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INTRODUCCION

En el intervalo de un afio, Venezuela se ha dado dos leyes sobre la
propiedad de apartamentos. L.a primera, de 3 de junio de 1957, publi-
cada en la Gaceta Oficial N? 25.383, del 17 de junio de 1957, denominada
Ley de Propiedad de Apartamentos, se proponia completar las escasas
disposiciones del Cédigo Civil sobre la materia. Se fundamentaba par-
cialmente, en antecedentes argentinos, bolivianos, colombianos, cubanos,
chilenos, franceses y uruguayos y tenia por objeto principal las relacio-
nes entre los propietarios de los distintos apartamentos. La enajenaciéa
de apartamentos estaba contemplada solo en cuatro articulos de la Ley, de
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los cuales uno, relativo a la enajenaciéon de apartamentos de un immueble
dado en garantia hipotecaria, no figuraba en el proyecto y habia sido
introducido en el Congreso Nacional.

No obstante, como algunos comentarios de prensa habian adelanta-
do, en [a practica surgieron situaciones dificiles, justamente en relacion
a los adquirentes de apartamentos de inmucbles hipotecados. En efecto,
en algunos casos en que luego se ventild, mcluso, la imputacién de es-
tafa, los propietarios de dichos mmuebles y vendedores de los aparta-
mentos resultaron insolventes, por lo cual los acreedores hipotecarios
ejecutaron la hipoteca quedando sin defensa aquellos adquirentes que
habian comprado los apartamentos por cuotas y poseian como Gnico
titulo un documento privado. En consecuencia, después de haberse dic-
tado el Decreto N9 304, de 20 de junio de 1938, publicado en la Gaceta
Oficial de 30/6 de 1958, concerniente a los Bancos Hipotecarios Urba-
nos, cuyo objeto principal consiste en dar préstamos a largo plazo, lo
cual abria nuevos horizontes al comercio de inmuebles obviando los
inconvenientes de los préstamos a corto plazo, la Junta de Gobierno por
Decreto de fecha 15 de septiembre de 1938, publicado en la Gaceta Ofi-
cial N® 25760, del mismo dia, puso en vigor un nuevo cuerpo legal, in-
titulado Ley de Propiedad Horizontal.

Lste decreto-ley del 15 de septiembre de 1958 se distingue de la
Ley anterior especialmente en dos aspectos. En primer lugar, atribuye
al documento de condominio caricter obligatorio, contrariamente al texto
anterior que declaraba facultativo el denominado por la propia ley “Re-
glamento de Comunidad”. En scgundo lugar comprende disposiciones
dirigidas a remediar la situacién de los adquirentes de apartamentos de
inmuebles hipotecados, suprimiendo simultineamente el articulo 32 de
la ley derogada, que resultd ineficaz en la practica, segin el cual en la
enajenaciéon de apartamentos, a crédito o al contado, de un inmueble
que estuviera dado en garantia hipotecaria, se haria constar expresamen-
te la existencia del gravamen, so pena de nulidad, que podia pedir cual-
quiera que tuviera interés, excepto el vendedor. En efecto, dicha disposi-
ci6n no protegia a los adquirentes interesados en quedarse en el apartamento
v no en la anulacién del contrato, siendo de poco valor econdmico el dere-
cho a la devolucion de las cuotas pagadas, contra un vendedor, general-
mente insolvente en el momento critico.

Desde otro punto de vista, respecto a las relaciones entre los pro-
pietarios de apartamentos, el decreto-ley repite el texto de la ley anterior,
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exceptuadas algunas modificaciones que resultan de los nuevos principios
establecidos, vy salvo clertas correcciones de forma.

II. PRINCIPIOS GENERALES DE LA LLEY

1. Cardcter obligatorio y supletorio de los textos legales—Sin per-
juicio de lo relativo a la enajenacion de apartamentos, en lo que con-
cierne a las relaciones entre los propietarios, la ley contiene un gran
namero de normas supletorias, de acuerdo con el sistema adoptado por
el articulo 697 del Codigoe Civil y por la inmensa mayoria de los antece-
dentes extranjeros. En efecto, al menos desde este aspecto, una legislacion
detallista e imperativa es imposible porque las situaciones que pueden
plantearse son susceptibles de presentar una amplia gama de variaciones
segiin el mayor o menor namere de los apartamentos que existen en
el mismo inmueble, la naturaleza de las relaciones entre los diversos pro-
pietarios, las caracteristicas de la construccidn y otros factores analogos.

La ley de 1957 preveia que un Reglamento de Comunidad eiabora-
do por los interesados, o sea, por el propietario o los propietarios del in-
mtueble, o los propietarios de los apartamentos, respectivamente, precisara
los derechos v obligaciones de los distintos propietarios de apartamentos
v estableciera limitaciones y ventajas, regulara la administracion de las
cosas comuncs y, en general, proveyera el buen régimen interno del in-
muchle. Sin embargo, no se imponia la obligacion de elaborar un regla-
mento sino que se establecian las normas supletorias necesarias para
permitir el funcionamiento del régimen a falta de aquél, por considerar
que el campo de aplicacién de la ley se extendia a situaciones en que
resultaria injustificadamente oneroso para los interesados la elaboracién
de todo un reglamento,

La nueva ley, por el contrario, exige, con caricter obligatorio, que
antes de proceder a. la enajenacidn de cualquiera de los apartamentos
de un edificio, el propietario o los propietarios del inmueble declaren
por documento, protocolizado en la correspondiente Oficina Subatlerna
de Registro, su voluntad de destinarlo a ser enajenado por apartamen-
tos. Este documento llamado de condominio, necesariamente deberd con-
tener la descripcién del terreno y del edificio, con indicacidn de los
titulos inmediatos de adquisicion; los pisos, apartamentos y dependencias
de que consta; la descripcién de las cosas comunes general del edificio
y de las cosas comunes limitadas a clerto niimero de apartamentos, con
expresion de cudles son esos apartamentos; la indicacidn precisa del
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destino dado al edificio; el valor que se da al edificio y el que se atri-
buye a cada apartamento, fijandose de acuerdo con estos valores basicos
el porcentaje que tengan los propietarios sobre las cosas comunes y sus
derechos y obligaciones en la conservacion y administracién del edificio;
los gravamenes que pesen sobre el inmuceble; y cualquiera otras ¢ircuns-
tancias que interese hacer constar (articulo 24).

2. Régimen de enajenacion de apartamentos, en porticular, de inmue-
bles hipotecados—Por las razones sefialadas en la parte 1, se han dictado
normas muy detalladas relativas a la enajenaciéon de apartamentos. Sin
entrar en este lugar en particularidades, lo que se hard mdis adelante,
se destaca la anulabilidad, a solicitud del adquirente, del contrate de
enajenacion a titulo oneroso que establezca la obligacién de pagar todo
o parte del precio antes de que se otorgue el correspondiente documento
registrado de enajenacién (articulo 31, encabezamiento). Si el enajenante
recibe todo o parte del precic antes del otorgamiento respectivo, sera
castigado con prision de cinee a veinte meses, a instancia del adquirente
(articulo 31, aparte unico). Conforme a lo dispuesto en el articulo 32,
no podra registrarse, so pena de anulabilidad, a solicitud del adquirente,
ningtn titulo de propiedad o de cualquier otro derecho sobre un apar-
tamento perteneciente a un inmueble dado en garantia hipotecaria si no
se hiciere constar en el mismo documento la existencia de dicho gravamen.

Acaso la disposicion mas interesante de la ley, para la cual pueden
citarse, entre otros, antecedentes franceses (ver, recientemente, E. Kis-
chinewsky-Broquisse, Les sociétés de construction et la corpropriété des
snmmeubles divisés par étages ou par eppartements, 1958, Nos. 165, 171,
291), es la del articulo 33. Establece dicho articulo que Ia enajenacién
de apartamentos que formen parte de un inmueble hipotecado produce de
pleno derecho la division de la hipoteca, tanto en lo que respecta a su
objeto como en lo que se refiere a la persona del deudor, en proporcion
al valor atribuido a cada apartamento. Asi, en los contratos de venta
se estipulard que sélo una parte del precio se pague al vendedor, corres-
pondiendo la otra al acreedor hipotecario. Se ha llegado a esta solucion
sélo después de muchas discusiones. Con anterioridad se habian rechaza-
do varios proyectos tendientes a dejar a los interesados la libertad de
encontrar, en ¢l caso concreto, el caming mas adecuado para proteger los
intereses de los compradores, pero estableciendo un contralor estatal de
los contratos o de la persona de los vendedores. Entre los remedios pro-
puestos figuraba la constitucién de un fideicomiso, en el sentido de la
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ley de 1956, sobre el precio de venta de los apartamentos, para que los
compradores paguen al fiduciario, especialmente a un banco y éste, a su
vez, entregue una parte de lo recibido al vendedor y otra al acreedor
hipotecario, con ¢l fin de amortizar la hipoteca.

3. Cuestiones terminolégicas—Contrariamente a la ley de 1957, el
nuevo ordenamiento legal en su titulo ha utilizado la expresion “Pro-
piedad Horizonta!”, por considerarlo mas acorde y objetivo, aunque lo
decisivo no es una divisiéon de un edificio en apartamentos. Por la mis-
ma razon, usa la palabra “‘apartamento”, en vez de “apartamiento”, em-
pleada por el contrario, por la Ley de 1957, conforme al Diccionario de
la Academia Espafiola.

11I. ANALISIS DE LA LEY

1. Esfera de aplicacién de la ley—El encabezamiento del articulo 19
reafirma el principio admitido por et Codigo Civil, de que los distintos
apartamentos de un inmueble podrin pertenecer a diversos propietarios,
y determina el orden de las fuentes legales aplicables a la propiedad de
apartamentos al ordenar la aplicacién de las normas de la ley especial en
primer lugar y en segundo término, la de las normas del Codigo Civil
que no se opongan a aquélla.

El aparte imico del mismo articulo, para delimitar mejor el campo
de aplicacidn de la ley, precisa que a los efectos de ésta sdlo se considera-
tan apartamentos las construcciones independientes que tengan salida a
Ja via publica, directamente ¢ a través de determinado espacio comun,
sea que ocupen todo o parte de un piso, o mas de uno. En consecuencia,
los inmuebles divididos en partes pertenecientes a distintos propietarios
permaneceran sometidos al régimen del Cédigo Civil, y en particular, a
las disposiciones del articulo 697 ejusdem, cuando aquellas partes no cons-
tituyan apartamentos.

2. Apartamentos, cosas vy gastos comunes y problemas conexos—¥l
titulo primero enuncia los principios fundamentales relativos a los aparta-
mentos ¥ a las cosas comunes.

a) Apartamentos.—Fl articulo 29 aclara que los apartamentos po-
drin transmitirse, gravarse v ser objeto de toda clase de actos juridicos
entre vivos o mortis causa con independencia del inmueble de que forman
parte.
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El articulo 3° regula el uso y disfrute de cada apartamento. Las li-
mitaciones alli establecidas resultan de la naturaleza de la propiedad ho-
rizontal, en razén de la cual el propietario del apartamento debe utilizarlo
conforme el destino dado al inmueble, tomando en consideracién los in-
tereses legitimos de los demas propietarios. Se destaca en particular el
dispositivo de la letra e) que prohibe construir nuevos pisos sin el con-
sentimiento unanime de los propietarios.

b) Cosas comunes—Después de haber definido y circunscrito los
derechos de los propietarios relativos a sus apartamentos, la ley pasa a
fijar reglas respecto a las cosas comunes:

Los articulos 4% y 5° distingten entre las cosas comunes a todos los
apartamentos y las que sélo lo son a algunos de ellos.

Las primeras son las cosas necesarias para la existencia, seguridad,
salubridad v conservacién del inmueble; o para permitir el uso y goce
de todos y cada uno de los apartamentos. El parrafo tinico del articulo 49
enumera las cosas que se presumen comunes a todos los departamentos ;
pero el texto solo establece una presuncion al respecto, ya que algunas
de las cosas incluidas en la enumeracion, como por ejemplo, vestibulos v
escaleras, pueden ser comunes sélo a algunos de los dichos apartamentos
e inclusive de la propiedad exclusiva de uno solo de ellos. Ademis, son
cosas comunes a todos los apartamentos las expresamente indicadas como
tales en el Documento de Condominio, por ejempio los apartamentos ren-
tables destinados al pago de los gastos comunes.

Las cosas comunes a algunos de los apartamentos son las necesarias
olo para la existencia, seguridad, salubridad y conservacion de esos de-
terminados apartamentos; o para permitir su uso y goce; y las declaradas
expresamente como tales en el Documento de Condominio.

El articulo 6% establece que los derechos de cada propietario sobre
las cosas comunes son inherentes a la propiedad del respectivo apartamen-
to e inseparables de ella, de modo que se entenderin comprendidas en
cualquiera de los actos a que se refiere el articulo 2°.

Al solo efecto de determinar los derechos y obligaciones de los pro-
pietarios en la administracién de las cosas comunes, el articulo 79 ordena
que se fije en el Documento de Condominio un porcentaje que represente
el valor atribuido a cada apartamento en relacion con la totalidad del
inmueble, Dicha estimacién no impedira, en forma alguna, que cada pro-
pietario asigne a su apartamento el valor que le convenga para toda cla-
se de actos o negocios juridicos. Una vez fijado, el porcentaje no podra
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variarse sino por acuerdo unanime de los propietarios de los apartamentos,
mediante una modificacién del Documento de Condominio (articulo 27).

Tt articulo & establece el principio general de que cada propieta-
rio podrd servirse de las cosas comunes segin su destino ordinario y sin
perjuicio del uso legitimo de los demés. En relacion de ello, se dispone tam-
Lién, que no podra pedirse la division de las cosas comunes sino en los
casos en que io autorice la ley misma o el Documento de Condominio.
Por otra parte, conforme al articulo 99, las mejoras de las cosas comu-
nes no podrin efeciuarse a expensas comunes sino con el acuerdo del
909% de los propietarios que pueden ser todos los propietarios o solo
algunos segiin se trate de cosas comunes a todos o a algunos de los apar-
tamentos. Cuando las innovaciones ordenadas por los propietarios fueren,
a juicio de cualquiera de la minoria, de costo excesivo, o contrarias al
Documento de Condominio, o a la Ley, o perjudiciales para la seguri-
dad, solidez, salubridad, destino o aspecto arquitectdnico exterior o inte-
rior del edificio, pueden ser objetc de reclamacion formulada ante la
autoridad judicial y resuelta la controversia por el procedimiento corres-
pondiente al interdicto de obra nueva; pero la resolucién del 90% de los
propietarios no sera por eso suspendida, sin una orden expresa de dicha
autoridad.

¢) Gastos comunes.—ILa ley reglamenta ampliamente ¢l régimen de
los gastos comunes.

El articulo 10 establece que son gastos comunes a los propietarios
de todos los apartamentos o a algunos de ellos, segin los casos, los cau-
sados por la administracion, conservacién v reparacion de la cosas comu-
nes; los acordados como tales por los propietarios correspondientes; v
los declarados comunes por el Documento de Condominto o por la Ley.

Conforme al articulo 11 los propietarios deben contribuir a los gas-
tos comunes; pero pueden liberarse de esa obligacion mediante et aban-
dono de su apartamento a favor de los demds propietarios, lo que envuel-
ve también el abandono de sus derechos en las cosas comunes. El articu-
lo 12 vincula al apartamento la mencicnada obligacién dcl propietario, en
el sentido de que el adquirente del apartamento responde incluso por los
gastos causados antes de su adquisicion, sin perjuicio de su eventual re-
curso contra el enajenante. Ademés, para impedir que una serie suce-
siva de enajenaciones frustre el cobro de las contribuciones, se mantiene
la responsabilidad del enajenante por su contribucion en los gastos co-
munes, si estaba en mora de ellos con anterioridad a la enajenacion.
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Las contribuciones para cubrir los gastos comunes podrin ser exi-
gidas por el administrador del inmueble, o por el propietario que hubiere
pagado sumas que correspondan aportar a otro propietario. Para faci-
ittar el cobro, el articulo 13 establece que las actas de asambleas inscri-
tas en el Libro de Acuerdos de los Propietarios, v los acuerdos inscritos
por el administrador en el mismo libro, cuando estén respaldados por los
comprobantes que exige la Ley, hardn fe contra el propietario demanda-
do, salvo prueba en contrario; y asimismo atribuye fuerza cjecutiva a
las planillas o liquidaciones que por gastos comunes pase la adminis-
tracién a los propietarios. El articulo 14 confiere a los créditos corres-
pondientes un privilegio sobre todos los bienes muebles del deudor, pri-
vilegio al cual se da preferencia sobre el especial indicado en ¢} ordinal
4°, del articulo 1871 del Cddigo Civil, aunque se lo pospone a los demés
privilegios generales y especiales establecidos en el mismo Coddigo. Con
el deseo de acentuar la tutela de los créditos en referencia se extiende
a los mismos la disposicion del articulo 1876 del Codigo Civil, de manera
que dichos créditos se colocan subsidiariamente sobre el precio de los
inmuebles del deudor, con preferencia a los créditos quirografarios (ar-

ticulo 14).

d) Destruccion y ruitna del inmueble—Por dltimo, el Titulo Pri-
mero regula las situaciones resultantes de la destruccién o ruina total
¢ parcial del inmueble.

El articulo 15 establece que, en caso de destruccién o ruina total
del inmueble o de destruccién o ruina de una porcidén del mismo que
represente las tres cuartas partes de su valor, cualquiera de los propie-
tarios podrd pedir la division de las cosas comunes en las que tenga
participacién. Igual derecho correpondera a cualquier propietario si el
inmueble amenaza ruina en las proporciones dichas. Sin embargo, cuan-
do hubiere un numero de propietarios cuyos porcentajes excedan de las
tres cuartas partes del valor del inmueble total, éstos tendran derecho
a adquirir, a justa regulacién de expertos, la parte o partes de los pro-
pietarios minoritarios que reiterasen su voluntad de realizar la divisién
del mismo inmueble,

Conforme al articulo 16, cuando la destruccidn o amenaza de ruina
del inmueble no alcanzare las proporciones indicadas en el articulo 15,
los propietarios, por la mayoria ordinaria prevista por al ley, o la que
prevea el Documento de Condominio, resolverin acerca de la recons-
truccién de las cosas comunes. Asimismo se determina que, si se acordare
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la reconstruccion, los gastos correspondientes seran considerados como gas-
tos comunes.

e) Seguro del inmueble—Las leyes de algunos paises establecen
la obligacién de asegurar al inmucble, en especial, contra incendio. Ll
legislador venezolano, por el contrario, parte de la idea de que en el
pats no existe un iterés tan acusado como para imponer dicho seguro
en forma obligatoria. Por otra parte, no siendo obligatorio el seguro, no
habria razén para establecer que la mayoria de los propietarios pueda
obligar a los demas a que contraten tal seguro. En efeclo, el objeto
de €] seriz un riesgo que afectaria en su mayor parte a la propiedad
exclusiva de los apartamentos, material en el cual, en principio, no existe
razén alguna para tomar acuerdos por mayoria. Si uno o mdas propie-
tarios quieren protegerse contra el riesgo de incendio u otro siniestro,
pueden asegurar sus apartamentos y sus participaciones en los bienes
comunes sin necesidad de imponer obligaciones a los demas propietarios.
Ohbsérvese, sin embargo, que conforme al articulo 9, de la nueva Ley de
Bancos Hipotecarios Urbanos, las construcciones que se hipotequen en
varantia de los préstamos otorgados por dichos bancos deberan estar
asegurados contra incendios, a satisfaccion del banco acreedor.

3. Administracién.—El Titulo Segundo disciplina €l régimen de la
administracion.

a) Administradores—El articulo 17 de la ley deja al Documento
de Condominio la mas amplia libertad para regular esta materia, y se
contenta con establecer como norma supletoria la designacion de un ad-
mimstrador, que puede ser una persona natural ¢ juridica, nombrada
por la mayoria de los propictarios por el periodo de un afio, sin per-
juicic de revocarla en cualquier momento o de reelegirla por periodos
iguales. A falta de designacion oportuna de administrador, y en particu-
lar cuando no hay mayoria suficiente para designarlo, aquél serid desig-
nado por el Juez de Departamento o Distrito, a solicitud de cualquiera
de los propietarios. El nombramiento, en este caso, debera recaer pre-
ferentemente en uno de los propietarios. En todo caso, la responsabilidad
del administrador se rige por las normas del mandato. El administrador
deberd prestar garantia suficiente a juicio de los propietarios v, asimismo,
si tuvieren algdn interés en tal garantia, del enajenante de los aparta-
mentos v del acreedor hipotecario (véase mis adelante el N© 4),
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El articulo 18 enumera las funciones del administrador. Las funcio-
nes enumeradas, como lo establece la letra c¢) del articulo, pueden ser
aumentadas por el Documento de Condominio.

Entre las funciones enumeradas destacamos la de ejercer en juicio
la representaciéon de los propietarios en asuntos concernientes a la ad-
ministracion de las cosas comunes, o en cualquier otro, previo acterdo
de los propietarios (letra e); y la de presentar dentro del mes siguiente
a la fecha de la terminacidn de su periodo un informe de su actuacion,
el cual sera sometido a los propietarios para su aprobacién o improba-
cion, quienes en este Ultimo caso decidirin también acerca del ejercicio
de la eventual accidén de responsabilidad.

Tntre las obligaciones del administrador se encuentran, ademds,
la de realizar o hacer realizar los actos urgentes de administracién y
conservacion, ast como las reparaciones menores de cosas comunes (le-
tra b). No obstante, el articulo 19 prevé que si no hay administrador,
¢ si €éste no actia, cualquiera de los propietarios podra ejecutar por si
solo los actos de conservacidon y administracion que sean de urgente nece-
sidad, y tendra derecho a repetir de los demis el pago proporcional de
los gastos hechos mediante las justificaciones pertinentes.

b) Acuerdos de los propictarios—Salvo lo previsto en los articu-
los 18 (letra b) y 19, todo lo concerniente a la administracion y con-
servacion de las cosas comunes serd resuelto por los propietarios de los
apartamentos, o por los de aquellos a los cuales estén afectadas dichas
cosas, seglin los casos (articulo 20).

Los articulos 21 y 22 establecen el régimen supletorio al respecto.

Habida cuenta del régimen dictado para la sociedad de responsabi-
lidad limitada (articulo 330 del Coddigo de Comercio), v de las expe-
riencias hechas en el pasado acerca de la dificultad de reunir las asam-
bleas de los propietarios, se establece como regla que las consultas a los
propietarios sobre los asuntos sometidos a su decisién, asi como las res-
puestas de éstos, se haran por correspondencia o por cualquier otro medio
aue asegure la autenticidad de la declaracion (articulo 21, encabezamien-
to). Igualmente se establece que, salvo disposicion contraria de la ley
o del Documento de Condominio, ya que la norma es supletoria (articu-
lo 20, aparte Unico), los acuerdos se tomaran por una mayoria de los
propietarios interesados que representen, por lo mencs, dos tercios del
valor atribuido, a los efectos del articulo 79, a la totalidad del inmueble
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o de los apartamentos correspondientes (articulo 21, encabezamiento).
Si dentro de los ocho dias siguientes a la consulta del dltimo propietario
interesado, el administrador no hubiera recibido un ndmero de respues-
tas que permita dar por aprobada o negada la proposicion consultada,
se procederd a otra consulta. Il acuerdo se tomara entonces, salvo que
la ley exija la unanimidad, por los votos que representen mas de Ia
mitad del valor atribuido a los apartamentos cuyos propietarios hayan
hecho llegar sus respectivos votos al admmistrador antes de los ocho
dias siguientes a la segunda consulta hecha al Gltimo intereado (articu-
lo 21, primera parte, y 22, tercera parte).

El administrador comunicard a todos los propietarios el resultado
de la votacion, asentari los correspondientes acuerdos en un libro em-
pastado y foliado que se denominard Libro de Acuerdos de Propietarios
y conservara los comprobantes de las consultas dirigidas v de las res-
puestas recibidas {(articulo 21, dltima parte).

Por otra parte, el articulo 22 de la ley permite al administra-
dor que, cuando lo estime conveniente, convoque una asamblea de los
propietarios, y lo obliga a hacerlo cuando se lo exijan propietarios que
representenn por lo menos un tercio del valor atribuido a la totalidad
del inmueble o a los apartamentos correspondientes,

Ll mismo articulo 22, ampliado en la {ltima reforma, regula la
convocatoria de la asambles, el lugar de su celebracion y su presidencia,
el niimero de concurrentes suficientes para tomar el acterdo en cuestién
v las formalidades que deben cumplirse.

Asimismo, se dispone que s1 no concurre a la asamblea un nimero
de propictarios suficientes como para resolver los asuntos sometidos a
su constderacién, se hard una consulta por los medios sefialados en el
articulo 21 (correspondencia, etc.), y se computard la mayoria como en
el caso de la segunda consulta prevista por el mismo articulo.

El articulo 23 establece la obligatoriedad de los acuerdos tomados
por los propietarios y fija las reglas para su impugnacidn por violacion
de lu ley, del Documento de Condominio o por abuso de derecho. Fl
recurso del propietario no suspende la ejecucién del acuerdo impugna-
co; pero el juez, discrecionalmente y con Jas precauciones necesarias,
puede decretar dicha suspensiéon como medida preventiva a solicitud de
parte interesada. LEstas disposiciones constituyen una sélida proteccion de
las minorias y aun de los propietarios particulares contra los excesos
de la mayoria.
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4. Documento de condominio—Al protocolizar el Documento de
Condominio, cuyo contenido hemos indicado (supra, bajo 11, 1), el Re-
gistrador estampari las notas marginales a que se refiere el articulo 1926,
del Cédigo Civil. Se le acompafiaran, a fin de que le sean agregados:
el cuaderno de comprobantes, los planos explicativos del inmueble, sus
dependencias e instataciones y, en su caso, los de sus modificaciones esen-
ciales (articulo 24). Si el inmueble estuviere hipotecado. no se protoco-
lizard el documento en referencia a menos que conste en forma autén-
tica el consentimiento del acreedor hipotecario, disposicién que debe
vincularse con la relativa a la division de la hipoteca en razén de la
enajenacion de los apartamentos.

La ley pone de relieve la importancia de Io dispuesto al castigar
al deudor hipotecario contraventor, con prision de cinco a veinte meses
a instancia del acreedor hipotecario, pena cuya medida corresponde a la
fijada por el articulo 464, del Codigo Penal, para el delito de estafa.
Al Registrador que protocolizare el documento sin que conste el con-
sentimiento del acreedor hipotecario se le impondra multa de diez a il
bolivares con arreglo a lo previsto en la Ley de Registro Publico y en
caso de reincidencia serd destituido de su cargo. Esta doble imposicién
de sanciones se explica por la idea del legislador de que el acreedor
hipotecario debe ser protegido, incluso en caso de negligencia del Re-
gistrador. Por tanto, el delito del deudor hipotecario —no correctamente
cireunserito en el texto legal, va que dicho deudor no puede contravenir
una disposicion que prohibe la protocolizacion--- consiste en el hecho
tle hacer protocolizar el Documento de Condominio en las circunstancias
descritas. Cuando el Registrador negase la protocolizacion, el deudor
hipotecario solo podria ser penado por tentativa (articulos 7, 80 y 82
del Cédigo Penal; ver Jiménez de Asla, La Ley y el Delito, N° 296 vy,
acerca de la delimitacion entre tentativa v delito frustrado, N 208).

Una disposicion paralela establecz que en el documento constitutivo
de la hipoteca sobre el inmueble destinado a ser enajenade por aparta-
mentos, debe indicarse tal destinacion y hacer mencién expresa de los
datos de registro del Documento de Condominio (articulo 26). Ademads
de sancionar al Registrador que protocolice un documento constitutivo de
hipoteca que no contenga tales indicaciones, se castiga con las mismas
penas establecidas en e! articulo 25, al deudor hipotecaric contraventor.
Se debe objetar igualmente esta redaccién por no indicar claramente el
hecho punible, el cual, al parecer, como en la hipdtesis del articulo 25,
solo se consuma (ver, también, articulo 1879 del Cédigo Civil) con la



DE DERECHO COMPARADO 111

protocolizacién del documento sin las indicaciones, realizada por inicia-
tiva del deudor hipotecario.

El Documento de Condominio puede ser modificado por unanimidad
por los propietarios de los apartamentos, con las mismas formalidades
que la ley exije para su elaboracidon, sin perjuicio de los derechos ad-
quiridos de terceros (articulo 27). Sus disposiciones, incluso las modi-
ficadas, producirin efectos asimismo frente a los causahabientes de los
otorgantes de cualquier titulo, de modo que tales personas no pueden
considerar que dicho documento constituya para ellos res inter alios acta
{articulo 28).

5. Enajenacion de apartamentos, a) Registro de Htulos de derechos
sobre apartamentos y su contemidoe.—La ley comprende, en su Titulo
Cuarto, en primer término, dos preceptos reformados que en la ley de
1957 figuraban en el titulo relativo a Disposiciones especiales en ma-
teria de registro {articulos 29 y 30). Se prohibe al Registrador, aperci-
biéndolo con sancidén de multa, el registro de los titulos de propiedad
o cualquier otro derecho sobre un apartamento si no se han cumplido las
formalidades relativas a los planes explicativos del inmueble y el Documen-
to de Condominio. Tales titulos deben contener las menciones correspon-
dientes al registro del respectivo Documento de Condominio; la designa-
cion del apartamento, con expresion del drea correspondiente, situacion,
nuamero o letra que lo distinga y demas circunstancias que sirvan para
hacerlo conocer distintamente; el porcentaje que represente el valor atri-
buido al apartamento en relacién con el fijado a la totalidad del inmueble.

b) Sanciones en caso de enajenacion a titulo omeroso sin otorge-
miento de documento registrado.—Se ha puesto de relieve, en la parte 11,
2, la anulabilidad del contrato de enajenacidn cuando se establezca la
obligacién de pagar todo o parte del precio antes de que se otorgue
el correspondiente documento registrado de enajenacién. La misma san-
cién civil acarreard la estipulacién de que el adquirente se obligue por
letra de cambio u otro documento negociable antes de la protocolizacion
del correspondiente titulo. Igualmente se extiende la sancién penal ya
seflalada supra, establecida contra el enajenante que recibe todo o
parte del precio antes del otorgamiento respectivo, al caso de recepcion
del pago de letra de cambio u otro documento negociable por el cual se
haya obligado el (en la Gaceta Oficial se dice por un error de impren-
ta “al”) adquirente frente al enajenante, o a un tercero en razon de la
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enajenacion siempre que dicho pago ocurra antes del respectivo otorga-
miento (articulo 31).

La trascendencia de dicha extensién no resulta clara. El adquirente
puede pagar la letra de cambio u otro documento negociable al enaje-
nante o a un tercero. En el primer caso, dado que la entrega de dichos
documenocs no ha producido novacién {articuloe 121, del Codigo de
Comercio) y subsiste la obligacién resultante del contrato de enajena-
cion, la recepcion del pago del documento negociable por el enajenante
puede considerarse como recepcion del precio, en el sentido de la disposi-
cion principal ; en efecto, el pagoe extingue no solo la obligaciéon cambia-
ria sino a la vez el crédito dirigido al pago del precio, de modo que
no cabe distinguir entre recepcion del pago de la letra y recepcion del
precio. Por otro lado, la disposicién extensiva no comprende ¢l segundo
caso de que el vendedor descuente la leira de cambio, y, el comprador, en
caricter de deuwdor cambiario, pague antes del otorgamiento del docu-
mento registrado de enajenacidn al tercer portador, al cual normalmente,
a saber, cuando la transmision haya sido hecha como consecuencia de
una combinacion fraudulenta, no puede oponer la anulabilidad de la es-
tipulacién fundamental, que constituye una excepcion fundada en las rela-
ciones personales del vendedor y del comprador (articulo 425 del Codigo
de Comercio). La disposicién extensiva, como precepto penal, no puede
ser ampliada por via de analogia aun cuando hubiese sido deseable con-
templar, asimismo, aquella hipdtesis.

c) Enajenacion de apartamentos pertenecientes a inmuebles hipoteca-
dos—Como sancion de la prohibicién de registrar el titulo de propiedad,
o de cualquier otro derecho, sobre un apartamento perteneciente a un
inmueble dado en garantia hipotecaria si no se hiciere constar en e] mis-
mo documento la existencia de dicho gravamen, la ley prevé la anulabili-
dad, a solicitud del adquirente. No obstante, en realidad, dicha anulabilidad
no concierne al registro sino al contrato {ver la redaccion del articulo 32,
de la ley de 1957). El Registro advertird, ademas, al adquirente la exis-
tencia del gravamen y de todos sus particulares, dejando constancia de
ello en la correspondiente nota de registro; en caso de omisidn, se le
impondra multa (articlo 32). En esta dltima disposicion, la ley procura
obtener que los interesados incluyan la mencion de referencia o no rea-
licen la operacién, No se ha establecido una sancién penal especial pudien-
do ser aplicable, sin embargo, en caso de cumplirse la totalidad de sus
requisitos, el articulo 464 del Cédigo Penal (estafa).
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La division de la hipoteca, en razén de la enajenacion de aparta-
mentos, constituye una cxcepcion a la regla del articulo 1877, primer
aparte, del Codigo Civil; sin embargo, fuera del aleance de 1a ley especial
esa regla queda en vigor, aungue el articulo 37 de 1z misma, cuande dice
que se derogan cunlesquiera oiras disposiciones que se opongan al cum-
plimiento de la presente ley, podria originar alguna duda. Al efecto de
Ia divisiéon cn el documento de enajenacién, se mdicara el monto de la
hipoteca con que queda gravado el apartamento y la parte del precio
gue deba pagar el adquirente ul enajenante, después de deducido de
dicho precio lo que le corresponda a su parte proporcional en ¢l monto
de la hipoteca. Solo respecto de Ja parte del precio que ha de pagarse
al enajenante podrd emitirse letras de cambio v otros documentos nego-
ciables; sin embargo, la violacion de dicha disposicion no seria oponible
a los terceros adquirentes de los documentos emitidos a favor del acreedor
hipotecario. Tanto los pagos que deba hacer ¢l adquirente al enajenante,
como los que deba hacer al acreedor hipotecario se haran por interme-
dio de la administracion del inmueble, salvo pacto en contrario {articu-
lo 33). Ksta disposicion no incluye los pagos que el adquirente haga a
un tercero al cual ¢l enajenante haya descontado una letra de cambie
recibida.

T.as disposiciones penales, al menos fuera del Derecho penal ad-
ministrativo, contemplan, tradicionalmente, como posibles infractores solo
a las personas fisicas. in los casos en que esté en juego la conducta
de una persona juridica, resulla a menudo dificil aplicarlas a las per-
sonas fisicas que hayan obrado por ella. Por esto, en las leyes moder-
nas, frecuéntemcnie se conmina con pena a los administradores de socie-
dades que no hayan cumplido o hayan vielado determinadas obligaciones
que tucumben a la sociedad. Asi, vgr., ha ocurrido en el articulo 31, de
fa Ley de Fideicomisas de 1936, Iin igual scniido, el articulo 34 de la
Ley de Propiedad Horizoutal, establece que en caso de que el vendeder
o deudor hipotecario sea una persona juridica, las sanciones penales pre-
vistas recaeran sobre sus administradores responsables, a saber, aquellos
a cuyo cargo estén las operaciones de referencia.

d) FPentas de apartamentos por cuotas—Desde otro punto de vista,
las ventas de apartamentos por cuotas plantean problemas similares a los
que en relacién con los bienes muebles fueron resuelos por la Ley de
Ventas con Reserva de Dominio de 1955. En efecto, la situacidn pre-
ponderante que de ordinario ticnen los vendedores respecto de los com-
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pradores de apartamentos crea el peligro de que mediante cliusulas con-
tractuales practicamente Impuestas se sacrifiquen en forma desmesurada
los intereses de los compradores. Para evitario se han dictado varias dis-
posiciones que va se encontraban en la ley de 1957

Inspirado en el articulo 14 de la Tey de Ventas con Reserva de Do-
minio y en el articulo 19, letra b) de la Ley de Inquilinato, la ley dis-
pone que en las ventas de apartamentos por cuotas no podrd estipularse
que la falta de pago de una o mas cuotas cause la resolucién del contra-
to o la pérdida del beneficio del término por las cuotas sucesivas, sino
después de transcurridos cuarenta y cinco dias de la fecha del venci-
miento de la primera cuota msoluta. Ello no obsta para que el vende-
dor, incluso antes de transcurrido ese lapso, ejerza otros derechos o
acciones derivadas de la falta de pago y, en particular, la accion de cumn-
plimiento (articulo 35).

Siguiendo el antecedente del articulo 15 de la ey de Ventas con
Reserva de Dominio, la ley prevé que resuelta una venta de aparta-
mento por cuotas, el vendedor tiene derecho a una justa compensacion
por el uso del apartamento, la cual consistird en el equivalente al monto
del interés legal sobre el precio fijade por las partes en ¢l contrato re-
suelto, sin que ¢llo impida reclamar los dafios y perjuicios si hubiere
lugar a ello.

Igualmente, se dispone que si se ha convenido que las cuotas paga-
das queden a beneficio del vendedor a titulo de indemnizacion el juez,
segin las circunstancias, podri reducir la indemnizacién convenida si
el comprador ha pagado ya mis de una cuarta parte del precio del apar-
tamento (articulo 36).

Por altimo, para evitar que se cluda la ley, se ordena que lus dis-
posiciones anteriores se apliquen cualquiera que sea la denominacion que
las partes den al contrato, asi como también a las promesas de venta y
a los arrendamientos con opcién de compra (articulo 37).

IV. CONCLUSIONES

Las normas atinentes al régimen de la propiedad de apartamentos,
sustancialmente idénticas en las leyes de 1957 y de 1938, salvo en lo
concerniente al Documento de Condominio, han dado al parecer, resulta-
dos satisfactorios, lo que, sin embargo, apenas ha sido puesto de relieve,
ante los casos espectaculares que hicieron evidente la necesidad de com-
pletar la ley de 1957 mediante disposiciones susceptibles de proteger a
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tos adquirentes de apartamentos de inmuebles hipotecados, por lo gene-
ral, gente no versada en la materia y de recursos modestos. Las nuevas
disposiciones no tocan a las relaciones juridicas preexistentes a la Ley
de 1958 (articulos 1 y 3 del Codigo Civil), en particular, no alivian la
situacién de aquellos adquirentes que hayan pagado parte del precio
v estén en peligro de ser desalojados por el acreedor hipotecario, luego
de la msolvencia del enajenante y del deudor hipotecario. En estos su-
pucstos podrian encontrarse soluciones mediante la intervencion del Ban-
co Obrero.

I“n lo que concierne al futuro, la Ley cuyas disposiciones penales
son en parte discutibles, no solo desde el aspecto de su redaccion, sino
también respecto a su necesidad, y 2 la cual, ante la no obligatoriedad
del Documento de Condominic en la ley de 1957, hubiera convenido
agregar una disposicidn transitoria (ver articulo 34, del texto de 1957),
se esfuerza en proteger a los adquirentes sin poner en peligro el financia-
miento de las construcciones. Con el primer objeto, sin cuyo logro total
no se hubiese podido superar el estancamiento de las ventas, que se habia
presentado en razén de lo anteriormente expuesto, la disposicién del
articulo 31 de la ley, hace en la practica necesario el otorgamiento del do-
cumento registrade de enajenacién. Por efecto de los articulos 32 y 33,
resulta efectivamente asegurado que en los titulos relativos a los dere-
chos sobre un apartamento perteneciente a un inmueble dado en garantia
hipotecaria, conste la existencia de dicho gravamen, y que en ¢l docu-
mento de enajenacion se indique el monto de la hipoteca con que el apar-
tamento queda gravado después de la division de la misma y la parte
del precio que deba pagar ¢l adquirente al enajenante.

Por otra parte, es clerto que, el nuevo régimen dificulta el otorga-
micnto de préstamos a corto plazo para esta clase de construcciones, dado
que en el futuro la hipoteca no sera una garantia adecuada para ellas. No
osbtante, apartc de la conveniencia de que las edificaciones no sean rea-
lizadas por empresas de tan pocos recursps que no puedan ofrecer ga-
rantias distintas, la continuacion de la situacion anterior, ademdas de la
carencia de demanda por falta de confianza, habria, necesariamente ori-
ginado una paralizacion total de este tipo de construccién por falta de
demanda, Desde otro punto de vista, el principio de la division de la hi-
poteca puede, tal vez, obstaculizar en algunos casos, hasta el otorgamiento
de hipotecas a largo plazo, por obligar al acreedor hipotecario a tratar,
en un momento dado, con una pluralidad de deudores, en vez de uno solo.
THay que destacar, sin embargo, el precepto legal de que todos los pagos
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de los adquirentes se hagan normalmente por intermedio de la adminis-
tracion del inmueble. Pero, sobre todo, la constitucion de Bancos Hipo-
tecarios Urbanos ejercerd una influencia favorable sobre la concesion
de préstamos hipotecarios, incluso para las consirucciones en referencia,

Dentro de un orden de ideas distinto, por imposibilitar maniobras en
perjuicio del acreedor hipotecario, resultan oportunas las disposiciones
que establecen que si el inmueble estuviese hipotecado, no podrd ser des-
tinado para ser enajenado por apartamentos, sin el consentimiento del
acreedor hipotecario (articulo 25} y st se diere en garantia hipotecaria
un inmueble destinado para tal fin, tal destinacion deberd indicarse en
documento constitutivo de la hipoteca (articulo 26).

Seria intercsante cambiar ideas en el Primer Congreso Interameri-
cano de la Industria de la Construccion, sobre la materia en cuestion v
en particular, acerca de las experiencias hechas en otros paises americanos
respecto a la enajenacion de apartamentos por medio de cuotas, especial-
mente de inmuebles hipotecados. En algunos de esos paises, vgr., en la
Argentina, se plantean, ademas, problemas 1o previstos en la ley vene-
zolana, como el del control estatal sobre los precios de los apartamentos.
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