977 y 27-9-77, rcspectivamente).



334 SALVANO BRICENO MATUTE

nos encontramos con paises, como la mayoria de los europeos, en donde
estos aspectos esenciales del régimen de propiedad horizontal han sido
previstos en forma detallada.

Nuestra ley vigente apenas hace mencién de la posibilidad de rea-
lizar asambleas de propietarios, en el articulo 22, en relacién con la
convocatoria que de ella haga el administrador, casi en forma privilegia-
da por parte de éste.

Frente a una regulacién tan escueta como la nuestra vigente (exis-
te un proyecto de reforma miés detallado), podriamos utilizar como com-
paracién el caso francés, en el cual la ley y su reglamento instituyen y
proveen los elementos de organizacién necesarios, en cuanto a la asam-
blea, el sindicato de copropietarios, dotado de personalidad juridica
propia, favoreciendo asi una mejor administracién del inmueble o de
la copropiedad. Concibe la ley francesa que la “colectividad de propie-
tarios estd constituida en sindicato, el cual tiene personalidad civil” (Art.
14). Prevé ademis esta disposicién que “podra revestir la forma de un
sindicato cooperativo regido por las disposiciones de la presente ley”.
Esta posibilidad de adoptar el régimen cooperativo parece estar dado
por la necesidad de reunir varios conjuntos de edificios.”

La ley francesa prevé otra institucidn, la del sindico, que viene a
ser el agente ejecutivo del sindicato, actuando por mandato de éste. Sin
embargo su rol excede, a veces, el del simple mandatario Sobre el sin-
dico recaen poderes ejecutivos y poderes de decisién.” Esta figura del
sindico corresponderia, en nuestro régimen, a la del administrador que
sefiala la ley venezolana en su articulo 17.

Luego tenemos en Francia, Ja existencia de un Consejo sindical,
que ejerce funciones de asistencia y de control principalmente. Este con-
sejo equivaldria a lo que nosotros tenemos en la prictica como Junta de
Condominio, si bien nuestra ley no lo prevé expresamente. £l Consejo
francés encuentra su organizacién y funciones previstas en detalle, en
el reglamento de la ley francesa. Este reglamento establecc que los
miembros del Consejo sindical serdn elegidos entre los copropietarios,
sea por la Asamblea, sea por lo establecido en el reglamento de co-
propiedad (documento de condominio), o por el tribunal competente.

La institucién de la junta de propietarios que existe en Espafia,
corresponde al sindicato francés, es decir, la personificacion del conjun-
20. Zurfluh, Rebert y Traizet Frot, Thérese: 0b. ciz., pp. 287 y ss.
2t. Kischinewsky-Broquisse, E.. ¢b. ¢z, pp. 287 y ss.
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to de propietarios. Si bien se ha debatido mucho en torno a la supuesta
personalidad de dicha junta, en Espafia ya parece existir una opinién
mayoritaria en favor de acordar la personalidad al conjunto de copro-
pietarios. La junta espafiola no debe confundirse con la junta de con-
dominio venezolana, aquélla abarca a todos los copropietarios, ésta s6lo
a un grupo de ellos.

Como sefiala Pérez Pascual, “la personalidad juridica es un pro-
cedimiento técnico utilizado para agrupar y justificar ciertas necesida-
des que se imponen por los hechos. El derecho subjetivo de propiedad
horizontal de cada propietario requiere la interposicién de tal persona-
lidad juridica, que coadyuvando mediante una organizacién colectiva y
proyeccion unitaria a la utilizacién de las llamadas partes comunes, permi-
ta al sujeto la total y completa realizacién de su sefiorio juridico sobre
la parte privativa”.*

Otro elemento esencial de organizacién de la vida colectiva viene
constituido por el documento de condominio; este documento, como sefia-
ladramos, pasé a ser de constitucién obligatoria para el establecimiento
del régimen de propiedad horizontal. Es el documento base de la vida
colectiva. La ley venezolana regula sus caracteristicas en los articulos 24
a 28. Es la ley la que define el contenido esencial de dicho documento,
al sefialar que (Art. 24): “Antes de proceder a la enajenacién de cual-
quiera de los apartamentos de un edificio, el propietario o los propieta-
rios del inmueble declararan por documento protocolizado en la corres-
pondiente oficina subalterna de registro, su voluntad de destinarlo para
ser enajenado por apartamentos. Este documento contendra, ademas:

— la descripcién del terreno y del edificio, con indicacién de los
titulos inmediatos de adquisicion;

— los pisos, apartamentos y dependencias de que consta;

— la descripciéon de las cosas comunes generales del edificio y
de las cosas comunes limitadas a cierto nimero de apartamen-
tos, con expresion de cudles son esos apartamentos;

— la indicacién precisa del destino dado al edificio;

— el valor que se da al edificio y el que se atribuye a cada apar-
tamento, fijindose de acuerdo con estos valores basicos el por-
centaje que tengan los propietarios sobre las cosas comunes
y sus derechos y obligaciones en la conservacién y administra-
cidén del edificio;

22, Ver al respecto, Pérez Pascual, Eduardo: ob. it
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— los gravidmenes que pesen sobre el inmueble;
— cualesquiera otras circunstancias que interese hacer constar.

" Al protocolizar dicho documento, el registrador estampara las no-
tas marginales a que se refiere el articulo 1.926 del Cédigo Civil.

»Se acompafiari al documento a que se refiere este articulo, a fin
de que sean agregados al cuaderno de comprobantes, los planos expli-
cativos del imueble, sus dependencias e instalaciones y, en su caso, los
de las modificaciones esenciales” (fin del articulo).

Sin embargo por efecto de la prictica o costumbre en nuestra rea-
lidad venezolana, al igual que en muchos otros paises, ademas del do-
cumento de condominio que exige la ley, se utiliza frecuentemente la
elaboracién de un reglamento del edificio, en el cual se contienen todas
las disposiciones concernientes a la vida en comin. Se trata de disposi-
ciones que de incluirse en el documento de condominio, lo convertirian
en un instrumento demasiado extenso y poco Gtil o manejable. Esta se-
paracién es necesaria debido a que, por lo general, el documento de
condominio es elaborado previamente por el constructor o propietario
inicial, para poder constituir el régimen de propiedad horizontal. Lue-
go funcicna, para los demis propietarios o propietarios posteriores,
como un contrato de adhesién. Una vez instalados los nuevos propie-
tarios, es a ellos que corresponde dotarse de los elementos e instru-
mentos de organizacién que les parezca conveniente. De modo que,
mas que un simple contrato, el reglamento del edificicio (complemen-
to del documento de condominio), constituye el estatuto o ley que va
a regir la copropiedad concreta en cada inmueble, conteniendo las dis-
posiciones, algunas preventivas, que sean necesarias para la mejor con-
vivencia posible.

En resumen podemos sefialar que nuestra ley en Venezuela, sola-
mente prevé las figuras del administrador y la asamblea (que lo elige)
para encargarse de la administracién del inmueble (Arts. 17 a 23).
Luego trata, como vimos, del documento de condominio (Arts. 24 a
28 ). Aparte de estas figuras, no trae nuestra ley otras instituciones que
participen de la dificil tarea de la gestion de la vida colectiva en un
inmueble de propiedad horizontal. Tampoco precisa, como la ley fran-
cesa, las caracteristicas de instituciones tan importantes como la Asam-
blea, ni le otorga personalidad juridica propia. A este respecto pode-
mos seflalar que si bien no consideramos fundamental la constitucién
de dicha Asamblea o conjunto de propietarios en un sindicato, como en
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Francia, 0 en una junta de propietarios, como en Espafia, si nos parece
en todo caso muy Wtil y necesario la dotacidn de personalidad juridica a
dicha representacién, de modo que pueda desarrollar actividades juri-
dicas mas intensas y convenientes al desarrollo del régimen de propie-
dad horizontal. De igual manera debe desarrollarse legislativamente y
con sus correspondientes reglamentos, las actividades, atribuciones y
funciones de la junta de condominio, que en la prictica motoriza la
vida colectiva, pero que no encuentran respaldo legal necesario a su
actuacién.

II. NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Y SUS ACTUALES TENDENCIAS

Constituye éste uno de los temas de mayor desarrollo en los estu-
dios sobre esta materia. La mayoria de los autores en doctrina se han
dedicado antes que nada, a determinar la naturaleza juridica de esta ins-
tituciébn que vino a transformar y reorientar toda la problematica de
la propiedad, como tradicionalmente venia desarrollindose. Decimos
que se trata de una transformacién, pues como hemos visto y veremos
con mas detalle luego, el régimen de propiedad horizontal constituye
una transicién hacia formas mds socializadas de propiedad, en donde la
importancia de su aprovechamiento y utilizacién va centrindose no ya
en el solo individuo y su uso, goce y disfrute personal, sino que va
adquiriendo cada vez mayor importancia la necesidad de solucionar pro-
blemas colectivos y sociales de vivienda y de convivencia, buscando
en primer lugar que una mayor cantidad de personas disfruten o tengan
acceso a estas nuevas formas de propiedad, teniendo que sacrificar un
poco las atribuciones individuales del disfrute del derecho de propie-
dad, pero en beneficio de un disfrute colectivo méds de acuerdo con las
necesidades existentes actualmente en esta materia.

Veremos rédpidamente entonces, en primer lugar, un recuento de
las principales teorias existentes para determinar la naturaleza juridica
de esta nueva forma de propiedad, y luego en una aproximacién de la
situacién actual, daremos nuestra oponién personal al respecto.

1. Diversos sistemas propuestos

Las teorias al respecto son sumamente numerosas. Presentarlas to-
das seria interminable, ademas de que no tiene sentido repetir lo que
mucho mejor que nosotros han expuesto otros autores. De modo que
s6lo a titulo informativo revisaremos las principales teorias que exis-
ten en esta materia.
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En general, es posible afirmar que la mayoria de las teorias que
existen en este campo provienen de dos tendencias, aquellas teorias, por
una parte, que consideran a la propiedad horizontal como venida del
campo de la comunidad, y que en algunos casos, la han considerado co-
mo propiedad del edificio que pertenece a un sujeto colectivo, o bien,
aquellas teorias, de otra parte, de signo individualista —como sefiala
Pérez Pascual— o independentista, que consideran como accesorio lo
necesario a la coparticipacién en unos elementos comunes En otras pa-
labras, se han denominado estas diferentes opiniones, como concep-
ciones monistas y dualistas de la propiedad horizontal.*

Las principales teorias que se han propuesto responden a las de-
nominaciones siguientes: teorias de las llamadas servidumbre, de la per-
sona juridica, de la enfiteusis y del usufructo, del derecho de superfi-
cie, de la sociedad, de la comunidad, del cuasicontrato, acéfala de la
colectividad, de la copropiedad con indivisién forzosa, de la manco-
munidad solidaria, la teoria de la propiedad especial y la que configu-
ra a la propiedad horizontal como una forma compleja y s#7 generis.

No hay duda de que nuestto Cédigo Civil, al acoger textualmen-
te la disposicién del cbdigo francés, plantea la propiedad horizontal
como unas relaciones de servidumbre, complejas, entre los diversos pi-
sos y apartamentos del edificio, aunque la existencia de algunos bienes
o elementos comunitarios (pilares, techos, etc.), hacen aproximar esta
situacién a la de la comunidad. En todo caso, ya hoy en dia es mucho
lo que ha avanzado el régimen de la propiedad horizontal, y las dis-
posiciones del Cédigo Civil no guardan mis que un simple interés his-
torico.

La teoria de la personalidad juridica en la copropiedad le atribuye
—segim autores como Carnelutti, Branca y Dosseto, en Italia, y Donde-
ris Tatay, en Espafla—, personalidad juridica, de forma que los propie-
tarios del inmueble no son los diversos propietarios individuales (de
las partes privativas), sino una persona juridica cuyo sustrato fisico lo
componen todos los propietarios juntos, de modo que se absorbe la
personalidad de éstos por aquélla, que se convierte en el 1inico sujeto
de derecho, especifico de la institucién juridica.** Esta tesis ha sido
suficientemente debatida, ya que a pesar de la importancia, cada vez
mayor de la vida colectiva y de los intereses comunes, el uso y disposi-
cibn de la propiedad lo tienen los propietarios individualmente. De

23. Ibid, p. 207.
24. 1bid., p. 209.
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modo que, en esos términos estrictos, es imposible pensar en esta teo-
ria. Lo cual no excluye la posibilidad de considerar la existencia de
una persona juridica para los intereses comunes, separada de las per-
sonas individuales, que en lo privativo continda con sus atribuciones
privadas, aunque muy limitadas.

Segtin autores latinoamericanos, puede afirmarse que la institucién
de la propiedad horizontal, es una combinacién o, mis precisamente,
una yuxtaposicién sobre un mismo objeto (el edificio en su conjunto),
de varias propiedades privadas (en parte limitadas por la situacién es-
pecial en que se encuentran, pero sin perder su aspecto privativo), con
una especial copropiedad sobre las cosas de uso comin o indispensa-
bles para la seguridad del edificio —el suelo, los cimientos, muros, te-
chos, escaleras, ascensores, etc.—, que responde, mientras el edificio
existe, a2 una voluntad colectiva, dirigida hacia un fin comin. Esta uni-
dad de destino, hace que las distintas relaciones juridicas formen un
todo indivisible, sin que se pueda ser propietario de la porcién exclu-
siva, sin serlo también de la parte comin (régimen de indivision for-
zosa), excepto en caso de que desaparezca el edificio, lo cual conver-
tiria la situacién en un condominio normal (comunidad).?

2. Sitwacién actual y opinién personal

En primer lugar, debemos sefialar que si en diversos lugares de
nuestro trabajo hemos aludido a la propiedad horizontal como tratdn-
dose de una propiedad especial, ha sido en funcién de distinguirla, no
de una supuesta propiedad comin o general, sino tinicamente en rela-
cién con el concepto tradicional de propiedad. La propiedad horizon-
tal es especial, pues aparece recientemente, y en un comienzo si cons-
tituyé una forma esporidica de utilizacién y detentacién de inmue-
bles, pero no hay duda de que ante su masiva utilizacién y evolucién
creciente, ya no es posible considerarla como forma especial del dere-
cho de propiedad. Dada la evolucién juridica reciente, constituye, en
materia de propiedad de inmuebles para vivienda o para usos comer-
ciales y profesionales, la férmula mas general y comin que existe en
casi la mayoria de paises. Y si a esta utilizacién de la propiedad afia-
dimos la que en el 4mbito rural se hace de la propiedad para uso agricola
mediante las reformas agrarias, tenemos que es posible afirmar que
la propiedad en su concepcidn tradicional, romanista y absolutista, de
facultades ilimitadas, ya no existe, y es unanime la opinién de que di-

25. Racciatti, Herndn: o0b. ¢it., p. 27.
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cha concepcién absolutista ya no sirve para atender las necesidades ac-
tuales de la sociedad moderna.

De modo, pues, que considerando la propiedad horizontal como una
férmula de creciente importancia en el ambito juridico actual, podemos
sefialar que si bien en su elemento privativo mantiene lo que podria-
mos denominar algunos aspectos del ejercicio tradicional de la propie-
dad, vemos por otra parte, que no sélo ese ejercicio individual se ha-
lla cada vez mis limitado, en interés de la colectividad, sino que ade-
més, el mismo régimen de propiedad horizontal va orientindose ha-
cia la basqueda de soluciones més acordes con las necesidades actuales
de vivienda y de servicios pablicos, que van complicindose en la socie-
dad moderna, de caracteristicas principalmente urbanas, en donde el
espacio viene a adquirir un valor inmenso ante el congestionamiento
de la poblacién. Es debido a necesidades colectivas de gran importan-
cia que la satisfaccion de necesidades individuales cede un poco. No
es posible fundamentar el desarrollo de la propiedad horizontal en la
satisfaccién del propietario individual {dnicamente sin tomar en consi-
deracién las urgentes demandas de una cantidad enorme de la pobla-
cién que carecen de lo esencial. Es aqui donde el derecho revisa enton-
ces su origen, basado en la satisfaccién de intereses individuales para dar
cabida a una mayor participacién social de sus ventajas y beneficios.

Es posible afirmar con toda justeza que si en alguna institucién
se observa la funcién social que cumple la propiedad, es en esa, la de
la propiedad horizontal. Con ello no desconocemos en absoluto la im-
portancia que tienen los elementos privativos del régimen. Tampoco es
posible afirmar que la propiedad horizontal busca la desaparicién del
derecho de propiedad. La propiedad como relacién juridica que se es-
tablece entre las personas y los objetos o cosas (bienes), existe en toda
sociedad. Lo interesante en todo caso, es determinar €l alcance del
poder y de las facultades que se tienen en cuanto a la utilizacién de di-
chos bienes. Y si aceptamos que toda propiedad estd sujeta a las limi-
taciones que imponga la ley atendiendo al interés colectivo, estaremos
acercandonos a lo que serfa un aprovechamiento racional de esta insti-
tucién. El derecho a tener una vivienda propia es un derecho innegable
de toda persona o familia. Pero igualmente es deber del derecho faci-
litar y procurar que la mayor cantidad de personas la puedan tener.

IV. IMPORTANCIA Y DESARROLLO DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

El desarrollo de esta institucién vamos a observarlo, en torno a los
principales aspectos que en su evolucién se han ido creando o aparecien-
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do, y que le van dando su configuracién propia y marcando sus tenden-
cias y orientaciones actuales Esta evolucién o desarrollo podemos en-
focarlo en dos aspectos principalmente, sin entrar a detallar otras mu-
chas facetas que en este momento nos es imposible determinar y estu-
diar; se trata entonces de destacar el desarrollo de la propiedad horizon-
tal en su dmbito interno y en su dmbito externo.

1. En su ambito interno: crecimiento de la vida colectiva

Como ambito interno entendemos aquellos aspectos que confor-
man o configuran el régimen de propiedad horizontal, es decir, sus
elementos privativos y comunes. Y en este sentido consideramos que la
propiedad horizontal ha ido aumentando considerablemente sus ele-
mentos comunes. Si bien el elemento privativo o apartamento perma-
nece siendo el mismo espacio de uso individual, contando con las mis-
mas divisiones, vemos que por el contratio, los elementos comunes
de un inmueble en propiedad horizontal, se han desarrollado de tal
manera que ya hoy dia sobrepasan enormemente a lo que en un comien-
zo se denomind elemento comin. Més aln, en algunos casos, espacios
pertenecientes o integrantes del elemento privativo, como pueden ser
los lavaderos y secaderos de ropa, han ido saliendo del espacio de uso
privativo o apartamento, para situarse como elemento comin en es-
pacios de uso colectivo, buscando con ello una mejor distribucién del
espacio, y la prestacién de un mejor servicio.

Si bien en un comienzo, los elementos comunes del régimen de
propiedad horizontal estaban limitados a los estrictamente necesarios,
como eran los accesos a la via pablica, algunas paredes y el techo (no
siempre), centrindose, por supuesto, el régimen en el reconocimiento
y proteccién del derecho privativo de la propiedad horizontal, con el
transcurso del tiempo nos encontramos, en cambio, con que de un ré-
gimen tipicamente civilista y privatista, se ha ido evolucionando hacia un
régimen de marcado caricter administrativo, en donde la extensa regu-
lacién del Estado le va confiriendo un caricter principalmente de in-
terés pablico y de intervencién estatal, haciendo depender el uso priva-
tivo y los derechos individuales de la extensién y apertura de dicho
derecho a mayor cantidad de personas y a la satisfaccién en términos
sociales de las necesidades colectivas de vivienda.

Actualmente estin sujetos a régimen de utilizacién comdn, no sdlo
areas mas importantes que anteriormente, sino ademdis cantidad de ser-
vicios que antes no se conocian. Es asi cémo, ademis de las cosas que
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contribuyen a la seguridad, conservacién y salubridad del edificio, como
las bases, la construccién en general, las paredes, el terreno, las tube-
rias, antenas, etc., se consigue hoy dia como bienes comunes: piscinas,
estacionamientos, areas verdes, zonas recreativas, parques, parques in-
fantiles, dreas para fiestas, servicios de lavanderia, gimnasios, guarde-
rias (y hasta escuelas primarias en zonas que lo requieran), y otros mu-
chos servicios sociales, y ademés otras 4reas de goce comin, como son
algunas veces locales comerciales, u otros que estin destinados a produ-
cir la renta necesaria para los gastos de administracién y conservaciéon
del inmueble. Este aumento de los elementos comunes, con mayor én-
fasis que las 4reas privativas o de uso privativo, contribuye a desarro-
llar los aspectos de vida colectiva de la propiedad horizontal, pero tam-
bién implica mayores limitaciones y mayores gastos y obligaciones al
propietario individual, aunque no siempre.

En otros paises, como en Francia por ejemplo, existen conjuntos in-
mobiliarios en propiedad horizontal de 5.000 y hasta de 8.000 propie-
tarios, a veces reunidos bajo formas cooperativas. Estos conjuntos ofre-
cen todos los servicios esenciales a una comunidad de esas dimensiones,
existen desde escuelas hasta centros de diversién y animacién cultural
y deportiva. Pero entonces, se requiere en contrapartida, que cada pro-
pietario delegue poderes en representantes por grupos de propietarios
que faciliten y logren una mejor administracién del conjunto residen-
cial, con lo cual se van difundiendo algunos poderes del propietario
individual :

Como sefiala Zimmerman (ponente de la ley francesa de 1965),
“en un futuro préximo se obligard al legislador a proporcionar a los
grandes conjuntos un estatuto particular, que posiblemente traspasard
el campo del Derecho privado”.”®

Esta necesaria transformacién se debe a la masiva participacién de
las sociedades actuales en este tipo de propiedad. Como sefiala Polan-
lco, sobre esta materia, el desarrollo econémico y social exige no sola-
mente mejorar el uso de la propiedad existente en funcién social, sino
que ademds se busca que exista el mayor niimero de propietarios.*” Di-
cho en otras palabras, dado que el derecho a la vivienda se ha conside-
rado como uno de los derechos esenciales de la personalidad, se consi-
dera necesario, por tanto, adoptar este régimen, el cual limitando el uso

26. Despax, Michels: “Técnicas juridicas, cldsicas y modernas de utilizacién del suelo,
del subsuelo y del espacio”, en Revista de Derecho Urbanistico, Madrid, 1968, p. 71.
27. Polanco, Tomés: 0b. cit., p. 17.
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exclusivo y absoluto sobre una propiedad, permite sin embargo dispo-
ner de una vivienda a un mayor niimero de personas.

Pero no es solamente en su 4mbito interno, en sus componentes, que
el régimen de la propiedad horizontal ha evolucionado considerablemen-
te, sino que también en su manifesatcién externa, se nota una creciente
importancia a dicho régimen como elemento clave del desarrollo urbano.

2. En su éambito externo: elemento clave
del desarrollo urbano

También es posible observar el desarrollo de la propiedad horizon-
tal, considerado globalmente, como un elemento clave del desarrollo ur-
bano en una determinada sociedad. Es asi como lo ven numerosos auto-
res actuales, principalmente urbanistas y publicistas, que incluyen el
régimen de la propiedad horizontal en cualquier previsién o planifica-
ci6én en materia de desarrollo urbano.

En este sentido igualmente, el régimen de propiedad horizontal su-
fre una creciente intervencién estatal. Su aplicacién se extiende cada
vez mas, abarcando actualmente, como en el caso francés, no sélo a los
inmuebles en particular, sino a conjuntos de inmuebles, y hasta grupos
de casas individuales (propiedad horizontal aplicada en sentido verti-
cal). En Estados Unidos, sefiala un experto, “hoy en dia, apenas unos
afios después que el sistema de condominio (propiedad horizontal) fue
autorizado, para permitir la racionalizacién del uso del suelo urbano,
su empleo se ha extendido no s6lo en el 4rea urbana, sino que se uti-
liza en los suburbios y hasta en poblaciones rurales”.?®

En Francia actualmente, la organizacién de un sistema justo de pro-
piedad horizontal, es considerada como uno de los tres sectores funda-
mentales de la politica de vivienda, junto con el fomento a la construc-
cién y la proteccién a los arrendatarios. Ya desde 1958, se hablaba de
la necesidad de establecer un cédigo de la copropiedad, tan indispensa-
ble como el c8digo rural o el cédigo del aire, lo cual vino a establecerse
en Francia con la ley de 1965 y su reglamento de 1967.

Otro autor norteamericano sefiala que “el condominio puede ser
aplicado a grandes edificios de apartamentos, puede aplicarse a urbani-
zaciones de viviendas o casas unifamiliares con jardin, a edificios des-
tinados a locales de negocio, o centros industriales complejos, donde cada
apartamento, oficina, o especie unitaria es independiente en su propie-

28. Keroe, Patrick: ob. cit,, p. 9.
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dad, junto a un control de las zonas comunes. En cada una de esas si-
tuaciones, la propiedad individual puede ser vendida, cambiada, hipo-
tecada y gravada con impuestos, Este nuevo concepto ofrece posibilida-
des ilimitadas para el desarrollo comercial e industrial, asi como para el

urbano, y en definitiva, para mas y mejores viviendas”.*

En Espafia, la propiedad horizontal se ha difundido a un ritmo de
més de 100.000 nuevos propietarios por afio y segin las estadisticas
desde hace unos afios, mas de la mitad de las familias espafiolas —hoy
seguramente mas del 60 por ciento— son duefios del hogar que habitan
bajo este régimen, convirtiéndose en la forma mds normal de propiedad
urbana. Todo ello lleva a reflexionar a un autor espafiol sobre que el
régimen de propiedad horizontal afectard a la inmensa mayoria de los
espaiioles, mixime cuando no sélo se busca como solucién a problemas
de casa-habitacién, sino también a los de despacho, tienda, garaje, etc.*

En Estados Unidos las estadisticas sefialan que mds del 50 por
ciento de las viviendas construidas que fueron vendidas en 1973, lo
fueron bajo el sistema de condominio, lo cual resulta mis impresionan-
te aln, si se piensa que unos pocos afios antes este sistema no se cono-
cia.®

En Venezuela no contamos con estadisticas completas y precisas al
respecto, pero el amplio desarrollo del sistema es notorio. La doctrina
venezolana sefiala como uno de los objetivos basicos que debe buscatse en
una moderna regulacién de esta materia, el combatir la especulacién
en la propiedad urbana, con lo cual se advierten intereses de orden pi-
blico evidentes. Un autor especialista en esta materia, sefiala otro obje-
tivo bésico de dicho régimen e igualmente de gran interés publico, cual
es “el desarrollo de comunidades que cultiven la solidaridad, el espiritu
de cooperacién y la unién para lograr objetivos comunes de conviven-
cia” %

CONCLUSIONES

Nuestras consideraciones no pretendieron abatcar todo el estudio
del régimen de propiedad horizontal, ni mucho menos revisar todos sus
elementos e implicaciones. Solamente se traté de dar una revisién a las

29. Ramsey, en Pérez Pascual, Eduardo: ob. cit.,, p. 223.
30. Gitrama Gonzilez, en Pérez Pascual, p. 9.
31. Keroe, Patrick: ob, cit., p. 1.

32. Manrique Siso, Manuel: La propiedad horizontal. Asociacién de Abogados Laborales,
Caracas, 1976.
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tendencias que actualmente se observan en esta materia de gran impor-
tancia para la sociedad moderna. Podemos quizds resumir nuestras con-
sideraciones haciendo énfasis en lo que nos parece lo mais notorio de la
evolucién reciente del régimen de propiedad horizontal.

En primer lugar, no nos parece dar lugar a dudas la tendencia a
estudiar esta materia bajo la “ptica y los instrumentos del derecho urba-
nistico, de ubicacién en el derecho publico. Su marcada importancia en
la blconeda de scluciones a los problemas de vivienda v de utilizacién
racional del espacio y del suelo urbano, e incluso territorial, en sentido
amplio, nos hace pensar que el tradicional esquema del derecho privado
se hace insuficiente para comprender la magnitud de la importancia de
esta materia.

En segundo lugar, nos parece igualmente que el derecho de pro-
piedad horizontal constituye uno de los ejemplos mas claros y evidentes
de la transformacién que va sufriendo el concepto de propiedad bajo la
presién de los hechos y de las necesidades de la sociedad moderna. No
s6lo la reconocida funcién social de la propiedad se manifiesta con in-
tensidad en la propiedad horizontal, sino que aGn mads, el crecimiento y
desarrollo de los elementos comunes de este régimen llevan a pensar que
constituye un ejemplo de la progresiva socializacién de la propiedad en
materia de vivienda.
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