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RESUMEN

En el proceso de la reforma constitucional en el Estado Plurinacional de Bolivia entre los
afios 2006 al 2009 y en el contexto de crisis estructural en el pais y en un ambiente social de
reforma de la nueva Constitucion, hubo los movimientos sociales e indigenas que lograron
incluir en la agenda de la Asamblea Constituyente el debate sobre el alcance del derecho a la
propiedad, el cual habia sido constitucionalizado durante afios pero que estaba aun vigente

en la Constitucion del afio 1967.

La propiedad horizontal es un régimen juridico y es representada por la Ley de Propiedad
Horizontal creada en fecha 30 de diciembre de 1949, el Cddigo Civil Boliviano en los
articulos 184 al 200 regula la propiedad horizontal, de los cuales se ha analizado cada articulo

en el marco juridico.

Es importante recalcar que esta Ley de Propiedad Horizontal es una normativa de mucho
tiempo atras, por lo tanto, es necesario la creacion de un nuevo reglamento con el fin de
establecer y regular todos los derechos y obligaciones que se someten a un régimen de
propiedad horizontal, y para esto se ha desarrollado todo lo referido a la propiedad horizontal
y la propuesta de reglamento teniendo en cuenta que este documento es pablico que cualquier
persona puede acceder a él, tratdndose de darle un mejor uso siempre que sea necesario,
depende de cuando la misma propiedad y el documento lo requieran; o cuando los

copropietarios lo decidan por el bienestar de la propiedad horizontal.

Palabras claves: Propiedad Horizontal, Reglamento, Normativa.



ABSTRACT

In the process of constitutional reform in the Plurinational State of Bolivia between 2006 and
2009 and in the context of structural crisis in the country and in a social environment of
reform of the new Constitution, there were social and indigenous movements that managed
to include on the agenda of the Constituent Assembly the debate on the scope of the right to
property, which had been constitutionalized for years but was still in force in the 1967

Constitution.

Horizontal property is regulated by the Horizontal Property Law dated November 30, 1949,
and is also regulated by the Bolivian Civil Code in articles 184 to 200, which are analyzed in

the legal framework.

It is important to emphasize that this Horizontal Property Law is a long-standing regulation,
therefore, it is necessary to create a new regulation in order to establish and regulate all the
rights and obligations that are subject to a horizontal property regime. , and for this everything
related to horizontal property and the proposed regulation has been developed taking into
account that this document is public that anyone can access it, trying to give it a better use
whenever necessary, it depends on when the same property and the document require it; or

when the co-owners decide for the well-being of the horizontal property.

Keywords: Horizontal Property, Regulations, Regulations.
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1. INTRODUCCION

En el desarrollo del presente trabajo de tesis sobre NECESIDAD DE UNA NORMA
JURIDICA PARA REGULAR LA PROPIEDAD HORIZONTAL, es importante sefialar
que seguridad debe existir al momento de adquirir un bien inmueble bajo el régimen de
propiedad horizontal, porque en Bolivia esté regulada por el Cédigo Civil Boliviano en
los articulos 184 al 200, sin embargo la Ley de propiedad horizontal se la debe regular
mediante un reglamento que sea considerado en el Gobierno Autonomo Municipal de La
Paz, con el fin de dar solucién a los conflictos juridicos que se generaria en una

convivencia del sistema de propiedad horizontal.

Debe estar claro que la propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular, sino
que refiere mas bien a un régimen de reglamentacion, en la forma en que se divide un
bien inmueble porque la relacion entre los propietarios de los bienes privados y los bienes
comunes que han sido producto de la segregacion de un terreno o edificio, la cual se
realiza por medio de la adecuacion al régimen de propiedad horizontal, cumpliendo los
requisitos, reglamentados por cada municipio de su jurisdiccion. Los habitantes que
adquieren una propiedad horizontal tienen la obligacion de cumplir con un reglamento de
propiedad horizontal lo que incluye las normas de comportamiento y convivencia, que
son las principales causas de conflictos en cualquier propiedad horizontal, o bien en

cualquier parte donde convivan dos 0 mas personas.

Por lo tanto, se debe tener en cuenta que la horizontalidad es una practica o propuesta
organizacional, que implica desarrollar o incentivar un poder de decision o de participacion,
mas 0 menos equivalente entre los sujetos que conforman una estructura, asimismo las
relaciones horizontales son las que involucran a dos 0 mas personas, 0 a un grupo de personas
en una relacion de convivencia similar dentro de la copropiedad y lo claro es que esto puede
incluir a vecinos dentro de un conjunto de habitantes en un edificio, o bien a un grupo o

equipo de trabajo que colabora como parte de un proceso administrativo.



En este tema sobre la propiedad horizontal donde es importante realizar un estudio
especifico y crear una reglamentacion que regule a la Ley de Propiedad Horizontal, por
lo que se debe tener en cuenta que es transcendental dicho reglamento, para lo cual se

realizara el estudio investigativo dando solucién al problema.
El presente estudio cuenta con cuatro capitulos. En el Primer Capitulo esta contemplado en
la introduccion, el tema de investigacion, planteamiento del problema, justificacion,

objetivos e hipdtesis.

En el Segundo Capitulo se presenta el marco historico, el marco teérico y el marco juridico

de la investigacion.

En el Tercer Capitulo se muestra los resultados obtenidos mediante la elaboracion de

encuestas realizado como trabajo de campo.

El Cuarto Capitulo hace referencia a la propuesta de la investigacion

Y Quinto Capitulo las conclusiones y recomendaciones.



CAPITULO |
DISENO METODOLOGICO

1.1 ENUNCIADO DEL TIiTULO DEL TEMA

NECESIDAD DE UNA NORMA JURIDICA PARA REGLAMENTAR LA
PROPIEDAD HORIZONTAL

1.2 IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

La propiedad horizontal es un tema en materia civil por lo que es importante el estudio
de la problematica que acontece en cuanto a la reglamentacion que debe tener a la
adquisicion de una propiedad horizontal, porque sucede que la ineficacia de la normativa
actual sobre el control y supervision de construcciones bajo norma y el régimen de
propiedad horizontal, la falta de mecanismos de coordinacion intermunicipal, no es
suficiente ya que la misma no tiene la obligatoriedad que de alguna manera implica
responsabilidad en cuanto a las funciones que debe desemperiar tanto las Sub Alcaldias
de la Ciudad de La Paz.

Es importante mencionar que no existe un buen control en las construcciones y tampoco
estan regidas bajo el régimen de la propiedad horizontal y esto resulta ser un problema
que afecta a las construcciones por lo tanto no tiene la respectiva supervision del
Gobierno Municipal de La Paz y mucho menos de las unidades correspondientes a las
Sub Alcaldias y por esta razén es que vienen las consecuencias y se deberia regir a la

normativa de la Ley de Propiedad Horizontal

Por esta situacion es que es importante la necesidad de hacer su regulacién a la propiedad
horizontal para su respectivo control y supervisién en las construcciones y realizar su
seguimiento a la construccion siendo este respaldado con informes legales y técnicos de
todo el avance hasta su finalizacion, para garantizar la seguridad de la propiedad y los

que habiten.



1.3 PROBLEMATIZACION
¢Por qué hay la necesidad de crear una normativa juridica para regular la propiedad

horizontal?

¢Cuél ha sido su estudio juridico en cuanto a la propiedad horizontal bajo las

normativas de nuestro pais?

¢Cuéles son los factores que inciden para que una propiedad horizontal no esté bajo la
normativa que dicta los Gobierno Autonomos Municipales?

¢Cual es la aplicacion que debe tener una propiedad horizontal desde el punto de vista

socio-juridico?

1.4 DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

1.4.1 Delimitacion Tematica

En el desarrollo de la presente tesis estara amparado en base al Derecho Civil tomando
en cuenta que contendra acapites del Derecho Municipal, siendo que de estas dos ramas
estara la normativa y principios vigentes, para que las bases juridicas puedan formular
posibles respuestas a la solucion de la problematizaciéon que se mencionaran en el

presente trabajo.

1.4.2 Delimitacion Espacial

El presente estudio se realizara en la ciudad de La Paz especificamente en el Gobierno
Autonomo Municipal de La Paz y Derechos Reales, para su proyeccion y la
reglamentacion correspondiente para el presente estudio en el municipio del Departamento
de La Paz.



1.4.3 Delimitacion Temporal
Esta investigacion se realizaré en el periodo de entre los afios el 2020, 2021 y el 2022,
siendo un periodo de tiempo prudente para recopilar informacion sobre el tema

planteado.

1.5 JUSTIFICACION

1.5.1 Justificacion teorica

La justificacion teorica se hace cuando el proposito del estudio es generar reflexion y
debate académico sobre el conocimiento existente confrontar una teoria, contrastar
resultados, hacer epistemologia del conocimiento existente o cuando se busca mostrar las

soluciones de un modelo.

En la justificacion tedrica tomando en cuenta la existencia de diferentes perspectivas,
teorias y tipos de analisis del planeamiento principal del tema, se realizara el enfoque
investigativo recabando informacion bibliografica para consolidar toda la informacion
tedrica desde el enfoque del sistema nacional de planeamiento estratégico, y enfoque
tedrico de la propiedad horizontal con la finalidad de facilitar el entendimiento y manejo,

en una realidad concreta.

Es importante mencionar que este aporte sera analizado y sintetizado a los propietarios
de inmuebles que en su momento adquirieron una propiedad horizontal y que han tenido
algin problema en la construccion cuales seran encuestados y se determinard la
importancia de la reglamentacién para obtener mejor control; efectuandose para el caso

algunos instrumentos de evaluacion, como las encuestas o entrevistas.

1.5.2 Justificacion social.

La presente investigacion, se justifica socialmente, porque se trata de los ciudadanos que
adquieren una propiedad horizontal, toda vez que sucede problemas con las
construcciones de estas propiedades y que son cotidianas las situaciones cuando las

adquieren, este tema sera desarrollado por tratarse de un medio social y por tal motivo la
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presente investigacion tiene importancia social. Es importante tomar en cuenta en este
trabajo se debe explicar de manera clara y concisa el lugar que ocupan dentro de nuestro

sistema juridico y sistema municipal.

1.5.3 Justificacion practica

En la justificacion préctica es conveniente estudiar y analizar los casos que afecta la
poblacion en el momento que adquieren la propiedad horizontal, porque a través de ellos
es posible desarrollar las formas en que se puede aplicar las normativas juridicas y que
se debe dar solucién a los problemas suscitados existentes por la compra que realizan y a
través de un trabajo de campo mediante las encuestas se dara los resultados para ver la

necesidad de regular a las propiedades horizontales.

1.6 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION
1.6.1 Objetivo general

Crear una propuesta de Reglamentacion a nivel de norma Municipal para el control y

seguimiento a las propiedades horizontales en el Departamento de La Paz.

1.6.2 Objetivos especificos

e Identificar la fundamentacion tedrica conceptual sobre la propiedad horizontal.

e Determinar cuales son los factores por los que inciden las construcciones de las

propiedades horizontales.

e Demostrar la seguridad juridica en cuanto a la adquisicién de la propiedad

horizontal que garantice su habitabilidad.

e Describir las normativas nacionales y municipales en cuanto a la propiedad

horizontal.



1.7 HIPOTESIS

El sistema juridico de la propiedad horizontal que ha generado conflictos entre el
propietario y el comprador, se regulara con una propuesta de reglamentacién para obtener
mayor control y seguimiento mediante la tenencia de informes técnicos y juridicos,

conforme a la norma juridica especial que requiere.

1.8 VARIABLES
1.8.1 Variable Independiente
El sistema juridico de la propiedad horizontal que ha generado conflictos entre el

propietario y el comprador.
1.8.2 Variable Dependiente
Se regulard con una propuesta de reglamentacion para obtener mayor control y

seguimiento mediante la tenencia de informes técnicos y juridicos.

1.8.3 Operacionalizacion de Variables

DIMENSIONE | INDICADORES MEDIDORE | ESCALA | TEC. INST.
S S S
Tipos de | Respuesta/concepto | Tipos Cuestionari
necesidades s referidos a tipos de 0 de
necesidades necesidades
de
informacion
Forma de | Respuesta/concepto | Tipos Cuestionari
obtencion de la | s referidos a forma 0 de
informacion de obtencion de la necesidades
informacion de
informacion




Medios e

instrumentos de | Respuesta/concepto | Tipos Cuestionari

obtencion de la | s referidos a medios 0 de

informacion e instrumentos de necesidades
obtencion de la de
informacion informacion

Satisfaccion por

la obtencién de la | Respuesta/concepto | Tipos Cuestionari

informacion S referidos a 0 de
satisfaccion por la necesidades
obtencion de la de
informacion informacion

1.9 METODOLOGIA.
Los métodos que se emplearan en la presente investigacion estaran circunscritos a la
demostracion de los objetivos, como de la problematica, en funcion de la hipotesis, para

lo cual se tomaran los siguientes métodos:

1.9.1 Método Deductivo
En este trabajo utilizaremos el método deductivo que sera la parte de relaciones simples
y esenciales, para formular modelos tedricos y pasar a su verificacion y llegar a un

hecho concreto y real.

La inferencia es deductiva, inicia con el estudio de categorias conceptuales para poder

concluir a un nivel tedrico que va relacionado al objeto de investigacion.

1.9.2 Método Inductivo
En este método inductivo es importante utilizarlo porque la trayectoria viene de lo
particular hacia lo general y su meta es siempre la generalizacion. Es decir, realizar de

la practica a la teoria.



1.9.3 Método Juridico

Este método es importante porque realizaremos el estudio de las normativas. La suma
de procedimientos l6gicos para la investigacion de las causas y de los fines del derecho,
para el conocimiento e interpretacion de sus fuentes, para la estructura de sus textos
positivos y técnicos para la ensefianza y difusion del mismo principio rector y

obligatorio de la convivencia social en sus categorias fundamentales.

1.9.4 Método Teobrico

Se utilizara este método, que permitira revelar las causas y relaciones de caracteristicas
de la problematica en base a fundamentos teéricos, conceptuales y estudios realizados
en cuanto se trata a la propiedad horizontal, su doctrina en base al tema planteado e

informacion recabado por diferentes autores y bibliografias.

1.10 TIPO DE INVESTIGACION Y DISENO

El tipo de investigacion que se utiliza en el presente documento es cualitativo, requiere
del manejo descriptivo, porque se analiza de manera independiente las variables;
explicativo porque se establece relacion entre teoria, conceptos y evidencia empirica;
longitudinal porque permite el estudio de las condiciones en la que se desarrollan las

variables a travées del tiempo.

En el desarrollo de este trabajo el tipo de estudio se empleara el analitico, propositivo y
descriptivo, este estudio por la modalidad que se hara en el analisis sobre el tema y en la

descripcion de los datos recopilados.

La investigacion Juridico Propositivo, es aquella facultad que el investigador tiene, para
que éste pueda cuestionar una determinada normativa vigente, y de esta manera pueda
realizar una propuesta, en la cual se establezca soluciones a los posibles problemas que
emerjan de dichas normas juridicas, para que asi se pueda modificar, complementar o

llenar algun vacio juridico existente.



1.10.1 Poblacion y Sujetos

La poblacion que se tomard en cuenta, 25 propietarios de Edificios entre varones y
mujeres que son propietarios de la propiedad horizontal o tienen inmuebles en
construccion en la ciudad de La Paz y para la seleccion de la muestra se utilizara las
técnicas de la seleccion aleatoria simple, con preguntas sencillas y respuestas cerradas.

1.10.2 Caracteristicas

Las caracteristicas seran, el de realizar las encuestas a los que venden la propiedad
horizontal, por lo tanto, cada propietario debe considerar como esta construido su
inmueble y a su vez se tendrd que hacer una entrevista a las autoridades del Gobierno
Autonomo Municipal y a las Sub Alcaldias.

1.10.3 Universo
El universo estara dirigido a propietarios o encargados de propiedades horizontales

edificadas en diferentes lugares de la ciudad de La Paz.

1.10.4 Muestra

La muestra especifica sera la probabilistica y se tomara en cuenta sera de 25 ciudadanos.

1.11 TECNICA DE SELECCION DE LA MUESTRA
La técnica de seleccidn para el muestreo sera de forma sistematica, se estudiara a posibles
35 propietarios de propiedad horizontal de los cuales 25 seran seleccionados para la

respectiva encuesta.

1.12 TECNICAS E INSTRUMENTOS
La investigacion sera descriptiva porque se desarrollara con la tematica de la propiedad

horizontal y su regulacion juridica.

Las técnicas son los procedimientos que se utilizaran en el proceso de investigacion para

colectar informacidn, procesar cotejar entre ellas emplearemos las siguientes técnicas.
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Las técnicas a utilizar en la presente investigacion son:

1.12.1 Revision Bibliogréfica
Se emplea en el campo de recoleccion de datos doctrinarios y fundamentos juridicos, en

base a libros y publicaciones.

1.12.2 Observacion
La observacién es una actividad cotidiana del investigador y fundamentalmente se define

como el uso sistematico de los sentidos en el proceso de investigacion.

En su acepcion més general, observar equivale a mirar con detenimiento, es la forma mas

usual con la que se obtiene informacion acerca del mundo circundante.

1.13 INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION

En cuanto a los instrumentos de la investigacion, se puede indicar, que los mismos, sirven
para recoger los datos de la investigacion. De la misma manera, el autor manifiesta que
un instrumento de medicion adecuado, es el que registra los datos observables, de forma

que representen verdaderamente a las variables que el investigador tiene por objeto.

El proceso de la investigacion empirica se desarrollé posterior a la elaboracion de los
instrumentos de investigacion (cuestionarios) estructurados y de conformidad con las

preguntas, objetivos e hipotesis.

1.13.1 Entrevistas

Es de bastante uso comun en la investigacion, ya que buena parte de los datos obtenidos
se lograran entrevistar a ciudadanos que han pasado por esta situacion sobre la superficie
excedente en su inmueble. Al respecto, Tamayo, dice que la entrevista “es la relacion
establecida entre el investigador y su objeto de estudio a través de individuos o grupos

con el fin de obtener testimonios orales”. (Tamayo M. T., 2003).
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1.13.2 Encuestas

Segiin Tamayo, la encuesta “es aquella que permite dar respuestas a problemas en
términos descriptivos como de relacion de variables, tras la recogida sistematica de
informacion segin un disefio previamente establecido que asegure el rigor de la

informacion obtenida”. (Tamayo M. T., 2003)
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CAPITULO 1l
MARCO REFERENCIAL

2.1 MARCO HISTORICO

2.1.1 Antecedentes historicos de la propiedad horizontal

El régimen de propiedad horizontal ha de entenderse dentro del marco del ejercicio del
derecho de dominio o propiedad, pero con la salvedad de que en él se conjugan derechos
individuales con derechos colectivos 0 comunes. En esos términos, este modelo de propiedad
es una forma de dominio que implica, por un lado, la propiedad exclusiva sobre una parte del
inmueble -apartamento o piso-, y por otro, la propiedad comun de las areas sociales -las
necesarias para la existencia, seguridad y conservacion del edificio (Carlos Gaviria Diaz.,
1994). El articulo 1° de la Ley 182 de 1948, al respecto disponia: "Los diversos pisos de un
edificio, y los departamentos en que se divida cada piso, asi como los departamentos de la
casa de un solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a la via publica directamente
0 por un pasaje comun, podran pertenecer a distintos propietarios, de acuerdo con las
disposiciones de esta ley. El titulo podra considerar como piso o departamento los subsuelos
y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demas pisos y

departamentos”,

La anterior definicién es la que hoy, a la luz de la normatividad vigente, podemos entender
como propiedad horizontal, pero es necesario tener en cuenta que el llegar a estructurar un
concepto de esta dimension no fue tarea facil para el legislador y la jurisprudencia nacional,
muchos intentos legislativos y esquemas tedricos se tuvieron que plantear para llegar al
establecimiento de un modelo autbnomo que diera cuenta de este tipo de propiedad. Es
comprensible que en Colombia no fuera una labor de mera técnica legislativa por parte del
Congreso, el expedir una norma de esta naturaleza. Ello debido a que el modelo que se habia
impuesto en nuestro medio partia de la concepcién romana de la indivisibilidad de la
propiedad, y como tal no resultaba pacifica una comprension diferente como la que
terminaria imponiéndose con el modelo de propiedad horizontal de la Ley 182 de 1948, y en
la actual Ley 675 de 2001.
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De acuerdo con los rigurosos estudios asumidos por la Corte Constitucional colombiana en
muchas de sus sentencias, se puede rastrear como este tipo de propiedad hunde sus raices o
intentos de regulacion normativa en la Gltima década del siglo X1X, especificamente en el
afio de 1890, cuando en el debate del proyecto de ley que se convertiria en la Ley 95 de 1890
se incluyeron dos articulos tomados de la legislacion espafiola (Eduardo Cifuentes Mufioz.,
1996), pero sin que se hubiese podido convertir en ley de la Republica. Estos esfuerzos
legislativos decimondnicos ya daban cuenta de la necesidad de regulacion en esta materia, y
de paso avizoraron la gran complejidad que llegaria a tener en el futuro.

Pero no seria sino en la legislatura que se inicié en 1946, cuando nuevamente se intentd dar
vida juridica a una norma que regulara este tipo de propiedad, pues los problemas entre los
titulares de dominio individual y colectivo se tenian que afrontar con las reglas generales del
derecho de propiedad; normatividad que no permitia resolver los problemas juridicos que a
diario ya se presentaban. Para contrarrestar este vacio normativo se tuvo que experimentar
con una reglamentacion absolutamente nueva en nuestro medio, que como ya se advertia,
"no tenia un desarrollo legal ni mucho menos jurisprudencial, frente a los numerosos
interrogantes y conflictos que suscitaba esta moderna forma de vivir cotidianamente,

compartiendo unos bienes y servicios comunes” (Eduardo Cifuentes Mufioz., 1996).

Lamentablemente, el proyecto de ley que en 1946 se intentd cursar en el Congreso, el cual
recogia la legislacion chilena (Ley 6071 de 1937) y la brasilefia (Ley 5481 de 1928) (Eduardo
Cifuentes Mufioz., 1996) sobre el tema, se vio frustrado por el cierre del Congreso en 1947,
debido a los niveles de violencia incontenibles que habian surgido en todo el pais producto

del enfrentamiento partidista cominmente conocido como la violencia de mitad de siglo.

Fue precisamente en ese contexto de violencia politica, y en uno de los hechos més tragicos
de la historia politica colombiana, ocurrido el 9 de abril de 1948, y a la luz del Estado de
Sitio (Decreto 1239 de 10 de abril de 1948), que se expidid el Decreto 1286 de 21 de abril de
1948, "sobre el régimen de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio". El

fundamento central que se tuvo en cuenta en ese momento, para la expedicién de la norma
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que regulaba tal materia, fue el de facilitar la reconstruccion de los sectores afectados por los
sucesos acontecidos la tarde del viernes 9 de abril de 1948 tras el asesinato de Jorge Eliecer
Gaitan Ayala, en el centro de Bogotad. Hay que recordar que ese dia se produjo alli, y en
muchos lugares del pais, un levantamiento de caracter popular que reaccioné contra la muerte
del jefe del partido liberal, y uno de los mas connotados jefes politicos que el pais haya tenido.
Producto de los acontecimientos de ese dia y los posteriores, se produjo el deceso de miles
de personas, asi como la destruccion de muchas edificaciones publicas y privadas. Este hecho
significo que, al momento de iniciar los procesos de reconstruccion de los inmuebles
afectados, se encontrara un gran vacio normativo que impedia el restablecimiento equitativo
de los derechos sobre los predios destruidos; de igual forma, también se quiso establecer la
fuente juridica que permitiera regular la nueva forma de propiedad por pisos, porque para ese
momento ya no era un secreto que la migracion del campo a la ciudad habia desbordado la
dinamica que progresivamente y durante todo el siglo se venia registrando. Frente a este
punto, la Corte Constitucional en sentencia de 2002, manifestaba: "EI régimen de propiedad
horizontal surgié como una necesidad social producto de los sucesos del 9 de abril de 1948,
que llevaron a la expedicion de la Ley 182 de 1948, para asegurar el acceso a la propiedad
inmueble a un mayor nimero de personas. El articulo 2° de ese cuerpo normativo establecio
que un inmueble podia ser separado en unidades independientes, de manera tal que un
propietario podia ser considerado duefio exclusivo de su piso 0 departamento y comunero en

los bienes afectados al uso colectivo” (Rodrigo Uprimny Yepes., 2004)

Hasta 1948, en Colombia no existia una norma que hubiese desarrollado el régimen de
propiedad por pisos; situacion que era contraria a lo que ocurria en otros paises,
especialmente europeos, donde este tipo de normas habia adquirido una importancia sin
precedente; debido a los procesos que debieron iniciar en la reconstruccion de las ciudades
después de las dos guerras mundiales que afrontaron. En esa medida, los paises europeos
tuvieron la necesidad inmediata de establecer una normatividad que les permitiera resolver

el sinnimero de problemas juridicos que surgieron en el periodo de postguerra.
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En ese contexto, con los referentes tedricos y practicos extraidos de la normatividad de
postguerra, y con fundamento en los decretos enunciados tras el estado de sitio producto de
los hechos del 9 de abril, se expidi6 en Colombia la Ley 182 de 1948. Frente a este
antecedente histodrico, la Corte Constitucional, en una de sus sentencias de constitucionalidad,
expresa que: (...) "habia que solucionar, en forma rapida, el problema de vivienda de quienes
se habian quedado sin ella, lo que, aunado al momento social por el que estaba pasando
Colombia, que se traducia en la llegada a las ciudades de inmensos nimeros de personas que
vivian en el campo, fueron factores que contribuyeron a generar una gran presion por la tierra
urbana, y buscar la manera de que con la menor utilizacién de la misma, se beneficiara el
mayor numero de personas. Ademas, aprovechando la reduccion de costos de construccion
que se deriva de esta clase de soluciones de vivienda, en comparacion con las individuales y

aisladas™ (Rodriguez Pifieres Eduardo).

Hay que tener en cuenta que en nuestro pais los fendmenos de migracion del campo a la
ciudad se vieron acelerados durante las primeras décadas del siglo XX, por diversos factores
entre los que cabria citar los enfrentamientos partidistas, el permanente conflicto liberal -
conservador, la busqueda de mejores condiciones de vida en las ciudades por parte de masas
de personas provenientes del sector rural en materia de salud, educacién y vivienda, entre
otros. Este complejo fendmeno de transformacion de una sociedad rural a urbana, trajo en la
estructura social y en el disefio de las urbes, variados e intrincados problemas de diversa
indole, los cuales, de acuerdo a los intereses del presente trabajo, son los correspondientes

con la organizacion de conglomerados humanos en edificaciones organizadas por pisos.

2.1.2 LaPropiedad Horizontal en Roma.
La imagen que a continuacion sigue, representa la vivienda y el mobiliario de la antigua

Roma.

Se dice que la Propiedad Horizontal tuvo su origen en Roma, cuando a través de la Ley de
Sicilia en el afio 298 de la fundacién de Roma, se autorizd a los plebeyos para habilitar el

Monte Aventino, por lo que muchas familias que no tenian recursos suficientes para construir
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sus propias viviendas, se unieron para construir casas en comun, dividiéndose luego los pisos
en pieza o habitaciones, a partir de ahi los antecedentes de este régimen especial de lo que
hoy conocemos como inmuebles en edificios en Propiedad Horizontal. (Moya Linda E. R. y
Velasco Jose M. D., 2023)

El origen de la palabra “Propiedad Horizontal” aun cuando parezca contradictorio en la
actualidad en su origen no era tan asi, ya que los distintos pisos o niveles eran divididos en
piezas o habitaciones, y ello era lo que cada ciudadano tenia como propiedad exclusiva, no
existiendo elementos comunes, ni siquiera la circulacién vertical, en algin caso para llegar a
su piso utilizaban escaleras de mano y no asi la de construcciones, no habia servicios de agua
potable ni de aguas servidas, incluso en la parte superior de cada pieza existia un almacén de
viveres para proveerse de alimentos. Es evidente que con este enfoque se entienda el nombre

de “Horizontal”.

En Roma no existia el concepto de “expensas” porque tampoco habia elementos comunes,
cada propietario por su propia cuenta tenia que cubrir con los gastos de mantenimiento y
conservacion de su pieza, habitacion o piso ya sea para hacer reparaciones de la fachada,

cubierta y otras.

La primera manifestacion de “Reglamento” de Propiedad Horizontal que surge en Roma es
para prohibir que en el almacén donde guarden los viveres no originen molestias a los
copropietarios, en particular los antecedentes generados por la prohibicion de almacenar

quesos que produzca olores intensos y molestos.

2.1.3 LaPropiedad Horizontal en la Edad Media
La imagen de la ciudad amurallada de Avila (Espafia), representa la vivienda en la Edad
Media.

La Propiedad Horizontal en la edad media tiene un origen mas en construcciones de

“urbanizaciones cerradas”. (Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023) Esto se da por
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un criterio predominantemente de seguridad, empezando por los castillos de los sefiores

feudales y evolucionando a las ciudades amuralladas.

Aqui ya tenemos un gran paralelismo con la actualidad, pues, para ingresar al castillo o la
ciudad amurallada, se tenia que pagar una tasa llamada “ducado”, que consistia en una
cantidad de dinero que iba a las arcas del sefior feudal o Alcaldia, segln se trate, para

mantenimiento y conservacion de las calles y los servicios internos que se derivaban.

De igual manera, tanto los castillos como las ciudades amuralladas ya estaban disefiadas con
elementos exclusivos, que era en donde vivian los plebeyos o ciudadanos, plaza de armas y

edificios administrativos.

Paralelamente podemos hacer mas observaciones, y es que los ciudadanos que vivian alli
pagaban con su trabajo o sus bienes para poder recibir la proteccion y la seguridad que
conlleva el tener que vivir en estos lugares. Este sistema de vida se mantiene hasta el
renacimiento, que implica la necesidad de generar mas ciudadanos y menos plebeyo, por el

efecto de la revolucion industrial.

Asi mismo, la primera sentencia que se cita en la doctrina fue la dictada en Paris en 1672, en
la cual se sostiene que: cuando un edificio es poseido por dos propietarios distintos, de los
cuales uno es de la parte baja y el otro de la de arriba, cada uno puede hacer lo que le plazca
en la porcion suya, siempre que con su actitud no se ocasionen perjuicios e inconvenientes,

bien en la comodidad, bien en la solidez del edificio.

El Codigo de Napoleon en 1804, en su articulo 604, admitio la posibilidad de que los
diferentes pisos de una casa pertenecieran a diversos propietarios e incorpor6 a su texto el
concepto de las areas comunes o pertenecientes a todos los propietarios en proporcion al
valor de sus respectivos pisos, consignandose como sigue: “ 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 ser hechas de la manera siguiente:
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a. Las paredes maestras y el tejado estan a cargo de todos los propietarios, en
proporcion al valor del piso que le pertenece.

b.  El propietario del primer piso hace la escalera que a él le conduce.

c.  El propietario del segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que le
conduce a su casa.

d.  Yasisucesivamente”. (Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)

Hasta concluir con el Gltimo piso.

La necesidad de generar mano de obra en las ciudades posteriores a la revolucién industrial
hace que haya una emigracion del campo a la ciudad y hace que se tenga que construir
edificios para atender a toda la necesidad requerida como vivienda.

Existen dos hitos fundamentales para entender lo que es la Propiedad Horizontal, por un lado,
el primer hito es lo que marco en Inglaterra en el siglo XIX, en donde se construian edificios
en el contorno de las fabricas, con elementos exclusivos de dormitorios o piezas y como
elemento comdn tenian el comedor, areas de esparcimiento, lavanderias y otros, y el segundo
hito fue el referido lo que marco la republica de Weimar en Alemania, nos lleva a la
modernidad y la actualidad del concepto de Propiedad Horizontal, pues, la reconstruccion de

Alemania esté basada en criterios de sanidad, calidad de vida, densidad y otros.

2.1.4 LaPropiedad Horizontal en el Siglo XX

La imagen de la ciudad de Buenos Aires, representa la vivienda en el siglo XX A raiz de la
republica de Weimar en Alemania, se suscita en toda Europa la necesidad de regular este
sistema de construcciones (Propiedad horizontal) en las ciudades por el éxito que ello genera.
(Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)

No obstante, que la primera Ley que reguld esta institucién juridica con sus caracteristicas
actuales, se promulgé en Bélgica en el afio 1924, y en Sudameérica el pais a la vanguardia fue
Brasil, quien promulgd su Ley especial (del 25 de junio de 1928), la que contiene una de las

regulaciones mas completas sobre la Propiedad Horizontal. En Cuba surge el primer intento
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de regulacion a través del Decreto Presidencial No. 2890, de 28 de agosto de 1950, que
reglament6 la propiedad por pisos o apartamentos pertenecientes a mas de un titular,
haciendo énfasis en la inscripcion de los inmuebles correspondientes en el Registro de la
Propiedad (Derechos Reales), haciendo fuerza en el dominio de propiedad exclusivo del piso
y subordinandolo a la copropiedad de los elementos comunes.

En los paises europeos a partir de ello en los afios 60, se genera un movimiento de
construcciones de edificios en Propiedad Horizontal, en los que hay un propietario y todos
los departamentos (propiedad privada individual) estan divididos incluso con elementos

comunes como escaleras, zonas de circulacion vertical y horizontal, bafios y otros.

Surge como elemento de desarrollo la construccion modelo “corrala” donde todas las piezas
0 departamento dan a un corredor comin y las zonas que queda entre ambos corredores, se
queda como uso de tendederos de ropa para todos los vecinos del edificio y ademas, que es

el lugar de recreacion y esparcimiento de los copropietarios.

Estos edificios en su morfologia se estructuran de forma alineada unos tras otros y se
encuentran situados en grandes avenidas generando densidades y equipamiento en las plantas
bajas, de tal manera, que se consolidan las ciudades, se crean los barrios con dotaciones y

equipamiento publico.

2.1.5 LaPropiedad Horizontal en el Siglo XXI
Existe un movimiento radicalmente distinto en donde las ciudades no son ya las formada por
las poblaciones rurales que vienen buscando fuente de empleo, sino aquellas que estan

disefiadas para una calidad de vida una forma de convivencia social totalmente distinta

Como caracteristica principal de la Propiedad Horizontal en este siglo, es que estos inmuebles
en edificios se convirtieron en un lugar que ademas de vivir cuente con espacios destinados
al ocio y esparcimiento de las familias de copropietarios. De igual forma dichos edificios, se

convierte en iconos de desarrollo y crecimiento de las ciudades modernas compitiendo con
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morfologias singulares y haciendo de esto un plus para el comprador o copropietario. (Moya
Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)

Este movimiento tiene su fuerte origen en Estados Unidos de América (Miami, New York,
San Francisco), siendo replicado de manera muy evidente en grandes ciudades europeas, en
particular Barcelona y Londres. Posteriormente en este siglo, se dio un salto cualitativo en el
mundo asiatico y el arabe.

La Propiedad Horizontal en el siglo XXI, se caracteriza por edificio aislados, mixtos
complejos, con equipamientos multiples, grandes centros comerciales y ausencia total de
equipamiento publico. Lo que implica, que el ciudadano tiene un alto componente de
consumidor maxime cuando el 60% de la poblacion de las ciudades esta viviendo en

Propiedad Horizontal.

2.1.6 La Propiedad Horizontal en Bolivia

Propiedad Horizontal es un gran desconocido en el Derecho boliviano, incluso diriamos que
abandonado, ya que desde hace mas de 70 afios no ha sido regulado de forma especifica. Si
en los escenarios actuales la tendencia de vida es la emigracion de la vida rural a la vida
urbana, podremos entender la necesidad que debe existir en la sociedad actual del tratamiento

de esta especial forma de propiedad comun.

Como dato diremos que, en los ultimos 70 afios, los que la Ley de Propiedad Horizontal hace
que fue promulgada, desde aquella época a la de hoy en dia la vida ha cambiado radicalmente.
En época anterior la poblacion rural era del 70 % y tan solo el 30 % de la poblacion en Bolivia

era urbana o citadina. (Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)

Actualmente se tiene una inversion en el mundo entero, la poblacion emigra a las ciudades,
de tal modo que las ciudades en la actualidad y en especial en Bolivia, estariamos ante la
inversiéon un 70% de la poblacion del pais es de vida urbana en las ciudades y el 30% en el

campo o rural.
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Las estadisticas y previsiones mas conservadoras llegan a tener presente esta tendencia e
incluso hay algunos puntos mas a favor de las ciudades, como ser hay quienes confirman que
en los siguientes veinte (20) proximos afios en el mundo tendremos la existencia de més del
70% de habitantes que desarrollaran sus vidas en las ciudades y el resto en el &mbito rural.

Hay ciudades en el pais como, por ejemplo, una de ellas seria Santa Cruz de la Sierra, que se
planteen duplicando la poblacion de personas vivientes en ese periodo de los siguientes
proximos 20 afios con mayor crecimiento poblacional que la actual. Ante esta realidad
factica, se plantea el problema de cdmo crece estructuralmente la ciudad (metrépolis) y peor

aln cémo se desarrolla.

Las ciudades de una poblacion con gran densidad de habitantes minimo deben estar
ordenadas, planificadas, dotadas de servicios basicos y generales y funcionales a la vida de

sus habitantes.

El primer problema que se debe afrontar es el del habitat, en este sentido nos complace ver
como el legislador boliviano, ya desde su principal jerarquia normativa la Constitucion
Politica del Estado, en su articulo 19 paragrafo I, considera el habitat como un Derecho Fun-
damental diciendo: “ Toda persona tiene derecho a un habitat y vivienda adecuada, que
dignifique la vida familiar y comunitaria”. (Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)
En ese esquema de formulacion juridica y con un criterio de sistematizacion del orde-

namiento, podemos decir, que la base o posicionamiento legal idonea.

No obstante, el legislador Constitucional fue mas alla, no se habla de contar con habitat como
vivienda sencilla y llanamente, sino que el habitat sea:

1. Vivienda adecuada,

2. Dignifique la vida familiar vy,

3. Dignifique la vida comunitaria.

Ahora bien, analicemos estos principios para poder luego fundamentar el analisis juridico de

la Ley actual de Propiedad Horizontal y su legislacién concordante.
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Por un lado, “vivienda adecuada” es un concepto juridicamente indeterminado, si bien todos
damos por entendido la palabra “adectiada”, no se puede decir, que eso determine ninguna
forma concreta y componentes del habitat. EI principio deberia ser desarrollado por el
legislador en sus respectivos niveles de competencia, segun la Constitucion Politica del
Estado, en su Articulo 298 paragrafo Il numerales, 30, 33 y 36 es competencia exclusiva del
Estado:

* Politicas de servicios basicos.
* Politicas de planificacidn territorial y ordenamiento territorial.

* Politicas generales de viviendas.

Si bien nos habla la mencionada norma Constitucional, en su articulo 299 paragrafo Il
numeral 15, refiriéndose a las. competencias que se ejerceran de forma concurrente por el

nivel central del Estado y las entidades territoriales autonomas:

* Vivienda y vivienda social”.

En ninguna de las Administraciones de los tres niveles del Estado, ni la Central, ni la
Departamental, ni las Autdnomas Municipales, desde que la Constitucion Politica del Estado
entro en vigor en afo 2009, han legislado temas de ordenacion de la vivienda en el régimen
especial de Propiedad Horizontal. En este sentido, no podemos ver el alcance de la palabra

“adecuada”, en el tema que hoy nos ocupa.

Si bien en general para la construccion y para otros aspectos del proceso constructivo han

sido legislaciones parciales y concretas de procesos.

A lo manifestado, se debe afadir la complejidad del territorio boliviano, en lo que respecta a
aspectos determinantes del habitat, en particular el clima, la topografia y la forma de vida de
sus habitantes. Estamos ante climas muy hostiles a las construcciones, como son los climas
tropicales con lluvias abundantes, altas temperaturas, humedades ambientales y otras,

principalmente lo podemos notar en la ciudad de Santa Cruz de la Sierra.
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Esos datos nos revelan que la normativa de la vivienda adecuada, debe ir encaminada a la
satisfaccion de medios técnicos y tecnologias, que se adapten a esta circunstancia de la

naturaleza

Por otro lado, una “vivienda digna” no solamente hace referencia al derecho de toda persona
de disponer de cuatro paredes y un techo en donde se pueda encontrar refugio, sino que
también implica acceder a un hogar donde se puede vivir en paz, con dignidad y salud fisica
y mental. (Moya Linda E. R. y Velasco Jose M. D., 2023)

2.2 MARCO TEORICO

2.2.1 La Propiedad

La propiedad o dominio es un poder directo e inmediato sobre una cosa, que atribuye a
su titular la propiedad capacidad de gozar y disponer de la cosa sin mas limitaciones que
las que establezcan las leyes. Es el derecho real que implica el ejercicio de las facultades
juridicas que aplican el ordenamiento juridico concede sobre un bien. (Moran Martin
Remedios, 2002)

El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes susceptibles de
apropiacion. Para que se cumpla tal condicidn, en general, se requieren tres condiciones:
que el bien sea atil, ya que, si no lo fuera, careceria de fin la apropiacion; que el bien
exista en cantidad limitada, y que sea susceptible de ocupacion, porque de otro modo no

podra actuarse.

El derecho de propiedad abarca todos aquellos bienes materiales que pueden ser
apropiados, de utilidad, de existencia limitada y que pueden ser ocupados. Con todo, el
dominio no solo se circunscribe a las cosas corporales, sino también recae sobre las
incorporales tales como el derecho de propiedad industrial o intelectual. (Rodriguez
Pifieres Eduardo) Habitualmente se considera que el derecho de propiedad pleno

comprende tres facultades principales: uso (ius utendi), goce (ius fruendi) y disfrute (ius
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abutendi), distincion que proviene del derecho romano o de su recepcion medieval.
Tiene también origen romano la concepcion de la propiedad en sentido subjetivo, como

sinénimo de facultad o atribucion correspondiente a un sujeto.

2.2.2 Derecho de la Propiedad

El derecho de propiedad o dominio de propiedad es la capacidad juridica directa e inmediata
que tiene una persona respecto a un objeto o una propiedad determinados, lo cual le permite
disponer de ellos libremente dentro del marco establecido por la ley.

El derecho de propiedades el é&rea delderecho que regula las distintas formas
de propiedad en bienes inmuebles (tierra) y bienes personales. La propiedad se refiere a las
reclamaciones legalmente protegidas sobre recursos, como la tierra y la propiedad personal,
incluida la propiedad intelectual. (Merrill Thomas W., 2010) La propiedad puede
intercambiarse a traves del derecho contractual, y si se viola la propiedad, se podria demandar
bajo el Derecho de dafios para protegerla. (Merrill Thomas W., 2010)

El concepto, idea o filosofia de la propiedad subyace a todo el derecho de propiedad. En
algunas jurisdicciones, historicamente toda la propiedad era del monarca y se transferia a
través de la tenencia feudal de la tierra u otros sistemas feudales de lealtad y fidelidad.

En otras palabras, se trata del poder que los sujetos juridicos tienen sobre los objetos y las
propiedades para hacer con ellos lo que quieran, sin violentar la ley ni causar dafios a terceros.
(https://concepto.de/derecho-de-propiedad/, 2021)

El derecho de propiedad aplica sobre todos los objetos susceptibles de apropiacién, lo cual
estd determinado por tres caracteristicas principales:

e Que sean utiles, pues de no serlo no tendria sentido su apropiacion;

e Que sean limitados, pues de ser infinitos tampoco haria falta apropiarselos;

e Que puedan ser ocupados o poseidos, pues de otro modo no habria como actuar el poder

del derecho de propiedad sobre ellos.
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De manera similar, se considera que el derecho de propiedad pleno brinda al poseedor tres
facultades sobre el objeto o propiedad en cuestion, que son el uso (ius utendi), goce (ius
fruendi) y disfrute (ius abutendi), una distincion que naci6 en el Derecho Romano durante
las épocas medievales:

e lus utendi. El propietario tiene derecho a usar la cosa como le plazca, conforme a sus
intereses y a la funcion social que posea, siempre y cuando no viole la ley ni cause
lesiones a otros propietarios.

« lus fruendi. El propietario tiene derecho a aprovecharse de la cosa, de los frutos que ésta
genere directa o indirectamente, 0 que permanezca luego de su uso.

e lus abutendi. El propietario tiene derecho a disponer como desee de la cosa, ya sea para
destruirla, enajenarla, abandonarla, alquilarla, etc., siempre y cuando no vaya en contra

de su funcion social y no vulnere ningtn derecho de terceros o ninguna ordenanza legal.

El dominio o propiedad esta integrado por tres facultades o derechos:

e Derecho de uso sobre la cosa. El propietario tiene el derecho a servirse de la cosa para sus
intereses, siempre y cuando esas conductas no violen preceptos legales ya establecidos o
causen lesiones a los derechos de otros propietarios.

e Derecho de goce sobre la cosa. El propietario tiene el derecho de aprovechar y disponer los
frutos y productos que produzca una cosa. La regla general es que el propietario de una cosa
es también propietario de todo aquello que la cosa genere y produzca, con 0 Sin su
intervencion.

e Derecho de disposicion sobre la cosa. El propietario, bajo la premisa de que la cosa esta
bajo su dominabilidad (poder de hecho y voluntad de posesion), puede hacer con ella lo que
quiera, incluyendo dafarla o destruirla (disposicién material). Del mismo modo, puede el
propietario disponer de su derecho real (disposicidn juridica), asi, puede enajenar la cosa,

venderla, donarla, es decir, desligarse de su derecho de propiedad y darselo a otra persona.

2.2.3 Propiedad Horizontal
La propiedad horizontal es un régimen especial de dominio. Este concepto significa que nos

encontramos ante una forma especial de ella en la que concurren derechos de propiedad
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exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demés
bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los

inmuebles sometidos a €l, asi como la funcién social de la propiedad.

Notese, entonces, que los derechos, las obligaciones y las responsabilidades nacen en la
PROPIEDAD, pero se ejercen en la COPROPIEDAD. Dicho de otro modo, si usted no es
duefio o titular de un bien privado, no podra tener un ejercicio como copropietario.

Al ser régimen especial, implica que todos sus componentes interactdan dentro de un sistema
y, por ello, no existe ningun elemento por fuera de él. Es decir, existe armonia y relacion
directa entre todos sus componentes y por ese motivo todo lo que se desarticula de él genera
caos y confrontacion entre vecinos. Vale decir entonces que los objetivos guardan relacion
directa con los principios; estos, a su vez, con la forma como funciona lo demas; todos estos
con los procedimientos y asi, a lo largo de su contenido, se verifica la necesaria conexion
directa entre ellos y muestra como unos elementos dependen necesariamente de los otros.
(Ramirez Castafio Martha Elena, 2020)

La propiedad horizontal es una entidad juridica que hace alusién al conjunto de normas
que regulan la division y organizacion de diversos inmuebles, como resultado de la

segregacion de un edificio o de un terreno comun.

En si la propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular sino un régimen que
reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble y la relacion entre los propietarios
de los bienes privados y los bienes comunes que han sido segregados de un terreno o
edificio. La propiedad horizontal permite la organizacion de los copropietarios y el

mantenimiento de los bienes comunes. (Dr. Osvaldo Loisi, 2005)
Se trata por tanto de aquella especial y seccional forma de division de la propiedad que

se ejerce sobre viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,

recintos industriales, sitios y otros en que se divida un condominio y que atribuye al
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titular de dichas unidades un derecho de propiedad absoluto y exclusivo sobre las

mismas, y un derecho de copropiedad forzada respecto a los bienes de dominio comun.

Dentro de la concepcion del Derecho Civil se tiene que la Propiedad Horizontal es un
Derecho real sobre cosa propia, por el cual su titular puede usar, gozar y disponer
juridicamente del objeto sobre el que recae y que consiste en una fraccidén de un inmueble
edificado integrada por un sector exclusivo independiente y por una parte indivisa sobre
el terreno y demas partes y cosas de propiedad comin ademas indivisa sobre el terreno y
demas partes y cosas de propiedad comun. (Mitjavila José Albert., 1996, pags. p.p 36-
38.)

Asi pues, junto con el piso, el derecho de propiedad horizontal incluye un porcentaje de
propiedad sobre los elementos comunes de todos los propietarios de pisos en el edificio
en cuestion. Tales elementos se consideran necesarios para el adecuado uso y disfrute del
piso, y la cuota que exista sobre ellos es completamente inherente a la propiedad del piso,

siendo inseparable de ésta.

La propiedad horizontal es una mezcla de propiedad individual y copropiedad. No es una
empresa, una sociedad, una entidad sin &nimo de lucro cualquiera. Es una entidad sin
animo de lucro distinta a las otras entidades sin animo de lucro. Puede haber propiedad
individual y copropiedad sin que exista propiedad horizontal y este es el caso de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas, las que también pueden coexistir dentro de un mismo
complejo inmobiliario con las propiedades horizontales. A principios del siglo pasado, y
hasta 1960, se expidieron en muchos paises leyes que cobijaban tanto a las propiedades
horizontales como a las Unidades Inmobiliarias Cerradas, las que se llamaron ley de
propiedad por pisos y departamentos, pero luego se tendio a expedir leyes individuales

para cada tipo de propiedad.

2.2.4 Naturaleza Juridica
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Es un derecho real autbnomo, se debio crear una normativa especifica, para resolver todos
los problemas que pueden presentarse en la propiedad horizontal y que son ajenos a los
otros dos derechos reales sobre cosa propia. Adquisicion de la propiedad horizontal.

Para que puedan llegar a existir los derechos reales de propiedad horizontal. Sobre cada
una de las unidades sobre las que se han dividido un edificio, es necesario que con
anterioridad haya nacido el denominado estado de propiedad horizontal. (Manuel
Albaladejo, 1996)

La propiedad horizontal es una propiedad especial, de caracter complejo, en la que coexisten
dos elementos reales: la propiedad exclusiva y la propiedad comun, y un elemento personal
que es la comunidad de propietarios en horizontalidad. No es imaginable la propiedad
horizontal si falta alguno de estos elementos. Ello explica la discusion doctrinaria sobre la
naturaleza juridica de la propiedad horizontal, intentando asimilarla a otro derecho real
(servidumbre, copropiedad, superficie), o equiparandola a una sociedad. La propiedad
horizontal tiene una naturaleza compleja, que no se puede encasillar dentro de los moldes
clasicos de la propiedad o de la copropiedad, o de cualquier otro derecho real, pues supone
la coexistencia inseparable de una propiedad exclusiva y una propiedad comun. Esta Ultima
determina que debe contar necesariamente con un reglamento interno y una junta de

propietarios.

2.2.5 Caracteristicas de la Propiedad Horizontal

Segun (Palacios E., 2005) las caracteristicas esenciales de la copropiedad son:

a. Contribucion en los beneficios y en las cargas: el concurso de los participes, y la
intensidad del ejercicio de los derechos como de las cargas, es proporcional a sus respectivas
cuotas. Mientras no se pruebe lo contrario, las porciones correspondientes a los participes en

la comunidad se presumen iguales.

b. Uso de las cosas comunes: cada participe esta facultado para servirse de las cosas

comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique
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el interés de la comunidad, ni impida a los coparticipes utilizarlas segtin su derecho. Sobre
esta caracteristica cabe resaltar el problema juridico de la divisibilidad del uso y goce de la
cosa sometida a la modalidad de copropiedad, pues puede ocurrir, con bastante frecuencia,

la concurrencia simultanea de la voluntad del uso de la cosa.

c. Contribucion a los gastos: los copropietarios tienen derecho para obligar a otros
copropietarios a contribuir a los gastos de conservacion del objeto comin, estando
Unicamente eximido de esta obligacion quien renuncie a la parte que le pertenece en el
dominio. Este caso se trata de aquellos gastos necesarios para la conservacion de la cosa
comun, no de aquellos suntuarios o de puro lujo. La renuncia de la cuota implica que se

incrementan las cuotas de los demas en proporcion a la cuota que tuvieran.

d. Alteraciones en la cosa comun: ninguno de los conduefios estd facultado, sin
consentimiento de los demas, para hacer alteraciones en la cosa comun, aunque de ellas

pudieran resultar ventajas para todos.

e. Administracion y disposicion de la cosa comun: para la administracion y mejor
disfrute de la cosa comun se vuelven obligatorios los acuerdos de la mayoria de los
copropietarios. No existe mayoria sino cuando el acuerdo esté tomado por los participes que
representen la mayor cantidad de los intereses que constituyan el objeto de la comunidad.
Para esto, hay que distinguir los actos de administracion (alquilar la vivienda comun), que
exigen que se adopten por mayoria de intereses (no de propietarios), de los actos de
disposicion (vender, hipotecar, etc.), en cuyo caso se exige unanimidad. Si no resultare
mayoria, o el acuerdo de esta fuere gravemente perjudicial a los interesados en la cosa comun,
queda a los copropietarios la alternativa judicial, a traves de la cual el Juez provee, a peticion

de parte, lo que corresponda, incluso nombrar un Administrador.

f. Libre disposicion de su cuota: todo copropietario tiene la plena propiedad de su parte
y la de los frutos y utilidades que le correspondan. Se puede, en consecuencia, enajenarla,

cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de
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derechos personales. Pero el efecto de la enajenacion o de la hipoteca con relacion a los
conduefios se encuentra limitada a la porcion que le corresponda a cada uno de los
copropietarios. (Cuadros Villena C., 1995). Evidentemente esto supone que la venta, cesion
o hipoteca se refiere exclusivamente a “su cuota”, no a la propiedad entera. También hay que
tener en cuenta que el resto de copropietarios podran usar del retracto (derecho a subrogarse
con las mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una cosa
por compra o dacion en pago) en el caso de enajenarse a un extrafio. (Cuadros Villena C.,
1995)

g. Accion de division: ningun copropietario esta obligado a permanecer en el régimen de
copropiedad. Existe por tanto el derecho de cada uno de los comuneros de solicitar la division

de la cosa comun.

En cuanto a la naturaleza juridica de la copropiedad, existen tres planteamientos (Palacios
E., 2005). El primero afirma que cada uno de los copropietarios es titular de una cuota parte
indivisa, abstracta e ideal. La doctrina suele criticar este postulado en razén que el
fundamento de la propiedad es la exclusividad, por la cual el dominio debe recaer sobre una

cosa cierta y determinada, lo cual no ocurre en la perspectiva sefialada.

Otros sefialan que la copropiedad es una cierta clase persona juridica que nace en forma
especial cuando concurren varios propietarios sobre una cosa en comun y al efecto estos
copropietarios deben limitar sus derechos al cumplimiento de los fines especificos y propios
de la copropiedad. Tendencia que también es criticada en razon a que el nacimiento de una
persona colectiva esta limitada al cumplimiento de requisitos para su formacion, en especial
un objeto social determinado. Asi, esta tesis confundiria el cuasicontrato de comunidad con

el de sociedad.

Por ultimo, hay doctrinarios que sostienen que la copropiedad es una modalidad del derecho
de propiedad que recae sobre un derecho cuyo objeto es una cosa indivisa donde existen una

pluralidad de sujetos, tendencia que es la mas aceptada por nuestro ordenamiento juridico.
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Para explicar la copropiedad se han formulado las siguientes teorias: (Palacios E., 2005)

a. Teoria de la Interinidad: mientras el bien permanece en estado de indivision, cada uno
de los copropietarios no tiene un verdadero derecho de propiedad, pues esta condicionado a
la concurrencia de los demas cotitulares. En todo caso habria un derecho debilitado, o un

derecho real distinto al de propiedad.

b. Teoria de la Unificacién del Derecho de Propiedad: en la comunidad de bienes existe
un unico derecho de propiedad, aunque atribuido a un grupo de personas en cuanto a la
colectividad, o a una persona juridica constituida por esa colectividad.

c. Teoria de la Division: no hay un derecho Unico, sino tantos derechos como individuos

tiene la comunidad.

d. Teoria de la Propiedad Plarima Total: Cada comunero tiene derecho de propiedad
pleno, si bien limitado en cuanto a su ejercicio por la existencia de iguales derechos con los
demas, ya que la cuota de participacion es la que determina la cantidad de facultades
dominicales que se ejercen de forma individual, quedando extraidas del ambito de poder de

cada comunero las facultades de caracter colectivo.

Todas las teorias que justifican la existencia de la copropiedad reconocen que son principios
inherentes a esta modalidad del dominio: (Palacios E., 2005)
a) Principio de autonomia privada: los convenios o acuerdos entre los copropietarios

rigen preferentemente la organizacion interna de la comunidad.
b) Principio de proporcionalidad: los copropietarios participan en las ventajas, como en

las cargas, del bien comun de acuerdo con el porcentaje de su respectiva cuota y en su misma

intensidad proporcional.
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c) Principio democratico: las decisiones conjuntas sobre el bien comin se adoptan de
acuerdo con el principio democrético de las mayorias cuando ello es posible. Sin embargo,
esta democracia se en virtud al porcentaje de cuotas, y no por cabezas.

d) Principio de libertad individual: cada propietario conserva su libertad individual con
respecto a su cuota, la cual puede ser transferida, gravada o dispuesta por el comunero sin
necesidad de pedirle autorizacion a otros.

Otro aspecto fundamental a analizar dentro de la naturaleza juridica es la fuente de
constitucion de la copropiedad; es decir, como nace concretamente la situacion de
copropiedad. Segun Jorge (Castafieda J. E., 1973) la copropiedad tiene las siguientes fuentes:

a) Por los contratos: dos o mas personas adquieren el dominio de un bien de manera
voluntaria sin constituir entre ellas sociedad, pero aceptan ser propietarios en porcentajes

determinados.

b) Por la adjudicacion en un proceso de particion: ocurre mediante sentencia judicial
en un juicio de particién, concretamente en el remate de un bien; en estos casos las personas
son coparticipes de los bienes que seran partibles, pero por su condicion de bien indivisible

Unicamente pueden adjudicarse cuotas.

c) Por adjudicacion en juicio ejecutivo: lo mismo si la adjudicacion se hace a dos 0 mas

personas, con ocasion del cobro de una deuda proveniente de un titulo ejecutivo.

d) Por sucesion por causa de muerte: para el caso de los herederos universales que de

manera pro indiviso suceden al causante en sus activos y pasivos.
e) Por actos de ultima voluntad: si a través de un legado se lega un bien a dos 0 mas

personas conjuntamente, no es el caso de la institucion de los herederos, porque con ella se

crea un estado de comunidad o pro-indivision que nace de la herencia. Sin embargo, puede
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ocurrir que los coherederos solo sean de un bien determinado por lo que entre ellos existira

co-propiedad o comunidad.

f) Por sociedad conyugal
g) Por la disolucion de una sociedad mercantil: en esta situacion el activo resultante se
repartird y adjudicara entre los socios en la forma prevista en el estatuto en su defecto en

proporcién al importe nominal de las acciones.

En cualquier caso, los copropietarios gozan de plena facultad de disposicién juridica de cuota
sea a titulo gratuito u oneroso, y una limitada facultad de disposicion material pues deben
contar con la autorizacion de todos los copropietarios. En cuanto a la administracion de los
bienes comunes, todos los copropietarios tienen derecho a administrar la cosa comun en
forma igualitaria y asi percibir los frutos que esta propiedad produzca. Esta administracion
se podra realizar a través de acuerdos fijados en estatutos internos que rijan la copropiedad
(Cuadros Villena C., 1995).

2.2.6 Objeto de la propiedad horizontal

El objeto de la Propiedad Horizontal recae en el edificio, que tiene partes propias y comunes
de los propietarios. Es siempre un inmueble edificado, en el cual sobre ciertas partes cada
consorcista tiene un derecho exclusivo y sobre las otras un derecho comun, concretado en
una cuota parte o parte indivisa o porcentual, derecho comun que se establece al solo efecto
de hacer posible el primero. Es menester, pues, estudiar los caracteres que deben reunir esas

partes exclusivas y esas partes comunes (Mariani M. Zavalia., 2004, pag. 247)

2.2.6.1 Copropiedad de las partes comunes

La propiedad de cada piso o compartimiento Ileva dentro de si un derecho de copropiedad,
es decir existen como las Ilama nuestro cddigo partes comunes. Estas partes comunes se
encuentran enumeradas en el cédigo civil en su art. 187 si bien no de manera integra, si
ejemplificativa; siempre que no exista titulo en contrario de lo que se consideran partes

comunes. Los copropietarios pueden hacer uso de estas partes comunes siempre y cuando no
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perjudiquen el derecho de los demés. (Cddigo Civil, 1975) Mientras que las partes privativas
siempre son de uso exclusivo, las partes comunes pueden ser de uso comun o de uso exclusivo

por uno o por un grupo determinado de copropietarios. (Mariani M. Zavalia., 2004, pag. 253)

2.2.6.2 Derechos sobre las partes comunes

Derechos De acuerdo al cddigo civil los derechos de los propietarios sobre las partes comunes
mencionadas en el articulo 187 son proporcionales al valor del piso 0 compartimento, salvo
disposicion contraria. El articulo 188 del Codigo Civil establece en sus paragrafos 11 'Y 111:
Il Cada propietario puede usar las partes comunes conforme a su destino, pero sin perjudicar
el derecho de los demas. 111 El copropietario no puede, ni renunciando a su derecho sobre las
partes comunes, sustraerse a contribuir en los gastos de conservacion. (Codigo Civil, 1975)
Los propietarios pueden usar las cosas comunes pero estan en la obligacion de no perjudicar
o restringir el derecho de sus pares, el derecho de usar las cosas comunes no es proporcional
al valor de cada departamento, sino que puede usarse por todos en un plano de plena igualdad.
En otras palabras, la ley limita lo que serian las atribuciones normales de un propietario.
(Borda G. Perrot., 1977)

Los propietarios de pisos 0 compartimientos podran ejercer su derecho realizando los actos
juridicos negdciales, o materiales, siempre que sean compatibles con este tipo de copropiedad
con indivision forzosa y con el derecho de los otros propietarios de otros pisos y
compartimientos. Al propietario del piso o compartimiento o al ocupante del mismo le esta
prohibido dar un destino contrario, al que le asignen los reglamentos (Romero R., 1996). Este
es un requisito indispensable, para el establecimiento de los edificios en propiedad horizontal.
Deben todos los copropietarios suscribir un reglamento que debe contemplar las normas
relativas al uso de las cosas comunes, a los derecho y obligaciones de los copropietarios y a
las reglas para la administracion. Este reglamento puede modificarse s6lo por resolucién de
la asamblea de copropietarios. Los derechos de los copropietarios no pueden disminuirse, ni
pueden ir en contra del ordenamiento juridico. Otro derecho es el que los copropietarios
pueden disponer las innovaciones dirigidas al mejoramiento de las cosas comunes asi lo

establece el cédigo civil en su art. 189.
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2.2.6.3 Obligaciones y cargas comunes

Existen obligaciones en sentido propio que pesan sobre los propietarios como lo dice €l
cddigo civil en sus arts. 191 y 188. Haciendo referencia a los gastos necesarios para la
conservacion y goce de las partes comunes. El copropietario no puede, ni renunciando a su
derecho sobre las partes comunes, sustraerse a contribuir en los gastos de conservacién. La
propiedad horizontal supone diversas cargas que pesan sobre todos los propietarios: el pago
de los gastos de administracion, de las de conservaciones y mantenimiento del edificio, de
las innovaciones y mejoras, del seguro. (Borda G. Perrot., 1977, pags. 342-343)

De la administracion. - Se entienden por gastos de la administracion los de la retribucion del
administrador, sueldos del portero, gastos de gas o de electricidad para la iluminacion de las

partes comunes y el funcionamiento de los ascensores, gastos de limpieza, etc.

De reparacion y conservacion. - Los propietarios deben contribuir a los gastos de reparacion
y mantenimiento de las partes comunes, en valor a su proporcion. Estas deben ser realizadas

por el consorcio, por la administracion.

Otros gastos comunes. - Estan tambien obligados a contribuir proporcionalmente a los
seguros (obligatorios). Estas cargas se encuentran tanto en el cddigo civil como también otras

dentro de la Ley de Propiedad Horizontal.

Propiedad individual de los pisos y compartimientos. - Para la legislacion boliviana los
diversos pisos y compartimientos de un edificio, pueden pertenecer a distintos propietarios.
Es decir, que el edificio que se constituye en régimen de propiedad horizontal mediante la
divisidn en pisos y compartimientos, que van a ser objeto de una propiedad separada. Esos
pisos o compartimientos llevan inseparablemente unidas las partes comunes estudiadas con
anterioridad (copropiedad). El derecho del propietario de un piso o compartimiento, pues,
doble: un derecho de propiedad privativo sobre el piso o compartimiento; un derecho de
copropiedad, con indivision forzosa, sobre las partes comunes (Romero R., 1996, pag. 120).

Entonces concluimos en que, cada propietario o condomino. Puede tener la propiedad, de un
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piso o un departamento del edificio construido en propiedad horizontal, este tipo de relacién

juridica establece en derecho de copropiedad.

2.2.6.4 Derecho de los propietarios

“El principio general es que cada propietario es duefio exclusivo de su piso o compartimiento,
con todos los derechos inherentes a su piso. Asi, puede disponer de su unidad, alquilarla,
darla en comodato, hipotecarla, etc. Pero ese derecho, con ser exclusivo, esta sujeto a diversas
limitaciones por la convivencia con los otros propietarios” (Borda G. Perrot., 1977, pag. 337).

Esto se encuentra normado en el art. 185 del codigo civil.

2.2.7 La Propiedad Horizontal y la Copropiedad

La propiedad horizontal es una modalidad de la propiedad orientada al sector urbano en
donde se comparte un interés social, la cual esta regulada por las leyes especiales del régimen
de propiedad horizontal. (Gonzalez Barron G., 2003) La propia legislacion prevé igualdad
para la construccion de viviendas, segun la necesidad poblacional, el uso de suelo orientado

hacia el cumplimiento del interés social, entre otros fines.

En el caso de la propiedad horizontal el dominio se encuentra limitado y afectado por un
régimen mixto. Ademas, nacen nuevos derechos derivados de la aparicion de una nueva
entidad juridica denominada consorcio o copropietarios, que ejerce su derecho sobre su

inmueble, el mismo que no es divisible.

Se puede sefialar como diferencias entre copropiedad y propiedad horizontal las siguientes
(Palacios E., 2005)

a) En la copropiedad, el titular del derecho tiene cuotas ideales o cuotas o alicuotas sobre el
bien objeto del derecho de propiedad, en tanto que en la propiedad horizontal una persona
ostenta propiedad exclusiva sobre una unidad de vivienda independientemente de otras.

b) En la copropiedad, todos los copropietarios tienen el derecho a servirse del bien coman,
mientras que en la propiedad horizontal rigen criterios espaciales, en la que cada sujeto es

titular exclusivo de su unidad de vivienda la cual goza y disfruta con algunas limitaciones
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alguna y, a la vez, tiene un derecho indivisible junto con los demés propietarios sobre las
demas areas comunes.

c) En la copropiedad, hay pluralidad de sujetos y una unidad de objetos en tanto que en la
propiedad horizontal cada titular del departamento excluye a otros.

d) La copropiedad se reglamenta por las normas del Cédigo Civil y se administra por la
decision de la mayoria del porcentaje de las cuotas de los copropietarios. En la propiedad
horizontal, existe un reglamento interno, que regula los limites al dominio privado que
ejerceran los condéminos, asi como el régimen de dominio aplicable a las areas comunes.

e) En la copropiedad, la cuota indivisa del bien se extiende al suelo, al subsuelo, y
sobresubsuelo de manera ilimitada donde hasta es til a los copropietarios; en cambio, en la
propiedad horizontal, el dominio exclusivo del departamento se extiende hasta el limite de
las secciones superiores e inferiores.

f) Finalmente, el régimen de copropiedad se extingue por la particion voluntaria o forzosa de
la misma, mientras que la propiedad horizontal puede extinguirse, por destruccion total o
parcial de las tres cuartas partes en el que sea producto de fuerza mayor o de naturaleza, por
la compra de los derechos por una sola persona o copropietario, y por el desafecto del

inmueble de la propiedad horizontal. (Gonzalez Barron G., 2003)

Resulta habitual que se asocie la propiedad horizontal con el condominio, sin que sea precisa
esta afirmacion. EI Condominio, es el derecho real de copropiedad de dos o mas personas
sobre una cosa propia, por una parte indivisa. (Cuadros Villena C., 1995, pag. 60). Consiste
en la situacion en la que la propiedad de una cosa es compartida por dos 0 mas personas. Por
extension, algunos autores denominan asi a un inmueble bajo el régimen de propiedad
horizontal. (Zdfiga Torres N.L., 2013)

En el condominio es importante regular la forma en que los copropietarios van a tomar las
decisiones con respecto a la propiedad que tienen en comun. A tal efecto, pueden darse
relaciones de mancomunidad o de solidaridad. También es importante regular los casos de
extincion de la copropiedad y disolucion de la comunidad de bienes (Zufiiga Torres N.L.,
2013).
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El condominio puede clasificarse de acuerdo con el funcionamiento y aprovechamiento de
los elementos comunes, en:

a) Simples: cuando las areas comunes y sus obras de infraestructura y equipamiento,
corresponden a una sola unidad condominal, o;

b) Compuesto: cuando una parte de sus &reas comunes y obras de infraestructura y
equipamiento, son aprovechadas por los titulares de dos 0 mas unidades condominales, que

coexisten en un mismo predio.

En atencion a la distribucién de las areas privativas y comunes el condominio puede ser:

a) Horizontal: cuando a cada condémino le corresponde como area privativa una fraccion
o lote del predio, con su edificacion e instalaciones.

b) Vertical: cuando la totalidad del predio es bien comun y una misma estructura
arquitectonica, se divide en areas privativas, 0;

¢) Mixto: cuando concurren las condiciones a que se refieren los parrafos anteriores, para

los condominios horizontal y vertical.

2.2.8 Régimen de Propiedad Horizontal En Bolivia

En la altima década, en nuestro pais, se ha suscitado un fenGmeno de crecimiento vertiginoso
de construcciones en altura (edificios) y complejos habitacionales cerrados (condominios),
los cuales se adecuan al ambito juridico mediante una institucion juridica denominada
propiedad horizontal, la cual hace alusion al conjunto de normas que regulan la division y
organizacion de diversos inmuebles, como resultado de la segregacion de un edificio o de un
terreno comun. (Reinicke Ostria — Estudio de Abogados S.R.L., 2018)

En Bolivia esta institucion juridica esta regulada por la Ley de Propiedad Horizontal de 30
de diciembre de 1949 y también por la seccion Il del Capitulo Primero del Cédigo Civil

Boliviano vigente en sus articulos del 184 al 200.

Hay que entender que la propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular, sino que

refiere mas bien a un régimen que reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble y
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la relacién entre los propietarios de los bienes privados y los bienes comunes que han sido
producto de la segregacion de un terreno o edificio, la cual se realiza por medio de un
Adecuacion al Régimen de Propiedad Horizontal, producto del cumplimiento de una serie de
requisitos, reglamentados por cada municipio que se refleja al final con una Resolucién
Ejecutiva o Resolucién Técnico Administrativa que aprueba la division del terreno o edificio,
para su posterior protocolizacion e inscripcion en las Oficinas de Derechos Reales del
Municipio correspondiente, lo que genera un folio real individualizado de cada unidad
habitacional o comercial y de sus dependencias como garajes, parqueos, depdsitos o bauleras.
(Reinicke Ostria — Estudio de Abogados S.R.L., 2018)

La propiedad horizontal permite la organizacion de los copropietarios, la administracion de
los recursos — expensas — para la conservacion y goce de las partes comunes, recursos que
segun nuestra legislacion deben ser cubiertos por cada co-propietario en proporcion al valor
de cada propiedad, gastos de manutencion obligatorios sin importar, si cada co — propietario
use 0 no use, tanto su propiedad como las areas comunes. Al respecto es menester también
hacer presente, que lo aconsejable en un edificio o inmueble bajo el régimen de Propiedad
Horizontal es tramitar la respectiva personeria Juridica ante la Gobernacion del respectivo
departamento, para ser sujetos de derecho, poder aperturar cuentas bancarias a nombre de la
asociacién de co-propietarios, firmar contratos y especificamente para poder cobrar
judicialmente las expensas comunes, ya que los documentos de crédito por expensas
comunes en edificios afectados al régimen de propiedad horizontal son titulos ejecutivos,
conforme dispone el inciso 5 del Art. 379 de la Ley 439 de 19 de Noviembre del 2013,

referente al nuevo Codigo Procesal Civil.

La Propiedad Horizontal se trata de una especial division de la propiedad que se ejerce sobre
viviendas, oficinas, locales comerciales, estacionamientos, centros comerciales, en los que
se divida un condominio, centro comercial o edificio y que le atribuye al titular de dichas
unidades un derecho de propiedad absoluto y exclusivo sobre las mismas, y un derecho de
co-propiedad forzada respecto a los bienes de dominio comdn. Junto con la propiedad

privada, el derecho de propiedad horizontal incluye un porcentaje de propiedad sobre los
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elementos comunes de todos los propietarios de pisos en el edificio, condominio o centro
comercial. Tales elementos se consideran necesarios para el adecuado uso y disfrute de la
propiedad individual y comun, por lo que la cuota que exista sobre ellos es completamente
inherente a la propiedad individual, siendo inseparable de ésta, conforme establecimos
precedentemente, ademas de estar normado por el inciso 111 del Articulo 188 del Cédigo Civil

Boliviano.

Cabe resaltar que la propiedad horizontal es una mezcla de propiedad individual y
copropiedad, empero no es una empresa, nNo es una sociedad, ni tampoco es una entidad sin
animo de lucro cualquiera. Es una Asociacion que aglutina a todos los co-propietarios de un
complejo bajo el régimen de Propiedad Horizontal, para la Administracion de los recursos
para el mantenimiento y conservacion de la propiedad general y por ende la Propiedad

Individual, por lo tanto se trata de una entidad sin &nimo de lucro distinta y Unica.

Habiendo ya entendido la esencia de la Propiedad Horizontal, a manera informativa y para
beneficio de la opinidén puablica tengo a bien puntualizar a continuacion, cuales son los
documentos necesarios que debo revisar o exigir a momento de comprar un bien o bienes
bajo el Régimen de Propiedad Horizontal. (Reinicke Ostria — Estudio de Abogados S.R.L.,
2018)

2.2.8.1 Documentos necesarios para la compra de un departamento en propiedad
horizontal
Si usted estad pensando en adquirir un departamento, este tipo de inmueble se denomina en
Propiedad Horizontal, por lo que fuera de los requisitos comunes para una compra de una
propiedad comun, debe verificar otra documentacion, a continuacion, detallo todos los
documentos minimos que usted debe verificar para realizar esta compra:

1. Escritura Publica o Titulo de Propiedad del Inmueble donde se edificé el Edificio, a

nombre del propietario con quien realiza la transaccion;
2. Escritura Publica de Adecuacion al Régimen de Propiedad Horizontal (Edificio —

Condominio) Inscrito en Derechos Reales;
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3. Escritura Publica de Reglamento Interno de la Propiedad Horizontal (Edificio —
Condominio);

Registro Catastral de la Propiedad Horizontal (Edificio — Condominio);

Registro Catastral de la Propiedad Horizontal (Edificio — Condominio);

Folios Reales independientes del Departamento, Parqueo y Baulera;

N o g &

Comprobantes de pago de Impuestos Municipales de las Gltimas Cinco Gestiones,
incluyendo la que este en cobranza;

8. Resolucion Ejecutiva que aprueba la construccion del Edificio;

9. Planos Aprobados del Departamento, Parqueo y Baulera;

10. Plano Aprobado del lote donde se construyo6 el Edificio.

11. Fotocopias a color de las Cédulas de Identidad del Vendedor y Cényuge si fuere
casado.

Una vez verificada, la documentacion precedentemente citada, se confecciona la minuta
traslativa de dominio y adicionalmente El o Los Compradores deberan proporcionar los
siguientes documentos para el inicio del tramite de regularizacién de la propiedad a su
nombre:
1. Dos fotocopias a color de sus cedulas de identidad, con firma al medio e impresion del
pulgar derecho en cada fotocopia; y
2. Dos fotografias a color, tamafio 3x3 con fondo rojo de cada comprador. Es importante
que toda la documentacion precedentemente sefialada, sea presentada ante un
profesional de su confianza, que conozca de este tipo de propiedades (Abogado), para
la verificacion de la misma, y lo mas importante, para garantizar que su inversion sea

totalmente segura.

2.2.8.2 Factores por los que inciden las construcciones de las propiedades
horizontales.
Para determinar la valoracién de las construcciones se deberan considerar los siguientes

factores:
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a) Factor uso. Se determinara de acuerdo al objetivo o uso predominante de la construccion
a ser valorada en propiedad horizontal, es decir cuél fue el objetivo de su disefio o
reacondicionamiento y se aplicara los siguientes factores: cddigo, factor, usos: habitacional,
industrial, oficinas, comercial, bancario financiero, hospedaje en general, educativo, salud,
deportivo (cubierto y abierto), recreativo (cubierto y abierto), asistencia social, servicio

funerario, parqueaderos (cubierto y abierto), agropecuario, agricola.

b) Factor depreciacién. Se calculara la depreciacién por el tiempo de vida util aplicando la
formula respectiva de acuerdo a las siguientes consideraciones técnicas: determinacion del
factor, vida til y porcentaje del valor residual de la construccion, estado de conservacion,
edad de la construccion.

c) Coeficiente segun su etapa de construccion. Para establecer la valoracion catastral de
las construcciones se registraran de acuerdo a su etapa de construccion que presenten, sean
estas en: cimentacion, estructura, procesos de acabados y terminado. Cimientos. Para valorar
la edificacion en relacion a los cimientos, se calcularé el volumen de obras de cimentacion,
aplicando el andlisis precios unitarios de los rubros que conforman la cimentacion.
Estructura. Para la valoracion de las edificaciones que se establezcan bajo la denominacion
de propiedad horizontal y que se encuentran en estructura (fundido columnas, vigas
perimetrales, vigas intermedias y otros elementos estructurales), se aplicara los precios
unitarios segun el tipo de estructura y namero de pisos. Segun la estructura esta puede ser de

hormigon armado, metalica, ladrillo o bloque, adobe, madera o mixta.

Segun los pisos: de uno atres, de cuatro a cinto, de seis a nueve y mas de nueve. En proceso
de acabados. Cuando la propiedad horizontal se encuentre en procesos de acabados se
aplicara el factor de correccion 0.75 al valor registrado de acuerdo al tipo de estructura,
namero de pisos y tipo de acabados. Terminado. Se refiere a las construcciones que se
encuentren terminadas, para lo cual se aplicara el factor uno al valor registrado de acuerdo al

tipo de estructura, nimero de pisos y tipo de acabados.
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d) Coeficientes de correccion del valor para los adicionales constructivos. Para realizar
la valoracién o avaluo de las propiedades se considerard los adicionales que se han ejecutado
en el predio que pueden ser: cerramientos, muros, piscinas, parqueaderos, canchas deportivas
y otros. Para su célculo se aplicara los coeficientes de correccion de los valores determinados

en relacion al estado de mantenimiento o conservacién de estos adicionales constructivos.

2.3 MARCO CONCEPTUAL

2.3.1 La Propiedad

Es un derecho real por el cual, en una construccién previamente afectada, una persona es
propietaria pura y simple de un area (llamadas unidades de vivienda, aunque también puede
albergar oficinas, locales, bodegas, etc.), mientras que comparte una copropiedad forzada e
indivisible de las areas comunes (pasillos, entrada, elevadores, etc.) junto a los demas

propietarios de unidades de vivienda. (Paredes Rigoberto, 2018)

2.3.2 Propiedad horizontal

La propiedad horizontal es una entidad juridica que hace alusion al conjunto de normas que
regulan la division y organizacion de diversos inmuebles, como resultado de la segregacion
de un edificio o de un terreno comdn. En si la propiedad horizontal no es un bien inmueble
en particular sino un régimen que reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble y
la relacion entre los propietarios de los bienes privados y los bienes comunes que han sido
segregados de un terreno o edificio. La propiedad horizontal permite la organizacion de los
copropietarios y el mantenimiento de los bienes comunes. (Luis Diez-Picazo y Antonio
Gullén, 2001)

2.3.3 Derecho de Propiedad

El derecho de propiedad es el éarea del derecho que regula las distintas formas de
propiedad en bienes inmuebles (tierra) y bienes personales. La propiedad se refiere a las
reclamaciones legalmente protegidas sobre recursos, como la tierra y la propiedad personal,

incluida la propiedad intelectual. (Merrill Thomas W., Property., 2010) La propiedad puede
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intercambiarse a través del derecho contractual, y si se viola la propiedad, se podria demandar

bajo el Derecho de dafios para protegerla

2.3.4 Regular
Ajustar, reglar o poner en orden algo, que presenta similitud o continuidad en su conjunto,

desarrollo, distribucion o duracion.

2.3.5 Reglamento

Un reglamento es un documento que especifica una norma juridica para regular todas las
actividades de los miembros de una comunidad o sitio en general. Establecen bases para
prevenir los conflictos que se puedan producir entre los individuos. (Guadalupe Alejandra
Acosta Atilano, 2004)

2.3.6 Reglamento de Propiedad Horizontal
Estatuto que regula los derechos y obligaciones de los copropietarios de un edificio o

conjunto sometido al regimen de Propiedad Horizontal.

2.3.7 Norma Especial
Es aquélla que establece las lineas generales o principios sobre una materia concreta que ha
de ser desarrollada posteriormente, bien por el Gobierno mediante un Real Decreto

Legislativo, bien por las Asambleas Legislativas de las Comunidades Autonomas.

2.3.8 Norma Juridica

Una norma juridica es una prescripcion dirigida al orden del comportamiento humano
prescrita por una autoridad cuyo incumplimiento puede llevar a una sancion generalmente,
impone deberes y confiere derechos. (Aftalion Enrique, 1994) Existen varias definiciones de
la norma juridica, para introducirnos a su estudio, preferimos una de caracter légico-juridico
y, en este sentido, diremos que la norma juridica es un mandato de que cierto supuesto debe
seguir logico-juridicamente una consecuencia, estando respaldado por la fuerza del Estado

para caso de su eventual incumplimiento.
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2.3.9 Bienes comunes
Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de Propiedad Horizontal pertenecientes
en pro indiviso a todos los propietarios de bienes privados para su uso y goce.

2.3.10 Edificio

Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, con una estructura que
comprende un numero plural de unidades independientes y servicios de uso y utilidad
general. Una vez sometido al régimen de PH se conforma por bienes privados o de dominio

particular y por bienes comunes.

2.4 MARCO JURIDICO

2.4.1 Constitucion Politica del Estado

Art. 283.

El gobierno autonomo municipal esta constituido por un Concejo Municipal con facultad
deliberativa, fiscalizadora y legislativa municipal en el ambito de sus competencias y un

organo ejecutivo. Presidido por los alcaldes o el alcalde.

Constitucion Politica del Estado en el paragrafo I numeral 6 define como competencia
exclusiva de los Gobiernos Municipales Autdbnomos en su jurisdiccion la elaboracion de
Planes de Ordenamiento Territorial y de Uso de Suelos, en coordinacion con los planes del

nivel central del Estado, Departamentales e Indigenas.

Art. 302.

I. Son competencias exclusivas de los gobiernos municipales autbnomos, en su jurisdiccion:
6. Elaboracion de planes de ordenamiento territorial y de usos de suelos, en coordinacidén con
los planes de nivel central del estado, departamentales e indigenas.

29. Desarrollo Urbano y asentamientos humanos urbanos. Al ser la Constitucion Politica del

Estado la norma suprema a la cual deben someterse las demas leyes, y que segun los Arts.
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Mencionados anteriormente delega ciertas competencias a los Gobiernos municipales en este

caso los planes de ordenamiento territorial.

2.4.2 Ley de Propiedad Horizontal

del 30 de diciembre de 1949

Titulo |

Disposiciones generales

Articulo 1°.- Los diversos pisos de un edificio y los departamentos en que se divida cada
piso podran pertenecer a distintos propietarios, de acuerdo con las disposiciones de esta ley.
Articulo 2°.- Cada propietario serd duefio exclusivo de su piso o departamento y comunero
en los bienes afectos al uso comun.

Articulo 3°.- Se reputan bienes comunes los necesarios para la existencia, seguridad,
conservacion del edificio y los que permitan a todos y a cada uno de los propietarios el uso
y goce del piso o departamento de su exclusivo dominio, tales como el terreno, los Cimientos,
los muros exteriores y soportantes, la obra gruesa de los suelos, la techumbre, la habitacion
del portero y sus dependencias, las instalaciones generales de calefaccion, refrigeracion,
energia eléctrica, alcantarillado y agua potable, los vestibulos, terrazas, puertas de entrada,
escaleras, ascensores, patios, pozos y corredores de uso comun, desagules de aguas pluviales,
etcétera. Los bienes a que se refiere el articulo precedente en ningln caso podran dejar de ser
comunes.

Articulo 4°.- El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes sera proporcional al
valor del piso o departamento de su dominio. En proporcién a este mismo valor debera
contribuir a los gastos concernientes a dichos bienes, particularmente a los de administracion,
mantenimiento y reparacion y al pago de servicios y primas de seguros. Todo lo cual se
entiende sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las partes.

Articulo 5°.- La obligacion del propietario de un piso o departamento por gastos comunes
sigue siempre al dominio del piso o departamento, aln respecto de gastos devengados antes
de su adquisicion y el crédito gozara del privilegio establecido por el Articulo 1454 del
Caodigo Civil. Lo anterior debera entenderse sin perjuicio del Derecho para exigir el pago al

propietario constituido en mora, aun cuando deje de poseer el pis6 o departamento y salve
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ademas, la accion de eviccion del nuevo poseedor del piso o departamento contra quién haya
lugar.

Articulo 6°.- Cada propietario podra servirse a su arbitrio de los bienes comunes siempre
que los emplee segln su destino ordinario y sin perjuicio del uso legitimo de los demas.
Articulo 7°.- Los derechos y obligaciones de cada propietario en los bienes que se reputan
comunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo piso o departamento. Por
consiguiente, en la transferencia, trasmisién, gravamen o embargo de un piso o departamento
se entendera comprendidos esos derechos y no podran efectuarse estos mismos actos con
relacion a ellos separadamente del piso o departamento a que accedan.

Articulo 8°.- Cada propietario usara del piso o departamento en forma ordenada y tranquila.
No podrd en consecuencia, hacerlo servir a otros objetos que los convenidos en el
Reglamento de Co-propiedad o a falta de éste, aquellos que el edificio esta destinado a que
deben presumirse por su naturaleza y ubicacion o la costumbre del lugar; ni ejecutar acto
alguno que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios o que comprometa la seguridad,
solidez o salubridad del edificio. Asi, por ejemplo, no podra establecer taller, fabrica o
industria si el edificio se destina a la habitacion; ni emplear su piso o departamento en objetos
contrarios a la moral o a las buenas costumbres; ni alquilarlo a personas de notoria mala
conducta, ni provocar ruidos o algazaras en las horas que ordinariamente se destinan al
descanso, ni almacenar en su piso o0 departamento materias humedas, infectadas o
inflamables que puedan dafar los otros pisos o departamentos. Quedara prohibido ocupar
gradas o corredores de uso comun; Igualmente establecer sanatorios o alquilarlo para ese
objeto, asi como establecer laboratorios o instalaciones que produzcan ruido. El juez
instructor a peticion del administrador del edificio o de cualquier propietario, podra aplicar
al infractor arresto hasta de quince dias o multa de ciento a mil bolivianos, y repetir estas
sanciones hasta que cese la infraccion. Todo lo cual se entendera sin perjuicio de las
indemnizaciones a que haya lugar en derecho. La reclamacion se substanciara breve y
sumariamente, pudiendo, el juez apreciar la prueba en conciencia.

Articulo 9°.- El propietario de cada piso o departamento podra hipotecarlo o gravarlo
libremente, y dividido el inmueble de que forma parte en los casos en que se proceda a la

divisién conforme al Articulo 17° de esta ley, subsistira la hipoteca o el gravamen sin que
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para ello se requiera el consentimiento de los propietarios de los deméas pisos o
departamentos.
Articulo 10°.- La hipoteca constituida sobre un piso o departamento que haga construirse en
un terreno en que el deudor es comunero, gravara su cuota en el terreno desde la fecha de su
inscripcion en el Registro de Derechos Reales y al piso o departamento que se construya, sin
necesidad de nueva inscripcion.
Articulo 11°.- Para inscribir por primera vez un titulo de dominio o cualquier otro derecho
real sobre un piso o departamento comprendidos en las disposiciones de esta ley sera
necesario acompafar un plano del edificio que forma parte. Este plano se archivara y
guardara en conformidad a lo dispuesto por la Ley de Registros Reales. La inscripcion de
titulos de propiedad y otros derechos reales sobre un piso o departamento contendra a mas
de las indicaciones del Articulo 25° de la ley de 15 de noviembre de 1887 las siguientes:

a. Ubicacion y linderos del inmueble en que esta el piso o departamento, y

b. Numero y ubicacidn que corresponde al piso o departamento en el plano de que trata

el parrafo 1° de este articulo. La inscripcion de la hipoteca de un piso o departamento
contendra las mismas indicaciones.

Titulo 11
De la administracion del edificio
Articulo 12°.- Los propietarios de los diversos pisos o departamentos en que se divida un
edificio podran acordar reglamentos de co-propiedad con el objeto de precisar sus derechos
y obligaciones reciprocas, imponerse las limitaciones que estimen convenientes y en general,
proveer al buen régimen interno del edificio. El reglamento de co-propiedad debera ser
acordado en esta forma y reducido a escritura publica inscrita en el Registro de Derechos
Reales del respectivo departamento, tendrd fuerza obligatoria respecto de terceros
adquirientes, a cualquier titulo, la inscripcidn podra practicarse aunque no esté construido el
edificio. Las mismas reglas se aplicaran para modificar o dejar sin efecto el reglamento.
Articulo 13°.- A falta de dicho reglamento o en el silencio de éste, las relaciones entre
propietarios de los diversos pisos o departamentos de un edificio se regiran por las reglas de

los articulos 14 y 15 de esta ley.
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Articulo 14°.- Los edificios de que trata esta ley seran administrados por la persona natural
0 juridica interesada o extrafia que designe la mayoria de los propietarios que represen ten
por lo menos los dos tercios del valor total del edificio. El administrador durara un afio en
sus funciones y podra ser reelegido indefinidamente si al vencimiento de su periodo no se
procediera a nueva designacion entenderén prorrogadas las funciones hasta que se designe
reemplazante. El administrador podra ser removido en cualquier momento. Para la remocion
sera menester la mayoria indicada en el parrafo primero de este articulo. Corresponderé al
administrador el cuidado y vigilancia de los bienes y servicios comunes y la ejecucion de
actos urgentes de administracion y conservacion y de los acuerdos de la asamblea; recaudara
de los propietarios lo que a cada uno corresponde en los gastos comunes; velara por la
observancia de las disposiciones de la presente ley y del reglamento de co-propiedad si lo
hubiere y representara en juicio sea como demandante o demandado a los propietarios en las
causas concernientes a la administracion y conservacion del edificio sea que se promueven
por o contra cualquiera de ellos por o contra terceros. Mientras se proceda al nombramiento
de administrador o en ausencia del nombrado del lugar de la ubicacion del inmueble,
cualquiera de los propietarios podréa ejecutar por si solo los actos urgentes de administracion
y conservacion. En caso de desacuerdo o negligencia para designar a un administrador éste
sera designado por el Juez Instructor a peticion de cualquiera de los propietarios, pero el
nombramiento podra y deberd recaer necesariamente en uno de los propietarios. Las
resoluciones que sé dicten en esa gestion seran apelables solo en el efecto devolutivo y no
seran susceptibles de recurso de nulidad.

Articulo 15°.- Todo lo concerniente a la Administracion y conservacion de los bienes
comunes seran resueltos por los propietarios reunidos en asamblea en conformidad a las
reglas que siguen: 1°.- El administrador convocara a reunion cuando lo estime necesario o a
peticion de alguno de los propietarios. Si por faltar el administrador o por otra causa no fuera
posible efectuar la convocatoria en esta forma, citara el Juez Instructor a solicitud de
cualquier propietario; 2°--EI Administrador debera convocar personalmente a los propietarios
y dejara constancia de este hecho en forma fehaciente. Si la citacion se hiciere a virtud de
resolucion judicial, deberd notificarse en la forma prescrita por el Articulo 128 del

Procedimiento Civil, dejandose al propietario copia de la solicitud y de la resolucion judicial;
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3°--Las sesiones de la Asamblea deberan celebrarse en el edificio, salvo que undnimemente
se acuerde otra cosa y deberén ser presididas por el propietario de la mayor cuota en los
bienes comunes que asista; Si esta circunstancia concurriera en dos 0 mas propietarios, se
procederd por sorteo; 4°--Para reunirse validamente serd menester la concurrencia de la
mayoria de los propietarios que representen por lo menos los tres cuartos del valor del
edificio; 5°--Cada propietario tendra un solo voto, que seré& proporcional al valor de su piso
0 departamento; 6°--Los acuerdos deberan tomarse por mayoria de los concurrentes que
representan a lo menos los dos tercios del valor del edificio. En tales condiciones los acuerdos
seran obligatorios para todos; Sin embargo todo acuerdo que importe la imposicion de
gravamenes extraordinarios, que tenga por objeto la construccion de mejoras voluntarias a
que conduzca a una sensible alteracion en el goce de los bienes, requerird la unidad de los
concurrentes; 7°--Si después de las dos citaciones hechas con intervalos de diez dias, por lo
menos no se reuniere el quérum necesario para sesionar, el administrador en su caso o
cualquier propietario podra ocurrir al Juez Instructor para que adopte las medidas
conducentes. Se procedera en este caso con arreglo a lo dispuesto en el parrafo final del
articulo precedente.

Articulo 16°.- La copia del acta de la asamblea celebrada en conformidad al reglamento de
co-propiedad o al articulo anterior en que se acuerde gastos comunes autorizada por el
Administrador tendra un caracter ejecutivo para el cobro de los mismos.

Titulo 111

De la destruccidn total o parcial del edificio y del seguro

Articulo 17°.- Mientras exista el edificio, ninguno de los propietarios podra pedir la division
del suelo y de los demas bienes comunes. Si el edificio se destruyera en su totalidad o en una
porcion que presente a lo menos las terceras cuartas partes de su valor, cualquiera de los
propietarios podra pedir la divisidén de dichos bienes con arreglo al derecho comdn.
Articulo 18°.- Si la destruccion no fuera de tal gravedad los propietarios estaran obligados a
reparar el edificio o cualquier desperfecto en los techados sujetandose a las reglas siguientes:
1°--Cada propietario debera concurrir a la reparacion de los bienes comunes con una suma
de dinero proporcional a los derechos que sobre ellos tengan; 2°--Dicha cuota acordada en

asamblea que se celebrard en conformidad al articulo 15° de esta Ley o al Reglamento de
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copropiedad seré exigible ejecutivamente, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 16° y el
administrador estaré obligado a cobrarla y los propietarios a pagarla so pena de responder de
todo perjuicio; 3°--Las reparaciones de cada piso 0 departamento estaran a cargo exclusivo
del respectivo propietario pero estara obligado a realizar todas aquellas que conciernan a la
conservacion de permanente utilidad al piso o departamento; Si por no realizarse
oportunamente estas reparaciones disminuye el valor del edificio o se ocasionara grave
molestia o0 se expusiere a algun peligro a los demas propietarios el infractor respondera de
todo perjuicio.

Articulo 19°.- Todo edificio regido por las disposiciones de esta ley debera estar asegurado
contra riesgos de incendio a menos que fuera declarado incombustible por la municipalidad
respectiva. ElI administrador sera personalmente responsable de los perjuicios que se
ocasionaran por el incumplimiento de esta obligacion.

Articulo 20°.- Si el edificio destruido total o parcialmente fuera reconstruido subsistiran las
hipotecas en las mismas condiciones que antes.

Titulo IV

Disposiciones varias

Articulo 21°.- Los propietarios o sociedades que quieran hacer edificaciones acogiéndose a
los beneficios de esta ley, se presentaran por escrito, al Alcalde Municipal del respectivo
distrito, pidiendo autorizacion para ello, acompafiando el plano general de la obra, planos
parciales por pisos y departamentos, numerados y pliego de especificaciones. El Alcalde
Municipal pasara la solicitud con los recaudos acompafiados, para informe del Arquitecto o
Ingeniero Municipal, quién podra pedir a los interesados las explicaciones y aclaraciones que
crea conveniente. EI Arquitecto o Ingeniero Municipal, previa inspeccion ocular del terreno,
y estudio de los planos y pliegos de especificaciones informara sobre los puntos siguientes:
1°--Si el edificio a construirse estara de acuerdo con las prescripciones del Reglamento de
Edificaciones Urbanas; 2°--Si el terreno y la edificacion ofreceran las garantias de solidez y
estabilidad de las obras; 3°--Si la divisidn por pisos o departamentos esta técnicamente bien
hecha y si hay independencia entre unos y otros; 4°--Si el material a emplearse es
incombustible o combustible. Si los pisos o departamentos estan suficientemente aislados

unos de los otros y si en caso de incendio se podria o no propagar el fuego de un piso a otro
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0 de un departamento a otro; 5°--Si los diversos departamentos de un mismo edificio estaran
totalmente aislados entre si por muros divisionarios sélidos de 0.25 mts. de espesor minimo
0 por tabiques dobles ejecutados en materia incombustible, que permitan una capa de aire
intermedia y cuyo espesor minimo sea de 0.25 mts. ; 6°--Si entre un piso u otro se colocara
una capa de material aislador de 0.05 mts. de espesor salvo en el caso en que se empleen
pisos de material aislante adherido directamente a las lozas de concreto; 7°--Si todos los
servicios higiénicos son independientes para cada piso o departamento y de acuerdo con el,
Reglamento del Alcantarillado; 8°--Si el servicio de agua potable es independiente y de
acuerdo para cada piso o departamento y si existe un grifo colocado en parte conveniente del
edificio del que pueda hacerse uso en caso de incendio; 9°--Si las instalaciones eléctricas
mecéanicas y de calefaccion prestaran las debidas condiciones de seguridad y no produciran
molestias a los vecinos de otros departamentos; 10°--Si existen las suficientes escaleras de
acceso, de material incombustible, de 1.20 mts. de ancho minimum para cada piso y para
cada dos departamentos y escaleras de servicio de 1 mts. de ancho que puedan servir de
escape; 11°--Si en los edificios de cuatro pisos para arriba existen suficientes ascensores
colocados en parte conveniente que no puedan producir ruidos molestos a los ocupantes del
edificio. El informe del Arquitecto o Ingeniero Municipal sera puesto por el Alcalde en
conocimiento del Concejo Deliberante y Juntas Municipales y con el voto afirmativo de uno
u otro concedera el permiso solicitado si hay lugar a ello.

Articulo 22°.- El Arquitecto o Ingeniero Municipal tendra a su cargo la inspeccion de la
obra, para lo que tendra libre acceso para ella en cualquier momento y si notara alguna falla
o defecto en la construccion dara parte inmediatamente al Alcalde Municipal quién ordenara
la suspensidn del trabajo hasta que se corrija la falta.

Articulo 23°.- Las personas o sociedades formadas para construir un edificio de propiedad
horizontal, podran solicitar a la Municipalidad de su distrito, previo depdsito de garantia, la
expropiacion por necesidad y utilidad puablicas, de un solar, siempre que éste hubiese
permanecido en posesion del propietario por mas de un afio sin edificacion. La Municipalidad
notificara al propietario del solar para que inicie la edificacion de éste, en el término de tres
meses, Y si no lo hiciere asi, procedera sin mas tramite, a la expropiacion pedida, por cuenta

de los solicitantes.
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Articulo 24°.- Cuando se constituyan sociedades de obreros en la forma establecida por el
articulo 21° de la presente ley, la Municipalidad del distrito respectivo, verificando la
condicion de obreros de los miembros de aquéllas, pondra a disposicion de los interesados
los servicios del ingeniero o técnicos municipales que confeccionaréan los planos con caracter
gratuito y aun, en su caso podran asesorar o dirigir la construccion de la obra.

Articulo 25°.- Los notarios no podran autorizar ninguna escritura publicas que constituya o
traspase la propiedad de un piso o departamento y la oficina de Registros Reales no inscribira
esos titulos si no se inserta en ellos copia auténtica de la correspondiente autorizacion
municipal.

Articulo 26°.- Para los efectos de esta ley, se tendra como valor de cada piso o departamento
el que los propietarios le asignen unanimemente o a falta de acuerdo el que fije el Juez
Instructor con arreglo al articulo 24 del Procedimiento Civil.

Articulo 27°.- Las Sociedades Cooperativas que se organicen para la construccion de
edificios estaran sometidas a las disposiciones de la presente ley.

Articulo 28°.- Los avaldos que prescriben las leyes tributarias deberan hacerse
separadamente para cada uno de los pisos o departamentos que existan en los edificios a los
que se refiere la presente ley.

Articulo 29°.- Las instituciones hipotecarias y Bancos comerciales quedan autorizados para
dividir los gravamenes hipotecarios constituidos a su favor sobre edificios de aquellos a que
se refiere esta ley, entre los diferentes pisos y departamentos que se compongan, a prorrata
del valor de cada uno de ellos. Practicada que sea la division de estos gravdmenes y hecha la
correspondiente inscripcion en los Registros Reales, seran responsables de las obligaciones
inherentes a dichos gravdmenes, exclusivamente los duefios de cada piso o departamento.
Articulo 30°.- Las hipotecas constituidas con anterioridad a la presente ley podran dividirse
sobre los pisos o departamentos en su parte proporcional, tan solo después que los
propietarios hayan obtenido de la municipalidad respectiva la declaracién de que el edificio
esta de acuerdo con los preceptos de esta ley y es susceptible de division inserta la resolucion
en los Registros Reales y derecho de dominio de cada propietario sobre su piso o

departamento con su avaluacidn respectiva.
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Articulo 31°.- Las construcciones a que se refiere la presente ley estaran libres de todo
gravamen nacional, departamental o municipal, por un lapso de 10 afios a partir de la
promulgacion de la presente ley.

Articulo 32°.- El Poder Ejecutivo reglamentara la presente ley.

2.4.3 Codigo Civil Boliviano

Articulos 184 al 200 del Cddigo Civil Boliviano

SECCION 111

DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

ARTICULO 184. (PISOS Y COMPARTIMIENTOS DE UN EDIFICIO).- Los diversos
pisos y compartimientos de un edificio pueden pertenecer a distintos propietarios siempre
que la construccion se haya hecho de cemento armado u otro material similar incombustible

y se hayan observado las reglas técnicas y demas requisitos establecidos por ley especial.

La naturaleza juridica de la Propiedad Horizontal es SINGULAR E INDEPENDIENTE de
la Copropiedad Comun u Ordinaria. Si hacemos una interpretacion sistematica del propio
Caodigo Civil, vemos que en los Articulos 66 y 158 del mencionado cuerpo legal, queda claro
lo que es la copropiedad comun; en el primero, lo referido a las asocia- (iones de hecho (Art.
66 CC) y en el segundo, la copropiedad de varios propietarios sobre una cosa Unica (Art. 158
CQC).

No obstante, nétese que, en ninguna de las instituciones juridicas mencionadas, se
especifican las cantidades o las cualidades de cada propietario sobre la cosa comdn. Sin
embargo, en lo referido a la institucion juridica de la PROPIEDAD HORIZONTAL,
normado en los Articulo 184 y siguientes del Codigo Civil, ahi si nos especifican conceptos
de forma cualitativa, tales como: "PISOS Y COMPARTIMENTOS", y de forma cuantitativa
"DIVERSOS". Es decir, "diversos pisos y compartimientos de un edificio” que pueden
pertenecer a distintos propietarios en funcion y cuantia de sus propiedades exclusivas, llame-

se estos departamentos, oficinas, locales comerciales, bauleras y otras.
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En la interpretacion y fundamentacion de criterios se evidencia que, m la naturaleza juridica
del Derecho de Propiedad Horizontal, el primer concepto de singularidad es LA COSA
COMUN, de tal modo, que la propiedad com(n puede pertenecer a distintos propietarios de

minera expresa e independiente, y en cuantias determinadas.

A dicha singularidad hay que afiadir una CONDICIONANTE, que a su vez puede concebirse
como limitante: es que se trata de CONSTRUCCIONES de inmuebles, sean en EDIFICIOS,
CONDOMINIOS Y/O URBANIZACIONES, no de ninguna otra cosa. Pero ademas, esos
INMUEBLES requieren de una forma concreta de construccion, debido a que se exige un
componente técnico administrativo (Proyecto Arquitectonico y Licencia de Obra), que
deberan cumplirse para conseguir la naturaleza juridica del derecho real de propiedad
horizontal. Aun cuando por interpretacion analégica, se considera propiedad horizontal (mal
Ilamada en los tratamientos administrativos, PROPIEDAD HORIZONTAL TUMBADA) a
la propiedad de terrenos, si bien, necesariamente debe tener elementos comunes que vendrian
a ser los espacios de circulacion, areas verdes o equipamientos, lo que se considera
construcciones, para el caso de las urbanizaciones donde ya se hicieron las cesiones al

municipio Yy el suelo es Urbano Consolidado.

En esa linea de particularidades condicionadas por disposicion de la Ley "ex lege" esta
también, que debe ajustarse a la LEGISLACION TECNICA y requisitos de leyes especiales.
En el Derecho de Propiedad Horizontal estamos ante una técnica legislativa de LEY CIVIL
EN BLANCO, de tal modo, que para definir y considerar si una construccion esta en
propiedad horizontal debemos acudir a otros ordenamientos juridicos. En particular, los
preceptos legales a los que se refieren el Cédigo Civil son de orden Técnico (como las normas
de construccion y proyectos arquitectonicos) y de orden administrativo (como ser permisos

y licencias municipales).

En este orden de componentes, tanto técnico-administrativos como la legal, referidas a dar
cumplimiento previo, como requisitos basicos y necesarios de la importancia multidisciplinar
que engloba al DERECHO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN BOLIVIA. Nos
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tendremos que ir a lo que preceptian la LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL, El
REGLAMENTO DE DERECHOS REALES vy la legislacion administrativa del CODIGO
DE URBANISMO Y OBRAS, de la ciudad de Santa Cruz de la Sierra, donde por
competencias Constitucionales, corresponden a los Gobiernos Auténomos Municipales, en
cada Departamento del Pais.

ARTICULO 185. (EJERCICIO DEL DERECHO PROPIETARIO).-

I. Cada propietario de piso o compartimiento podra ejercer su derecho realizando libremente
los actos juridicos y materiales permitidos por la ley a todo propietario y compatibles con
este tipo de copropiedad y con el derecho de los propietarios de otros pisos o

compartimientos.

I1. La enajenacion, hipoteca o anticresis del piso 0 compartimiento comprende también la de

las partes comunes en la parte que le corresponde.

El tema de los gastos de expensas y morosidad es considerado uno de los mayores problemas
generados en los condominios, deben ser cancelados en todo caso, sea por el que estaba en
titularidad cuando se generaron (titular originario) o bien después por el nuevo titular
(comprador o usuario). Este articulo abunda en la teoria de lo accesorio y principal, pero,
ademas, esta vinculado al mantenimiento, conservacion, uso y goce que se cubren por

expensas, exclusivamente con el inmueble y su titular.

De tal modo que la deuda por expensas comunes es inherente al titulo o dominio del Derecho
y no de la persona, y es inseparable a la titularidad con independencia de la persona. Es lo
gue nos hace apuntar gque todo el tema relacionado a los Elementos comunes, asi como sus
obligaciones y derechos no son autonomos e independientes, sino que estan siempre

intrinsecamente unidos al titulo de la propiedad privada individual o exclusiva.

ARTICULO 186. (USO DEL PISO O COMPARTIMIENTO).- Cada propietario usara
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de su piso o compartimiento conforme al destino que el reglamento respectivo asigne al
edificio, y no podréa cederlo gratuita u onerosamente para un fin distinto.

Este articulo destaca el derecho propietario de los elementos comunes con la limitacion del
destino, entendiendo por destino la calificacion urbanistica del proyecto (habitacional, mixto,
terciario o dotacional) y los usos compatibles con dichos conceptos urbanisticos.

ARTICULO 187. (PARTES COMUNES).- Son objeto de propiedad comin de los
propietarios si no resulta lo contrario del titulo:

1) El suelo sobre el cual se levanta el edificio, y los cimientos, muros exteriores y soportales,
techos, patios, escaleras, puertas de entrada, vestibulos, pasillos, y en general todas las partes

de uso comun.

2) Los locales para la porteria y vivienda del portero, lavanderia, calefaccion central, para

otros servicios comunes similares.

3) Las obras e instalaciones que sirvan para el uso y goce comln, cCOmMO ascensores,
acueductos, plantas para aguas, gas, calefaccion, energia eléctrica, y otras similares, hasta el
punto de separacion de las plantas respecto a los espacios que correspondan exclusivamente

a los propietarios singulares.

La definicion de bienes comunes tiene un caracter descrito con la funcion que deben tener
los elementos comunes, basicamente refieren que deben dar cumplimiento a las siguientes

condicionantes:

LA EXISTENCIA de la construccion o edificio nos hace referencia por ejemplo, que el
edificio exista y cumpla su funcion principal de habitabilidad o servicios, segin sea cada caso
particular.

LA SEGURIDAD que va unida al mantenimiento y cumplimiento de medidas y protocolos

relacionados con incendios, evacuacidn, bioseguridad, etc.
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LA CONSERVACION Y MANTENIMIENTO son esenciales estos dos términos ya que de
ellos dependen los anteriores, tanto para la existencia como para la seguridad del inmueble
el mantenimiento y conservacién permiten aumentar la vida Gtil del edificio, evitando que
tengan un pronto deterioro, obsolescencia o destruccién que hagan imposible el ejercicio de
los derechos. Como ejemplos mencionamos el mantenimiento adecuado de las escaleras, de
ascensores, de maquinarias que funcionen que aporten servicios de uso y goce de los

elementos comunes.

LA POSIBILIDAD DE USO Y GOCE, se debe permitir el uso y goce de los elementos
comunes, siempre entendiendo que son comunes en su mas amplio concepto, aqui queremos
resaltar una situacion muy comun y problematica con la que en ocasiones hemos tropezado
en la praxis profesional. En general, se debe destacar el concepto que la Ley de Propiedad
Horizontal nos resalta como premisa de elementos comunes a los que permitan a todos y a
cada uno de los propietarios el uso y goce del piso o departamento de su exclusivo dominio™,
ESTE SERIA EL CRITERIO BASE DE DETERMINACION. El legislador fue muy claro
diciendo los que "PERMITAN" y no dice los "USEN", tienen obligacion de pagar todos los

propietarios que tengan la posibilidad de uso independientemente del uso efectivo.

Hay una figura que no esta contemplada en estos textos legales y sin embargo, en la practica
es muy util como aclaratoria de conflictos. Nos referimos al USO EXCLUSIVO DE
ELEMENTO COMUN, es la forma de compatibilizar las partes que la Ley dice que son
comunes y los posibles usos de las mismas. Por ejemplo: a) tenemos los patios de
servidumbres de luces y vistas que son cedidos a los propietarios del departamento en el piso
bajo, b) las terrazas de los departamentos que son los techos de otros departamentos. Estos
criterios obedecen a una interpretacion analdgica del derecho de copropiedad comun, donde
los comuneros pueden ceder usos de partes a otros, por eso este esquema de USO
EXCLUSIVO DE ELEMENTO COMUN debe ser acordado en el Titulo Constitutivo o en
Asambleas por UNANIMIDAD.
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La idea ESENCIAL DE ELEMENTO COMUN ES FUNCIONAL, de tal modo, que son
todos aquellos espacios que pueden ser usados por todos los propietarios, disponga de ellos

0 Nno.

En el Caso de elementos comunes definidos por la Ley de Propiedad Horizontal o el Cédigo
Civil, y que no pueden ser usados por todos los propietarios diriamos que, estamos ante USO
EXCLUSIVO DE ELEMENTOS COMUNES, mismos que deberan llevar consigo la
aportacion de EXPENSAS, MANTENIMIENTO Y SERVIDUMBRE DE PASO, para cubrir
con su reparacion o mejoras que acuerde la Asamblea o que sean necesarias para el

mantenimiento y conservacion de todo el edificio.

Este articulo nos repite el concepto de USO Y GOCE, no ya de mantenimiento y
conservacion, pero ademas nos remite de manera especial al origen de la Propiedad
Horizontal, que es: el USO O DESTINO PARA EL QUE FUE PROYECTADO. No
olvidemos que el proyecto arquitectonico del edificio estaria formado por los usos que la
normativa administrativa deja hacer en el terreno indicado (habitacional, mixto, terciario,
etc.). Forma parte de la Planilla de Superficies y Usos que esta en la Escritura de Constitucion
de Propiedad Horizontal, la cual fue sacada del proyecto, y donde nos detalla la finalidad de
cada metro cuadrado, sean m2 exclusivos, m2 comunes, ademas los Coeficientes y la

Fraccion Ideal del Terreno (FIT).

ARTICULO 188. (DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS).-

I. El derecho de cada copropietario sobre las partes sefialadas en el articulo anterior es
proporcional al valor del piso 0 compartimiento que le pertenece, salvo disposicion contraria
del titulo.

Il. Cada copropietario puede usar las partes comunes conforme a su destino pero sin

perjudicar al derecho de los demas.
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[1l. El copropietario no puede, ni renunciando a su derecho sobre las partes comunes,
sustraerse a contribuir en los gastos de conservacion.

Como ya prevé el Cédigo Civil que en la Propiedad Horizontal, se prioriza el criterio
econdmico y eso hace que se tenga la proporcion segun el titulo, de modo que, no todos los
propietarios tienen igual derecho de decisién y aportacién de expensas. ES un criterio
econdmico de derecho propietario que esta por encima del social e incluso por encima de los
derechos de todos los propietarios.

Es de fundamental importancia recordar que, el momento de Nacimiento del Titulo de
Derecho Real de PROPIEDAD HORIZONTAL es la Escritura de Constitucion, creada por
el constructor y compuesta con los cuerpos de Reglamentos, Cuadrante de Usos y Superficies
y relacion de Unidades Registrales resultantes del producto inmobiliario. EI Cédigo Civil
pone algunas limitaciones, no le da mano libre al cons- lructor, sino que el uso esta
determinado por el destino, el cual viene predeterminado por la Planificacion Urbana del
municipio. El aporte economico es obligatorio por Ley no es renunciable en ningln caso,
.idemas, esto viene reforzado como ya se dijo: los elementos comunes tienen caracter de
accesorio de los derechos individuales exclusivos. Es por ello, que los elementos comunes y
las aportaciones a los mismos, en este régimen juridico, son FORZOSOS POR LEY E
IRRENUNCIABLES.

ARTICULO 189. (INNOVACIONES).-
I. Los copropietarios con la mayoria prevista por el articulo 197, pueden disponer las
innovaciones dirigidas al mejoramiento de las cosas comunes. Sin embargo, cuando la

innovacidn tiene caracter voluntario 0 es muy gravosa, se necesita el acuerdo unanime.
I1. Ningun propietario puede realizar en su piso o compartimiento innovacion alguna que

ponga en peligro la seguridad del edificio, altere su arquitectura o afecte los servicios

comunes.
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El Cddigo Civil en la tesis de la defensa de los intereses economicos y ron la filosofia de la
defensa de la propiedad, incluidos a los que son minorias, les protege de forma tal, que no da
la posibilidad a los que conforman una mayoria, tomen decisiones y acuerden inversiones o

gastos no posibles para estos minoritarios.

Es otra especificidad del Derecho Real de Propiedad Horizontal, donde una vez mas, vemos
que el derecho propietario en este régimen no es omnimodo, sino catalizado por la justicia
social y cooperacién econdmica entre los copropietarios. Como criterio mas claro debemos

afiadir a lo que el Cddigo Civil indica:

Las innovaciones NO OBLIGATORIAS Y MUY GRAVOSAS, se deben hacer por
UNANIMIDAD, de tal modo, que protege al minoritario con un criterio de solidaridad y paz

social entre copropietarios.

Las restantes innovaciones OBLIGATORIAS 0 VOLUNTARIAS NO GRAVOSAS, tendran
la mayoria de quorum y de valoracion de votos previstas en el articulo 197 CC (QUORUM
DE 3/4 Y VALORACION DE VOTOS DE 2/3).

ARTICULO 190. (INDIVISION FORZOSA).- Son de indivision forzosa las partes
comunes del edificio.

El criterio general de divisién no es posible aplicar a la propiedad comun por su propia
naturaleza, ya que su esencia de los elementos comunes es la de copropiedad de forma
conjunta y ademas es accesoria de las cosas singulares.

Como razon juridica de obligacion indivisible el Articulo 431 Cddigo Civil nos habla que:
"la obligacién mancomunada es indivisible cuando no puede cumplirse por fracciones, sea
por razon de su naturaleza...". Esta interpretacion, igualmente opera para el caso de los
elementos comunes en el Derecho de Propiedad Horizontal.

De igual forma para el caso de una divisidn o separacion de parte de los elementos comunes

tendriamos que cambiar la Propiedad Horizontal completa haciendo otra nueva ya que la

62



PLANILLA DE USOS SUPERFICIES (proveniente del proyecto arquitectonico) es un ele-
mento esencial de la Propiedad Horizontal y el PORCENTAJE DE PARTICIPACION EN
ELEMENTOS COMUNES, asi como se tendria que cambiar el FIT, de igual modo

ARTICULO 191- (DISTRIBUCION DE GASTOS).-

I. Los gastos necesarios para la conservacion y goce de las partes comunes y para el pago de
los servicios en interés comin deben ser cubiertos por los copropietarios en proporcion al
valor de cada propiedad salvo disposicion contraria del titulo.

I1. Si se trata de cosas destinadas a servir en medida diversa, los gastos se reparten en

proporcién al uso que cada copropietario pueda hacer de ellas.

De la lectura de la norma en concordancia con lo preceptuado por el Articulo 4 de la Ley de
Propiedad Horizontal, se evidencia de igual modo que, asi como los derechos, las
obligaciones o gastos son proporcionales al valor de la propiedad privada individual, en cada

Caso.

ARTICULO 192. (INSEPARABILIDAD).- Los derechos de cada propietario en las partes
comunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo piso o compartimiento.
Los edificios y urbanizaciones son construcciones de obras hechas sobre un terreno, de ahi
que como "PRODUCTO INMOBILIARIO", ya sean inmuebles en edificios, condominios
y/o urbanizacion se desarrollan por efecto del DERECHO A CONSTRUIR que se
constituyen del DERECHO DE SUPERFICIE como derecho de propiedad del sobresuelo. Y
debido a la naturaleza juridica de la Propiedad Horizontal, ese edificio construido, se
convierte en varias unidades registrales a ser pasibles de forma independiente del titulo de

propiedad exclusiva, por disposicion de la Ley.
En el criterio de la Propiedad Horizontal quien define la cuantificacion del derecho existente

para los propietarios es la Fraccion Ideal del Terreno (FIT), que se determina en la Escritura

Constitutiva de la Propiedad Horizontal.
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En base a esos criterios podemos expresar: que no es posible dar un tratamiento diferenciado
en el titulo a los elementos comunes separado de los exclusivos, y ademés la Ley nos deja
claro diciendo que los elementos comunes son indivisibles, dando lugar a que no pueden ser
objeto de titulo independiente o de uso y goce al margen del exclusivo (propiedad privada
individual).

Es por ello que cualquier titulo de uso y goce el elemento exclusivo conlleva
simultaneamente el de elemento comdn por disposicién "ex lege", son indisociables, en el
caso de la Naturaleza Juridica de Propiedad Horizontal, todos los propietarios de las unidades
individuales lo son también del terreno. Solo puede ser tratado como independiente de forma
proporcional al valor de los mismos para el caso que desaparezca el edificio y en ninguna
otra circunstancia mas. Es claro que si el edificio desaparece o se deteriora por mas de 3/4
estariamos ante una situacion distinta donde ya el Codigo Civil en el Articulo 193 prevé la

solucion.

ARTICULO 193. (PERECIMIENTO PARCIAL O TOTAL DEL EDIFICIO).-

I. Si el edificio perece en una parte que represente los tres cuartos de su valor, 0 enteramente,
cualquiera de los copropietarios puede pedir la division y venta en publica subasta del suelo
y los materiales, salvo convenio contrario.

Il. En caso de perecimiento de una parte menor, cada propietario debe contribuir a la
reconstruccion de las partes comunes en proporcion a su derecho.

I11. La indemnizacion pagada por el seguro en relacion a las partes comunes debe aplicarse a
la reconstruccion de ellas.

IV. El copropietario que no quiera participar en la reconstruccion del edificio esta obligado
a ceder a los otros copropietarios sus derechos tanto sobre las partes comunes como sobre su

piso o0 compartimiento, segun estimacion pericial.

En el caso que el edificio DESAPAREZCA, sea no adecuado para lo que se construyd, SEA

OBSOLESCENTE o bien no pueda cumplir su funcion de la forma indicada, estamos ante la
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situacion de poder aplicar segun los escenarios previstos por el Codigo Civil de la Propiedad
Horizontal.

ARTICULO 194. (REGLAMENTO).-

I. Al constituirse la copropiedad debe redactarse un reglamento que establezca las normas
relativas al uso de las cosas comunes, a los derechos y obligaciones de los copropietarios y a
las reglas para la administracion.

I1. Dicho reglamento puede modificarse por resolucion de la asamblea de copropietarios en
la forma establecida por el articulo 197.

[11. Las normas del reglamento no pueden disminuir los derechos que los copropietarios
tengan como consecuencia de la adquisicion, ni pueden derogar las disposiciones de los
articulos 188-I11, 189, 190, 192, 195, 196-11 y 197.

IV. El reglamento y sus modificaciones deben ser elevados a escritura publica.

El reglamento es la base de la convivencia que regula el uso de las cosas comunes, mediante
su instrumentalizacion se aspira a conseguir el bienestar social y la seguridad juridica de las

relaciones de buena vecindad entre los copropietarios del edificio.

El Legislador del Cddigo Civil en ningin momento indica que el reglamento sea una
obligacién para el que CONSTITUYE la copropiedad (titular originario), tomemos en cuenta
que el momento constitutivo de la Propiedad Horizontal es con la Escritura de Propiedad

Horizontal, previa aprobacion del proyecto arquitecténico.

La aprobacion del proyecto es el acto previo necesario para poder confeccionar la Escritura
Constitutiva de Propiedad Horizontal. En esta escritura de Constitucion es en la que debe ir
el Reglamento, si bien no es un mandato coactivo, sino UN DEBER, motivo por el cual
vemos que en la practica una gran mayoria de las Escrituras de Propiedad Horizontal tienen
un patrén en comun, y es que carecen de un buen reglamento o incluso no lo tienen, haciendo
Gnicamente indicacion que el edificio se regira por los Articulos del Cédigo Civil del 184 al

200 y la Ley de Propiedad Horizontal. Condicidn necesaria pero no suficiente.
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Ello nos da lugar a una inseguridad juridica que implica falta de buena convivencia en las
relaciones de vecindad para el vivir bien, falta del debido proceso y otros principios que
ordena el Sistema Juridico Nacional a partir de la Constitucién Politica de 2009.

De la lectura de la normativa civil consideramos que el Reglamento deberia tener tres cuerpos
perfectamente determinados y son: a) EI Reglamento General, donde se desarrollen todas las
actividades y las acciones encaminadas al goce, disfrute, mantenimiento y conservacion; b)
El Reglamento Disciplinario, donde se describan las conductas que deber&n ser objeto de
sancion o prohibicion, y c¢) El Reglamento Sancionador, que deberd de tener todo el
procedimiento y cuantia para las sanciones a imponer a los infractores de las normas internas

consensuadas.

El reglamento debe ser confeccionado en todo caso con arreglo a las normas que nos da el
Caodigo Civil y la Ley de Propiedad Horizontal, y son de obligado cumplimiento, siempre
pasando por la ASAMBLEA GENERAL, de tal modo, que dicha asamblea se rija por las

normas de convocatoria, funcionamiento y acuerdos indicados en estos textos legales.

Es muy importante a destacar que el Legislador implementa un esquema de REGLAMENTO
MUY ESPECIAL donde NO HAY MANO LIBRE PARA LA ASAMBLEA, sino que este
Reglamento NO PUEDE CAMBIAR algunas cosas que son obligatorias por disposicion
legal. De aqui deriva también que este régimen de Propiedad Horizontal en este tema lleva
su propia singularidad "EX LEGE". Nos referimos en particular a los Articulos 188-111, 189,
190, 192, 195, 196-11 y 197, donde en ningln caso son de negociacion o acuerdo de los

Copropietarios, sino que por ley no pueden ser cambiados.

ARTICULO 195. (NOMBRAMIENTO Y REVOCACION DEL ADMINISTRADOR).-
La asamblea de copropietarios con el voto que represente a los dos tercios del valor del
edificio, nombra un administrador. Si ella no provee a la designacion esta se hace por la

autoridad judicial a solicitud de uno o mas copropietarios. EI administrador dura en sus
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funciones un afio y puede ser reelegido; puede ser revocado en cualquier momento por la

asamblea.

El Administrador es la figura subjetiva unipersonal de mayor transcendencia y relevancia de
la Propiedad Horizontal ya que fuera de la Asamblea es la persona que representa a la
Copropiedad, es decir, a los titulares de la propiedad privada individual o exclusiva en

funcién de sus elementos comunes.

En cuanto a lo referido a la condicion de persona fisica o juridica lo Gnico que nos pide la
Ley de Propiedad Horizontal es que tenga personalidad y capacidad juridica, que tenga la
posibilidad de ser titular de derechos y obligaciones pero ademas los pueda ejercer.

No debemos olvidar que la naturaleza juridica de la Propiedad Horizontal en Bolivia NO
TIENE PERSONALIDAD JURIDICA ex lege, como sucede con otras legislaciones vecinas.
Por consiguiente, el ejercicio de los derechos de los copropietarios se realiza por medio de la
figura del ADMINISTRADOR como representante legal.

La forma de su nombramiento es con mayoria cualificada de 2/3, de tal modo que, se prevé
por seguridad e importancia del cargo, el respaldo de los copropietarios y en especial de la
valoracion de los titulos, no olvidemos que DICE 2/3 DEL VALOR TOTAL DE EDFICIO
no asi de los asistentes; sino que prevalece el criterio de lo econoémico en defensa de la

propiedad.

La duracion del cargo es de un afio tiempo gue a todas luces consideramos que es insuficiente
para poder hacer una adecuada gestion en los condominios mas aun si se tratan de

condominios tan complejos y variados como existen hoy.
Si bien podemos apreciar que tanto la Ley y el Cddigo Civil hablan de reeleccién, sin

embargo, en la practica hemos visto que lo hacen de forma técita, pero ademas indefinida ya

gue mientras no se nombre otro el que funge como tal no puede dejar en acefalia el cargo.
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Es evidente que la restriccion tan fuerte dada por la ley es debido a la importancia que tiene
el administrador como figura clave de la Propiedad Horizontal, incluso podemos apreciar de
la interpretacion literal que EL ADMINISTRADOR PUEDE RENUNCIAR AL CARGO y
desde ese momento un propietario puede hacerse cargo o directamente un administrador

nombrado por el Juez.

No obstante, de darse el caso de abandono del cargo la Ley pone como administrador de
manera transitoria a un propietario mientras se elige a otro, si bien este escenario se torna
complicado puesto que el administrador debe ser elegido en Asamblea General de Copropie-
tarios.

Esta figura de responsabilidad tan grande que envuelve al cargo de administrador es
desconocida en su generalidad por los administradores y copropietarios que fungen como

tales en los condominios de nuestro medio.

La revocacion puede ser en cualquier momento segun la Ley. Pero en la praxis no es tan asi,
y en todo caso, debemos tener en cuenta la legislacion laboral aplicable a la relacion juridica
del administrador, porque dependiendo la particularidad de cada caso, serd una distinta.
Notese que no sera la misma relacion juridica la del ADMINISTRADOR CON CONTRATO
LABORAL, a la del ADMINISTRADOR PERSONA JURIDICA o la del
ADMINISTRADOR COPROPIETARIO "AD IIONOREM."

En funcién del contrato que se tenga particularmente sera la forma de "revocacion” o de
resolucion. Incluso por interpretacion extensiva debemos considerar a la hora del
nombramiento, plantear que sea la ASAMBLEA QUIEN CONTRATE Y QUIEN
REVOQUE AL ADMISTRADOR.

En los contratos laborales hay leyes especiales que deben ser respetadas. Incluso diriamos

que, al ser revocado, NO ES GRATIS, sino puede ser muy costosos por las indemnizaciones,

aguinaldos, vacaciones, pagas y todo lo que conllevan las cargas laborales e incluso pudiera
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darse el caso que mediante sentencia proceda la REINCORPORACION DEL ADMI-
NISTRADOR. Lo que conlleva que la Ley de Propiedad Horizontal pasa a ser una ley general
y la Laboral una ley especial aplicable, segun se contrate en los condominios.

En cuanto a las personas juridicas contratadas para administrar condominios se debe tener en
cuenta que tiene un representante legal de la misma persona juridica, y sera quien ejerza las
funciones que le corresponden al Administrador. Si bien, para esta situacion podiamos
introducir la forma de APODERADO DE LA PERSONA JURIDICA, que ejerce las
facultades de Administrador. Como podemos corroborar estas cuestiones son de una
complejidad mucho mas alla de lo que el legislador tanto de 1949 con la Ley de Propiedad
Horizontal como de 1975 con el Cédigo Civil habia previsto.

Ahora bien, cuando hace alusion a ese propietario que se hace cargo de la administracion y/o
cuando ya no puede seguir o simplemente se cansa de hacerlo sin remuneracion alguna, pero
ademas con grandes responsabilidades, NO PODEMOS OBLIGARLE A QUE
PERMANEZCA EN EL GARCO.

El Cddigo salva todo lo que se ha manifestado, y al considerar que mientras se nombra a otro
puede ser cualquier propietario el que se haga cargo de los ACTOS URGENTES. Pero qué
sucede con todas las demas competencias o atribuciones, nos preguntamos si acaso no se
administra nada, no se cobran las expensas, no se hace las tareas de mantenimiento y

conservacion del inmueble.

Consideramos que, se hace necesario contar con una normativa actualizada al momento y las
necesidades que permita en este esquema de modernidad de vida desarrollada en
condominios tan complejos y variados, herramientas que coadyuven a viabilizar

adecuadamente todas estas aristas no previstas que se han venido indicando.
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En la practica la forma con la que han venido atenuando estos "vacios juridicos" es mediante
interpretacion analdgica con las sociedades mercantiles, ddndole el mismo tratamiento que a

los Representantes legales de dicha norma.

Finalmente, el nombramiento judicial de administrador si bien el legislador del Cadigo Civil
lo puso como una salida de interés y finalizacion de conflictos, tampoco da una solucion muy
correcta ya que LIMITA A QUE ADMINISTRE UN COPROPIETARIO, COSA QUE LA
SITUACION ACTUAL DE LOS MACROCONDOMINIOS O LOS COMPLEJOS
URBANISTICOS GRANDES LO HACE IMPOSIBLE.

ARTICULO 196. (ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR).-

I. El administrador debe ejecutar los acuerdos de la asamblea, cumplir y hacer cumplir el
reglamento, regular el uso de las cosas comunes asegurando el mayor goce a los
copropietarios, cobrar las contribuciones, hacer los gastos necesarios, para la conservacion y
el goce de las partes comunes, y rendir cuentas.

I1. Por las atribuciones sefialadas o los poderes que le confieren el reglamento de copropiedad
y la asamblea, el administrador tiene la representacion de los copropietarios y puede accionar
contra ellos o contra terceros.

[11. El administrador puede ser demandado en juicio por cualquier hecho concerniente a las

partes comunes del edificio.

En estos articulos del Cédigo Civil y la Ley de Propiedad Horizontal nos hace una mencion
de las facultades que por mandato legal el administrador tiene en cada momento, si bien no
son limitativas pero si genéricas, y ello hace que lo importante sea el contenido de las
facultades concretas que se deriven de la Asamblea General en la que sea nombrado

administrador.

Vamos a resaltar que este esquema de facultades venimos observado un problema comdn y

reiterado de tal modo que genera confusion la esencia legal del Administrador. Por razones
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que desconocemos a pesar de los esfuerzos en encontrar el fundamento no lo hemos

conseguido.

ARTICULO 197. (ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS).-

I. La asamblea queda regularmente constituida con los copropietarios que representen tres
cuartos del valor del edificio.

I1. Los acuerdos de la asamblea deben ser adoptados por el nimero de votos que represente
al menos los dos tercios de valor que tenga el edificio, y obligan a los que disienten.
I11. Ademas de lo establecido en los articulos anteriores corresponde a la asamblea designar
o confirmar al administrador, aprobar la partida anual de gastos necesarios y su reparto entre
los copropietarios, aprobar la rendicion de cuentas del administrador y, en general, proveer a
los asuntos de interés comun que no se encuentren dentro de las atribuciones del
administrador.

En este articulo la LPH refiere a que seran resueltas por los propietarios reunidos en
Asamblea todas aquellas cuestiones inherentes a la "Administracion y conservacion de los
bienes comunes”. Pues el Legislador de 1949 envia a ser resuelto por la Asamblea General
todo de forma genérica, y ademas sigue remarcando las obligaciones formales de las

Asambleas para su validez y eficacia.

Si bien con un Reglamento aprobado en Asamblea General con su respectiva inscripcion en
el Registro de Derechos Reales seria la manera 6ptima para poder tener mejor definicion y

operatividad.

Es muy importante que se tenga en cuenta que no es suficiente para cualquier acuerdo para
instalar asamblea con los 3/4, sino que se debe tener presente otro filtro, PARA LA
VINCULACION DE LOS ACUERDOS PARA TODOS, incluidos los disidentes o no
asistentes, que es de 2/3 DEL VALOR DE LOS ASISTENTES A LA ASAMBLEA.

Para la Segunda Convocatoria en los condominios se viene operando de este modo. Sin

embargo, consideramos que para su validez técnica y legal tendria que estar redactada esta
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figura en el Reglamento, asi la forma de INSTALAR LA ASAMBLEA en esta segunda
convocatoria, y la cantidad de valor del voto para la VINCULACION de las decisiones a los
disidentes y/o no asistentes los obligaria y se estaria en derecho.

En la defensa del derecho propietario, y como atenuante del criterio econdmico de las
mayorias por el valor del titulo de dominio correspondiente a cada uno de los propietarios,
se hace una salvedad o limitacion de gran importancia que es: NO TODOS LOS
ACUERDOS SON VINCULANTES Y VALIDOS EN TODO CASO, sino que hay una
limitacién en defensa de las minorias, o incluso en defensa de cada propietario en su derecho
personalisimo, y es que aquellas innovaciones que tengan un GRAVAMEN
EXTRAORDINARIO para mejoras VOLUTARIAS O ALTERACION DE USOS Y GOCE,
deben ser aprobados por UNANIMIDAD.

Consideramos que el gravamen extraordinario y alteracion de goce son dos conceptos
juridicamente indeterminados y deberiamos considerarlo de manera mas técnica o concreta.
Es asi, que planteamos tener en cuenta: a) para las mejoras voluntarias que introduzcan va-
riaciones de relevancia se necesita UNANIMIDAD, y b) para las mejoras o innovaciones que
sean obligatorias por ley o forzosas por decisiones administrativas, sean las mayorias que
diga el reglamento, incluso podrian ser realizadas por el Administrador como acciones

urgentes y legales, quien tendra despues la obligacion de notificar a la Asamblea.

ARTICULO 198. (ESTADO DE PREHORIZONTALIDAD).-

Puede constituirse hipoteca sobre los diversos pisos o compartimientos de un edificio en
construccion o ya proyectado bajo el régimen de propiedad horizontal, y la inscripcion que
se haga del terreno sobre el cual se levanta o se levantara el edificio gravara la cuota parte de
cada futuro copropietario y se extendera a su piso o compartimiento respectivo, a medida que
éstos se vayan concluyendo, proporcionalmente a su valor y sin necesidad de nueva

inscripcidn.

Es de destacar en este apartado sobre prehorizontalidad indicando que es una situacion

juridica con soporte legal en el Articulo 201.11 y 203.1 del Cédigo Civil. Pues, la Propiedad
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Horizontal como "PRODUCTO INMOBILIARIO", se constituye del derecho de superficie

por efecto del derecho a construir.

La prehorizontalidad es la situacion correspondiente a la transformacion juridica del terreno
en edificios, del derecho de propiedad del sobresuelo, de tal modo, que una vez aprobado el
proyecto arquitectonico por el Municipio a través de su reparticion correspondiente del Plan
Regulador, realizada la Escritura de Constitucion de Propiedad Horizontal y la Inscripcion
de la misma en el registro de Derechos Reales. Se perfecciona al Derecho de Propiedad
Horizontal, y nacen las unidades registrales resultantes del producto inmobiliario, si bien ain
no haya sido construido el edificio, las unidades registrales mediante el FIT, ya tienen el
derecho consolidado por el porcentaje de participacion en el terreno.

La hipoteca como carga estara gravando al terreno, y posteriormente, pasara a ser registrada

la hipoteca en cada uno de las unidades registrales resultantes.

ARTICULO 199. (REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL U OTRO DERECHO REAL).-

La inscripcion de cualquier derecho real bajo el régimen de propiedad horizontal se hara con
los requisitos y formalidades sefialados en el titulo VI del Libro V de este Codigo, debiendo
acompafiarse un plano del edificio en donde esté el piso o compartimiento el cual se archivara
y guardard en la oficina de registro de los derechos reales. La inscripcion contendra, ademas:
1. La ubicacion y colindancia del edificio construido o ya proyectado bajo el régimen de
propiedad horizontal.

2. El nimero y la ubicacion que corresponda en el plano mencionado al piso o pisos y al
compartimiento o compartimientos cuya inscripcion se pide.

Este articulo del Codigo Civil nos deja claro que la Propiedad Horizontal tiene como
elemento esencial un acto de caracter técnico administrativo, y es lo que hemos llamada una
ley civil en blanco. Nos remite a otro ordenamiento juridico para poder crear el derecho real
de Propiedad Horizontal, que es el plano y documentos técnicos. Es importante que nos dice
POR PRIMERA VEZ, ello nos da la pauta de que es condicidn necesaria esencial para el

nacimiento de este derecho real.
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Cuando la norma menciona indicando que "la inscripcion de cualquier derecho real bajo el
régimen de propiedad horizontal”, esa mencién a "otro derecho real” esta referenciando a la
propiedad del sobresuelo y la propiedad separada del subsuelo; es decir, al derecho de
superficie y derecho de construir, ambos cualificados a traves de la Propiedad Horizontal.
Producto inmobiliario que es posible materializarlo, cumpliendo con los requisitos y
formalidades sefialadas por ley para tal efecto. De ahi que cuando referenciamos que el
Derecho de Propiedad Horizontal es compleja y multidisciplinar.

La multidisciplinariedad va enfocada a las areas del derecho que abarca la Propiedad
Horizontal para materializarse, referidas tanto a la parte legal como la técnica. La
competencia para recabar los documentos técnicos administrativos son de los Gobiernos
Autonomos Municipales (Alcaldias), son las encargadas de calificar los terrenos de donde
saldran las condiciones determinantes del edificio, con sus derechos, limitaciones fisicas y
juridicas, las cuales nos daran los volimenes de construccion en metros cuadrados ya sean
comunes o exclusivos, y las morfologias del edificio de donde sacaremos la funcionalidad,
la habitabilidad y posterior derechos de goce y uso, asi como el mantenimiento y
conservacion, items que seran objeto de los derechos y obligaciones de los copropietarios

futuros.

ARTICULO 200. (AUTORIZACION MUNICIPAL Y REGLAMENTO TECNICO).-
Ningun edificio bajo el regimen de propiedad horizontal podra ser construido o destinado a
esa finalidad sin previa autorizacion municipal, la cual se ajustara al reglamento técnico
respectivo.

Esto esta referido al proyecto de arquitectura e ingenieria pertinente para cada caso. El
proyecto arquitectonico nos regula el cumplimiento de normas urbanisticas, y el de
ingenierias las resistencias de terreno, electricidad, instalaciones de plomeria,
telecomunicaciones, funcionalidad, seguridad incendios y otros.

Todo ello referido a las normas técnicas y legislacion correspondiente, que no es legislacion

civil, sino administrativa y de otros ordenamientos juridicos. Notese nuevamente se nos
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remite a otro ordenamiento (caracteristica de ley civil en blanco).

3% Si la division por pisos o departamentos esta técnicamente bien hecha y si hay
independencia entre unos y otros;

Este epigrafe viene a referirse necesariamente a que tiene que existir la posibilidad de usos
exclusivos de los elementos privativos, de tal modo que genera la singularidad del Derecho
de la Propiedad Horizontal visto como producto inmobiliario.

4°- Si el material a emplearse es incombustible o combustible. Si los pisos o departamentos
estan suficientemente aislados unos de los otros y si en caso de incendio se podria 0 no
propagar el fuego de un piso a otro o de un departamento a otro;

La necesidad de crear un sistema de seguridad e incendios sobre seguros de incendios, y
ahora se refiere al conjunto de departamentos unos aislados de los otros a efecto de
funcionalidad, y para que en caso de incendios no se propaguen rapidamente las llamas de
uno a otro departamento y termine acabando con todo el edificio.

5°- Si los diversos departamentos de un mismo edificio estaran totalmente aislados entre si
por muros divisionarios sélidos de 0.25 mts., de espesor minimo o por tabiques dobles
ejecutados en materia incombustible, que permitan una capa de aire intermedia y cuyo
espesor minimo sea de 0.25 mts.;

Estas son normas de orden técnico que se actualizan en funcion de las necesidades y nuevas
normas de seguridad y construccién en cada momento, hoy es mas complejo y ya tenemos
normas de construccion concretas.

6°- Si entre un piso u otro se colocara una capa de material aislador de 0.05 mts de espesor
salvo en el caso en que se empleen pisos de material aislante adherido directamente a las
losas de concreto;

7°- Si todos los servicios higiénicos son independientes para cada piso o departamento y de
acuerdo con el Reglamento del Alcantarillado;

En la actualidad se exige un proyecto de ingenieria que tenga todos los extremos referidos a
servicios de agua potable, evacuaciones de aguas servidas, bajantes de lluvia, etc.

8°- Si el servicio de agua potable es independiente y de acuerdo para cada piso o
departamento y si existe un grifo colocado en parte conveniente del edificio del que pueda

hacerse uso en caso de incendio;
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Es importante que cada edificio disponga de un sistema de incendios, e incluso UN
HIDRANTE, que es obligatoria con las normas actuales, para poder dar auxilio a los
SERVICIOS DE EXTINCION DE INCENDIOS.

9°- Si las instalaciones eléctricas mecanicas y de calefaccion prestaran las debidas
condiciones de seguridad y no produciran molestias a los vecinos de otros departamentos;
10°- Si existen las suficientes escaleras de acceso, de material incombustible, de 1.20 mts de
ancho minimum para cada piso y para cada dos departamentos y escaleras de servicio de 1
mts de ancho que puedan servir de escape;

11°- Si en los edificios de cuatro pisos para arriba existen suficientes ascensores colocados
en parte conveniente que no puedan producir ruidos molestos a los ocupantes del edificio. El
informe del Arquitecto o Ingeniero Municipal serd puesto por el Alcalde en conocimiento
del Concejo Deliberante y juntas Municipales y con el voto afirmativo de uno u otro
concedera el permiso solicitado si hay lugar a ello".

Para el control de estos servicios y en general de todo lo visto en este articulo de la Ley de
Propiedad Horizontal estan las comisiones técnicas, asi como los controles de obras y de
finalizacion de obras, modelos de CERTIFICADO DE HABITABILIDAD que es el
documento que certifica que el edifico fue construido de igual modo que fue proyectado y asi

tiene garantia de cumplimiento de las normas de edificacion, seguridad y calidad.
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ANALISIS, PRESENTACION E INTERPRETACION DE RESULTADOS

CAPITULO Il

3.1. PRESENTACION DE RESULTADOS

Los resultados obtenidos, nos permitiran conocer indicadores sobre la importancia que tiene

la elaboracion de un nuevo Reglamento para la propiedad horizontal y que este en

consideracion del Gobierno Autonomo Municipal de La Paz.

3.2. REPRESENTACIONES GRAFICAS Y ANALISIS

A continuacion, sefialamos con cuadros y graficos de los resultados de la encuesta realizada

a 25 propietarios que cuentan una propiedad horizontal en la ciudad de La Paz.

Edad

18 — 25 afios

26 — 35 afos

36 — 42 afnos

43 a més

Tabla Nro. 1

INDICADOR FRECUENCIA | PORCENTAJE
18 — 25 afios 2 8%
26 — 35 afios 8 32%
36 — 42 afios 10 40%
43 a més 5 20%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia
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Gréafico Nro. 1

M 18—-25afos MW26-35afios MW36-—42aflos M43 amas

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS

Del analisis estadistico en las edades se pudo determinar que el 40% de los encuestados tienen
la edad de 36 a 42 afios es decir que se tomd en cuenta mas a personas de esa edad,
posteriormente un 32% entre las edades de 26 a 35 afos, y de las edades comprendidas entre

18 a 25 afios el resultado fue de 8% y el 20% solo comprendidas entre las edades de 43 afos
y mas.
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Estado Civil

Soltero

Casado

Divorciado

Conviviente

Tabla Nro. 2
INDICADOR FRECUENCIA PORCENTAJE

Soltero 3 12%
Casado 17 68%
Divorciado 2 8%
Conviviente 3 12%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico Nro. 2

Conviviente Soltero
12% 12%

Divorciado
8%

Casado
68%

Fuente: Elaboracién propia

ANALISIS
En esta pregunta sobre el Estado Civil de las personas encuestadas vemos que la mayoria es
el 68% son Casados, luego se encuesto a solteros que es un que es el 12% que fueron pocos

en cambio los divorciados resulto el 8% y para concluir el 12% de parejas convivientes.
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Sexo

Femenino
Masculino
Tabla Nro. 3
INDICADOR FRECUENCIA PORCENTAJE
Femenino 6 24%
Masculino 19 76%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 3

- Femenino M Masculino

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS
Analizo en esta opcion sobre el sexo, de cada persona encuestada se ve que el 76% son del
sexo masculino siendo que es la mayoria de los encuestados, sin embargo, el 24% serian el

sexo femenino.
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Pregunta Nro. 1
1. ¢Usted es propietario de una propiedad horizontal en este edificio?

Tabla Nro. 4
INDICADOR FRECUENCIA | PORCENTAJE
Sl 22 88%
NO 3 12%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 4

NO
12%

88%

Fuente: Elaboracion propia
ANALISIS
En esta pregunta Nro. 1 indican si es propietario de una propiedad horizontal en el edificio

el 88% indican que si son propietarios y el 12% respondieron no son propietarios que solo

son inquilinos.
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Pregunta N°. 2
2.- ¢ Cuanto tiempo vive usted en su propiedad horizontal de este edificio?

Tabla Nro. 5
INDICADOR FRECUENCIA PORCENTAJE
1 Afio 4 16%
2 Afos 10 40%
3 Afios 6 24%
5 Afios 3 12%
Muchos afios 2 8%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 5

Muchos aiios 1 Afio

5 Afos 8% 16%

12%

3 Aiios

0,
24% 2 Aios

40%

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS

En esta pregunta Nro. 2 es importante conocer en cuanto tiempo habitan en su propiedad

horizontal del edificio por lo que se ha puesto cinco opciones, el 40% que es la mayoria

indican que, en 2 afos, el 24% responden que habitan 3 afios, el 12% indican que viven 5

afios y el 8% dicen viven muchos afios.
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Pregunta N°. 3
3. ¢Usted tiene conocimiento que este edificio cuenta con un Reglamento que establece

el Gobierno Auténomo Municipal de La Paz?

Tabla Nro. 6
INDICADOR FRECUENCIA |PORCENTAJE
N]| 18 2%
NO 5 20%
NO RESPONDE 2 8%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 6

S| NO NO RESPONDE

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS
Es importante saber en esta pregunta que si cuentan con un Reglamento del G.A.M.L.P., por
lo que se ha podido evidencia que el 72% indican que si lo tienen, el 5% respondieron que

no lo tienen y el 8% no responden.
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Pregunta Nro. 4

4.- ¢Existe el control y supervision en el edificio por parte de los funcionarios del

Gobierno Municipal?

Tabla Nro. 7
INDICADOR FRECUENCIA |PORCENTAJE
Sl 22 88%
NO 2 8%
NO SABE 1 4%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 7

NO

NO SABE

8% ‘

88%

SI ®“NO mNO SABE

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS

En esta pregunta Nro. 4 sobre la supervision y control en los edificios,

es importante

mencionar que el 88 % de las personas encuestadas indican que si hay control y supervisién

en sus construccion, sin embargo el 8% que significa 2 personas indican que no y el 4% que

es una sola personas encuestada respondio que no sabe.
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Pregunta Nro. 5
5.- ¢La construccién de este edificio estd regulada bajo la Ley de la Propiedad

Horizontal?
Tabla Nro. 8
INDICADOR FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 25 100%
NO 0 0%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 8

mSlI = NO

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS
En esta pregunta Nro. 5 que es una de las mas importantes el 100% que equivale a 25

personas encuestadas respondieron que si estd regulada bajo la normativa de la Ley de

Propiedad Horizontal.
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Pregunta N°. 6
6.- ¢Usted esta de acuerdo con la creacion de un Reglamento para regular la Ley de la

Propiedad Horizontal?

Tabla Nro. 9
INDICADOR FRECUENCIA |PORCENTAJE
Estoy de Acuerdo 20 80%
No estoy de acuerdo 3 12%
Puede ser 2 8%
TOTAL 25 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 9

12%

Estoy de Acuerdo M No estoy de acuerdo M Puede ser

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS

Se considera que esta pregunta Nro. 6 es también importante, porque el 80% respondieron que
si estan de acuerdo con un nuevo reglamento, el 12% indican que no estan de acuerdo y para
finalizar el 8% que solo son dos personas encuestadas indican que puede ser que estén de

acuerdo con la creacién de un nuevo reglamento municipal.
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Pregunta N°. 7
7. ¢El Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, deberia contar con un reglamento
especifico para el control de los Edificios y propietarios que cuentan con la propiedad

horizontal en la ciudad de La Paz?

Tabla Nro. 10
INDICADOR FRECUENCIA |PORCENTAJE
S| DEBERIA CONTAR 19 76%
NO DEBERIA CONTAR 2 16%
NO SABE 4 8%
TOTAL 30 100%

Fuente: Elaboracion propia

Grafico Nro. 10

NO SABE
16%

NO DEBERIA 7
CONTAR
8% :

S| DEBERIA
CONTAR
76%

Fuente: Elaboracion propia

ANALISIS

Para finalizar en esta pregunta Nro. 7 que se considera también importante en este trabajo de
tesis, el 76% consideran que, si deberia contar con un nuevo reglamento, el 16% pues
respondieron que no deberia de contar ya que existe una Ley y el 8% consideran que no saben

nada.
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CAPITULO IV
PROPUESTA

REGLAMENTO PARA LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN LA PAZ

Articulo 1°.- Objeto del Reglamento

El presente Reglamento establece los procedimientos para la aplicacién de propiedades
horizontales yanto en lo referente al saneamiento de la titulacion como al funcionamiento de
las unidades inmobiliarias en las que coexisten bienes de propiedad horizontal y de propiedad
comun, tales como departamentos en edificios, quintas, casas en copropiedad, centros y
galerias comerciales, otros bienes inmobiliarios con bienes comunes y construcciones de

inmuebles de propiedad horizontal

PROCEDIMIENTOS PARA LA REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
Articulo 2°.- De las definiciones

Para los efectos del presente Reglamento se considera:

a. Edificios de Departamentos: Unidades inmobiliarias que cuentan con bienes y servicios
comunes y secciones de propiedad exclusiva ubicados en edificaciones de mas de un piso.
b. Quintas: Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que cuentan, por lo menos, con
un pasaje de acceso en calidad de bien comun.

c. Condominios: Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que cuentan con areas
recreativas adyacentes de propiedad comdn y/o servicios comunes.

d. Centros y Galerias Comerciales: Unidades inmobiliarias que cuentan con bienes y
servicios comunes Yy secciones de propiedad exclusiva para uso comercial.
e. Otras unidades inmobiliarias con bienes comunes: Unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva que han sido independizadas y que cuentan con el terreno como bien de propiedad
coman.

f. Unidades de propiedad exclusiva: Unidades inmobiliarias que no cuentan con bienes ni

Servicios comunes.
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Articulo 3°.- De la regularizacion

Los propietarios de edificaciones que hayan sido construidas sin licencia de construccion, de
ser el caso, podran sanear su situacion de acuerdo al procedimiento establecido por el
GAMLP.

Articulo 4°.- Del Formulario

1. Para efectos registrales debe presentarse un formulario con la documentacién que le sirve
de sustento en el que consta la informacion relativa a los solicitantes, los datos del inmueble
materia de la inscripcion y las condiciones del derecho, acto o contrato que se registra.
2. El Formulario al que se refiere el parrafo precedente seré suscrito por los interesados, por
un verificador, cuando corresponda. Las firmas deber ser legalizadas por Notario de Fe
Publica.

DEPARTAMENTOS EN EDIFICIOS

Articulo 5°.- Inicio del proceso

1. Para iniciar el proceso de saneamiento a que se refiere el articulo precedente se debe tomar
el acuerdo por la mayoria simple de todos los propietarios de departamentos, en una reunion
que sera convocada para estos efectos por el o los propietarios interesados, mediante carta
notarial, y realizada dentro de los 10 (diez) dias habiles contados a partir de la convocatoria.
2. La convocatoria debe contener lugar, fecha, hora de la reunion y el nombre del convocante,
asi como la agenda a tratar.

3. El acuerdo tomado consta en un Acta Simple firmada por los concurrentes, el mismo que
debe publicarse en un diario de circulacion donde se ubica el inmueble y en un lugar visible
del propio edificio, para efectos de determinar los porcentajes de bienes comunes, salvo que
el referido acuerdo haya sido adoptado por unanimidad.

4. Para oponerse a los acuerdos a que se refiere el parrafo precedente el interesado tiene un
plazo de 15 (quince) dias, contados a partir de la fecha de la ultima publicacién.

5. Se presume que las alicuotas sobre los bienes comunes corresponden en partes iguales a

los propietarios de los bienes de dominio exclusivo, salvo prueba en contrario.
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Articulo 6°.- De la inscripcion cuando el terreno esté registrado

Para la inscripcion del derecho de propiedad de los departamentos se debe presentar el
Formulario Registral, acompafiado del titulo de propiedad que puede ser escritura pablica,
minuta, adjudicacion o cualquier otro documento publico o privado de fecha cierta que lo
pruebe. A falta de titulo de propiedad, o cuando el terreno esta inscrito a nombre de persona
diferente al vendedor, el poseedor debe demostrar posesién continua, pacifica y publica como
propietario durante 10 (diez) afios.

Articulo 7°.- De la inscripcion cuando el terreno no esta registrado

Para la primera inscripcion de dominio del terreno se presenta el Formulario
acompafiado de declaracion notarial que acredite el cumplimiento de los requisitos
solicitados por el GAMLP. Una vez acreditados los requisitos mencionados por Notario, el
Registrador procede a matricular el terreno a nombre de los propietarios de departamentos
en calidad de bien comun y, posteriormente, la propiedad cada una de las propiedades

horizontales y los departamentos y los derechos sobre las areas y bienes comunes.

QUINTAS, CASAS EN CONDOMINIO Y OTRAS CON BIENES COMUNES
Articulo 8°.- De la inscripcion cuando el terreno esta registrado

Para la inscripcion del derecho de propiedad de una unidad inmobiliaria en
quinta, casa en copropiedad u otra unidad inmobiliaria con bienes comunes, cualquier

propietario o poseedor pleno debe presentar el Formulario Registral.

Articulo 9°.- De la inscripcion cuando el terreno no esta registrado

1. Para la primera inscripcion de dominio del terreno se presenta el Formulario acompafiado
de declaracion notarial que acredite el cumplimiento de los requisitos establecidos por el
GAMLP.

2. Una vez acreditada la referida posesion el Registrador procede a matricular la totalidad del
terreno, distinguiendo entre el area de propiedad comun vy el area y bienes de propiedad

exclusiva.
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3. El &rea y bienes de propiedad comun se matriculan en su calidad de copropiedad y la

seccion de propiedad exclusiva se matricula directamente a nombre del titular del derecho.

Articulo 10°.- Del terreno
En ningun caso se puede considerar como bien comun el terreno sobre el cual esta edificada
la seccion de propiedad horizontal o departamento, salvo que sobre el mismo terreno exista

mas de una seccion de esta naturaleza.

CENTROS Y GALERIAS COMERCIALES

Articulo 11°.- De los centros y galerias comerciales de un solo piso

1. Los centros y galerias comerciales que cuenten Unicamente con un piso podran
independizar cada una de sus tiendas del terreno matriz.

2. El terreno sobre el que esté edificada cada tienda es de propiedad exclusiva de cada uno
de sus propietarios, quienes son titulares integralmente del terreno y la edificacion sobre la
cual esta construida su tienda.

3. Las areas que constituyen los accesos, pasadizos y las zonas de servicios comunes pueden
ser de propiedad comun, pudiendo constituirse sobre ellos derechos reales de servidumbre

perpetua a favor de los predios dominantes y/o derechos de superficie.

Articulo 12°.- De los centros y galerias comerciales o campos feriales de mas de un piso
Cuando los centros y galerias comerciales cuentes con mas de un piso, es facultad de los
propietarios optar entre:

a. Tener un solo régimen de bienes de propiedad exclusiva con bienes de propiedad comun.
b. Tener mas de un régimen de bienes de propiedad exclusiva con bienes de propiedad
coman.

c. Independizar del terreno matriz cada una de las tiendas. La propiedad del terreno sobre el
cual estan las tiendas independizadas es de copropiedad de éstas, considerando el plano
vertical sobre el cual éstas se hallan edificadas. En estos casos, se debe constituir derechos
reales de servidumbre perpetua obligatoria a favor de los predios dominantes respecto a los

accesos, escaleras, pasadizos y similares o considerar éstos como zonas de propiedad comun.
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Articulo 13°.- De la inscripcion cuando el terreno esta registrado

Para la inscripcion del derecho de propiedad de una unidad inmobiliaria en galeria, centro
comercial o campo ferial, cualquier propietario o poseedor pleno debe presentar el
Formulario, de acuerdo a lo dispuesto en el GAMLP.

Articulo 14°.- De la inscripcion cuando el terreno no esta registrado

1. Para la primera inscripcion de dominio del terreno se presenta el Formulario acompafiado
de declaracion notarial que acredite el cumplimiento de los requisitos exigidos por el
GAMLP.

2. Una vez acreditados los referidos requisitos, el Registrador procede a matricular la
totalidad del terreno, distinguiendo entre la seccion de propiedad comun y el &rea y bienes
de propiedad exclusiva. El area y bienes de propiedad comuin se matricula en su calidad de
copropiedad y la seccidon de propiedad exclusiva se matricula directamente a nombre del
titular del derecho.

Articulo 15°.- Del terreno
En caso de haber optado por lo establecido en el literal c) del articulo 12°, el terreno se
considera copropiedad de los propietarios de las tiendas existentes dentro del plano vertical

del perimetro superficial y se consideran bienes comunes el acceso y los servicios comunes.

CONSTRUCCIONES DE UNIDADES DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 16°.- De la inscripcion cuando el terreno esta registrado

Para la inscripcion del derecho de propiedad de una unidad de propiedad exclusiva cualquier
propietario o poseedor pleno debe presentar el Formulario respectivo a lo dispuesto en el

articulo 6° del presente Reglamento.

Articulo 17°.- De la inscripcidén cuando el terreno no esté registrado

1. Para la primera inscripcién de dominio del terreno se presenta el Formulario acompafiado
de declaracion notarial que acredite el cumplimiento de los requisitos exigidos por el
GAMLP.
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2. Una vez acreditada la referida posesion el Registrador procede a matricular la totalidad del

terreno.

DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 18°.- De las inscripciones

1. Con la presentacion del Formulario respectivo exigido por el GAMLP se puede matricular
el terreno.

2. También es susceptible de inscripcidn, de ser el caso, las secciones de propiedad exclusiva,
las secciones de propiedad comuin, la independizacion, el Reglamento Interno y la junta de

copropietarios.

Articulo 19°.- De la procedencia de la inscripcion

No es impedimento para la matriculacion del terreno, de ser el caso, ni para la inscripcion del
derecho de propiedad de la unidad inmobiliaria, ni de los bienes comunes, que uno 0 mas de
los poseedores del mismo edificio, quinta u otros no acrediten su derecho de propiedad. En
estos casos particulares, el registrador suspende la inscripcidn cuyo derecho de propiedad no

ha sido solicitado o acreditado hasta que se demuestre el derecho respectivo.

Articulo 20°.- De la presuncién de igualdad de alicuotas

En caso de que no sea posible determinar los porcentajes de bienes comunes, por ausencia o
impedimento de uno o mas propietarios, se presume que las alicuotas corresponden en partes
iguales a los propietarios de las secciones de dominio exclusivo, salvo prueba en contrario.
Para el efecto se publica en un diario de circulacion local, uno de mayor circulacion del lugar
donde se ubica el inmueble y en un lugar visible del predio, un extracto que contenga la
ubicacién del inmueble, dandose un plazo de 10 (diez) dias para que cualquier afectado

acredite el mayor porcentaje que le corresponda.

Articulo 21°.- Del informe técnico
1. En todos los casos de regularizacion de edificaciones a que se refiere el presente Titulo, el

interesado debe presentar al Notario un informe técnico elaborado por un verificador, pablico
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o privado, ingeniero civil o arquitecto colegiado, que constate las caracteristicas de la
edificacion, y de ser el caso, de cada una de las secciones de propiedad exclusiva y de
propiedad comun y el total de &reas y bienes comunes existentes, debiendo efectuar los planos
de ubicacion y de distribucion de cada una de las secciones de propiedad exclusiva y de las
areas y bienes comunes.

2. En el caso de centros y galerias comerciales o campos feriales de mas de un piso el informe
técnico debe elaborarse tomando en consideracion la opcion acordada por los propietarios de
conformidad con el articulo 12° del presente Reglamento.

REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE PROPIEDAD EXCLUSIVA 'Y DE
PROPIEDAD COMUN

Articulo 22°.- De la definicion

Los edificios de departamentos; quintas; casas en copropiedad; centros y galerias comerciales
0 campos feriales; y otras unidades inmobiliarias con bienes comunes, cuando pertenezcan a

propietarios distintos, estan sujetos al régimen al que se refiere el presente Titulo.

Articulo 23°.- De los regimenes

Los propietarios pueden elegir entre regimenes de propiedad exclusiva y propiedad comun o
independizacién y copropiedad. Esta opcion debe constar en el Formulario exigido por el
GAMLP.

REGLAMENTO INTERNO

Articulo 24°.- Del Reglamento Interno

Las edificaciones a que se hace alusion en el presente Reglamento deben contar
necesariamente con un Reglamento Interno elaborado o aprobado por el promotor o
constructor o, en su caso, por los copropietarios con el voto favorable de mas del 50%

(cincuenta por ciento) de los porcentajes de participacion.

Articulo 25°.- De los bienes de propiedad comudn

Los bienes de propiedad comln pueden ser, segun sea el caso:
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a. El terreno sobre el que estéa construida la edificacion;

b. Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demas elementos
estructurales, siempre que éstos no sean integrantes Unicamente de una seccion, sino que
sirven a una o mas secciones;

c. Los pasajes, pasadizos, escaleras, y, en general, vias aéreas de circulacion de uso comin;
d. Los ascensores y montacargas;

e. Las obras decorativas exteriores a la edificacién o ubicadas en ambientes de propiedad
comun;

f. Los locales destinados a servicios comunes tales como porteria, sala de reuniones, y otros;
g. Los jardines y los sistemas e instalaciones para agua, desagtie, electricidad, eliminacién de
basura y otros servicios que no estén destinados a una seccion en particular;
h. Los sétanos y azoteas, salvo que en los titulos de propiedad de las secciones aparezcan
clausulas en contrario;

I. Los patios, pozos de luz, ductos y demas espacios abiertos;

J. Los demas bienes destinados al uso y disfrute de todos los copropietarios.

Articulo 26°.- De los servicios comunes

Son servicios comunes los siguientes:

a. La porteria y la jardineria;

b. La limpieza, conservacion y mantenimiento de las areas, ambientes, elementos y en general
de los bienes comunes. Esta incluye la reposicion de los bienes de propiedad y uso comunes;
c. La incineracion y/o eliminacién de basura;

d. El alumbrado puablico, la baja policia y jardines publicos, siempre que el pago a los
derechos lo deban efectuar los copropietarios en conjunto; y

e. La administracion de la edificacion.

Articulo 27°.- Del contenido
El Reglamento Interno debe contener, obligatoriamente, lo siguiente:
a. La descripcidn de las secciones, con indicacion del rea construida de las mismas y destino

0 uso al que deben estar dedicadas (vivienda, comercio, industria, oficina, cochera u otros);
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b. Los bienes de propiedad comun y los servicios comunes;

c. Los derechos y obligaciones de los propietarios;

d. Los porcentajes que a cada copropietario corresponden en la propiedad de los bienes
comunes, de acuerdo al criterio adoptado por el Reglamento Interno, a fin de atender los
gastos que demanden los servicios comunes, la conservacién, mantenimiento vy
administracion de la edificacion, y en las votaciones para adoptar acuerdos en las Juntas de
Copropietarios;

e. Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones, acuerdos,

funciones y demas, de las Juntas de Copropietarios.

Articulo 28°.- De la transferencia de bienes de propiedad comun

La transferencia de bienes de propiedad comin debe aprobarse por los dos tercios de los
votos de la Junta de Copropietarios. Los propietarios que debidamente citados, no hubiesen
asistido a la Junta, son notificados por conducto notarial y si en el plazo de 20 (veinte) dias
atiles, contados a partir de dicha notificacion, no manifiestan por escrito su discrepancia, se
entenderan vinculados al acuerdo, que no sera ejecutado hasta que transcurra tal plazo.
Cualquier transferencia realizada sin contar con la votacion antes dispuesta es nula de pleno

derecho.

Articulo 29°.- De la acumulacién, subdivision o independizacion

Los copropietarios pueden acumular, subdividir o independizar sus bienes de dominio
exclusivo, de acuerdo a las normas del GAMLP. Los derechos sobre los bienes de dominio
comun se obtendran sumando o detrayendo los porcentajes que correspondan de las unidades
acumuladas, subdivididas o independizadas, segin cada caso. En estos casos el interesado
notifica de tales hechos a la Junta de Copropietarios para que proceda a la modificacion

respectiva del Reglamento Interno y asume los gastos que se generen.

Articulo 30°.- De la pluralidad de reglamentos internos
1. Entodos los casos se puede otorgar mas de un Reglamento y conformar la respectiva Junta

de Copropietarios por areas fisicamente determinables, que comprenden un conjunto de
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unidades, si asi lo acuerdan la mayoria simple del total de copropietarios.
2. De requerirse por los interesados, se constituird ademas una Junta General de
Copropietarios con delegados de las diferentes Juntas de Copropietarios, la cual se encargara
de todo lo concerniente a asuntos que afecten a la edificacion en su conjunto.
3. La conformacion, funciones, mecanismos de coordinacion entre Juntas y demas aspectos

concernientes, serén fijados en un Reglamento Interno.

REGISTRO

Articulo 31°.- De los registros

1. En el Registro correspondiente se archivan los planos de la edificacion (distribucion
arquitectonica) y se inscriben las areas y linderos perimétricos, el reglamento interno y la
Junta de Copropietarios.

2. Inscrito el Reglamento Interno, las secciones se independizaran de conformidad con lo

dispuesto por la norma correspondiente.

LA JUNTA DE COPROPIETARIOS

Articulo 32°.- De la constitucion

1. La Junta de Copropietarios esta constituida por todos los propietarios de las secciones y
tendra la representacion conjunta de éstos.

2. La renuncia de uno o mas propietarios no impedira la constitucion de la Junta, pero la

admision a su seno siempre estara expedita.

Articulo 33°.- Del Presidente de la Junta de Copropietarios

1. El Presidente de la Junta de Copropietarios goza de las facultades generales y especiales
de representacion sefialadas en los estatutos de cada edificio debidamente aprobados y
legalizados.

2. Para ejercer la representacion procesal antes referida se requiere copia certificada por
Notario del Acta de Sesidn de Junta de Copropietarios donde conste dicho nombramiento y

que esté debidamente inscrita.
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Articulo 34°.- De los propietarios habiles

1. Se entenderd por propietario habil al que esté en condicion de ejercer su derecho a voto en
las sesiones de las Juntas de Copropietarios por haber cumplido con el pago de todas las
cuotas establecidas por la Junta de Copropietarios.

2. La Directiva de la Junta de Copropietarios declara la inhabilitacion de los propietarios que
hayan incumplido con pagar 3 (tres) o mas cuotas ordinarias o al menos 1 (una) extraordinaria
al momento de la convocatoria.

3. Para tales efectos la Directiva de la Junta de Copropietarios envia una comunicacion al
propietario moroso comunicandole su calidad de inhabilitado. Dicha calidad cesara al
momento de cancelarse la deuda pendiente.

4. Los copropietarios inhabilitados pueden asistir a las sesiones solo con derecho a voz y no
se les considera para el computo del quorum.

5. S6lo podran impugnar los acuerdos de la Junta de Copropietarios aquéllos que no se

encuentren inhabilitados.

Articulo 35°.- Del mérito ejecutivo de las deudas

Los instrumentos impagos por la cobranza de las cuotas ordinarias y/o extraordinarias son
titulos ejecutivos en base a los cuales se puede promover proceso ejecutivo. En dicho
supuesto, el proceso se tramitara de conformidad con lo establecido para el proceso de

ejecucion del Cddigo Civil boliviano.

DOCUMENTOS NECESARIOS PARA LA COMPRA DE UN DEPARTAMENTO EN
PROPIEDAD HORIZONTAL
Articulo 36°.- Documentos para compra de un departamento
Los requisitos comunes para una compra de una propiedad comin, debe verificar la
documentacion necesaria que a continuacién se detalla:

1. Escritura Publica o Titulo de Propiedad del Inmueble donde se edifico el Edificio, a

nombre del propietario con quien realiza la transaccion;
2. Escritura Publica de Adecuacion al Régimen de Propiedad Horizontal (Edificio —

Condominio) Inscrito en Derechos Reales;
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3. Escritura Publica de Reglamento Interno de la Propiedad Horizontal (Edificio —
Condominio);

Registro Catastral de la Propiedad Horizontal (Edificio — Condominio);

Registro Catastral de la Propiedad Horizontal (Edificio — Condominio);

Folios Reales independientes del Departamento, Parqueo y Baulera;

N o g s

Comprobantes de pago de Impuestos Municipales de las ultimas Cinco Gestiones,
incluyendo la que este en cobranza;
8. Resolucion Ejecutiva que aprueba la construccion del Edificio;
9. Planos Aprobados del Departamento, Parqueo y Baulera;
10. Plano Aprobado del lote donde se construyo6 el Edificio.
11. Fotocopias a color de las Cédulas de Identidad del Vendedor y Conyuge si fuere
casado.
Una vez verificada, la documentacion precedentemente citada, se confecciona la minuta
traslativa de dominio y adicionalmente El o Los Compradores deberan proporcionar los
siguientes documentos para el inicio del tramite de regularizacién de la propiedad a su
nombre:
1. Dos fotocopias a color de sus cédulas de identidad, con firma al medio e impresion
del pulgar derecho en cada fotocopia; y
2. Dos fotografias a color, tamafio 3x3 con fondo rojo de cada comprador. Es importante
que toda la documentacion precedentemente sefialada, sea presentada ante un
profesional de su confianza, que conozca de este tipo de propiedades (Abogado o
Notario), para la verificacion de la misma, y lo mas importante, para garantizar que

su inversion sea totalmente segura.

Es dado en la ciudad de La Paz a los quince dias del mes de octubre de dos mil veintitrés afios.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

A la conclusién del presente trabajo de Tesis se ha desarrollado un tema importante sobre
elaboracion de un reglamento para regular la Ley de Propiedad Horizontal, la cual es un
derecho real para una construccion y es la normativa juridica que se debe considerar en un
edificio donde existe muchos propietarios que en algin momento han adquirido una
propiedad horizontal, es importante sefialar en primer término que la Ley de Propiedad
Horizontal de fecha 30 de diciembre de 1949, esta es la norma que regula las relaciones,
derechos y obligaciones entre los propietarios o vecinos de varios inmuebles que pertenecen
a la misma comunidad o edificio, asimismo esta Ley esta regulada en el Cddigo Civil en sus
articulos 184 al 200, estas leyes son fundamentales para garantizar una convivencia

armoniosa y el buen funcionamiento del edificio.

Se ha considerado si existe una norma juridica de caracter general y es la Ley de Propiedad
Horizontal, que regula el aspecto de control de estas construcciones de los edificios, pero en
su momento no ha sido aplicada eficazmente ya que no se da la seguridad correspondiente a
los que llegan a adquirir la propiedad horizontal, por esta situacion es fundamental

comprender las normativas y reglamentos que rigen este tipo de propiedades.

En el desarrollo de este trabajo investigativo se ha elaborado una Propuesta de Reglamento
para Regular a la Ley de la Propiedad Horizontal, donde se establece el control y seguimiento
a las propiedades horizontales desde su construccién hasta el derecho de propiedad que se
constituye un derecho real inmobiliario y de superficie y estos deben ir proyectados en
inmuebles o condominios, donde cada propietario tiene derechos y elementos propios que se

caracteriza por su derecho propietario.

Ahora bien, para finalizar se ha descrito el trabajo de campo con encuestas a 25 personas que

son propietarios o encargados de una propiedad horizontal, de las cuales las preguntas fueron
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relacionadas al tema y de cada pregunta se ha obtenido los resultados con su respectivo

porcentaje y el analisis.

5.2 RECOMENDACIONES

1. Se recomienda dar aplicabilidad a este nuevo Reglamento que establezca los parametros
basicos que debe tener toda propiedad horizontal y que se pretenda ejecutar en el
municipio de La Paz.

2. Se debe garantizar la compra de una propiedad horizontal verificando el Reglamento para
dar la proteccion de los bienes privados a los copropietarios

3. Cada propietario de la propiedad horizontal debe tener el pleno conocimiento de la Ley
de propiedad horizontal.

4. Es importante recomendar que a los edificadores dar mayor control y seguimiento en el

momento que se establece una construccion nueva.
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ANEXOS
ENCUESTA

Instrucciones: Marcar con una (X), la alternativa que mayor crea conveniente, ya que
los datos seran confidenciales.

NOMBRE COMPLETO: 1iuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiittiiticacieiecsceiecacncsecnes

DATOS GENERALES:
Edad

18 — 25 afios

26 — 35 afios

36 — 42 afos

43 mas

Estado Civil
Soltero
Casado

Divorciado

Ooo0 Lol

Conviviente

SEXO

Varon E

Mujer D

1. ¢ Usted es propietario de una propiedad horizontal en este edificio?

Sl D NO D No responde E
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2. ¢, Cuanto tiempo vive usted en su propiedad horizontal de este edificio?

1 afio [ | 2afios | | 3afi0s | | safios | | Muchosafos [ |

3. ¢Usted tiene conocimiento que este edificio cuenta con un Reglamento que establece
el Gobierno Auténomo Municipal de La Paz?

Sl E NO E No responde E

4. ;Existe el control y supervision en el edificio por parte de los funcionarios del

Gobierno Municipal?
st || no || NO sABE ||

5. ¢La construccion de este edificio esta regulada bajo la Ley de la Propiedad

Horizontal?

st | ] Nno [ ]

6. ¢ Usted esta de acuerdo con la creacion de un Reglamento para regular la Ley de la

Propiedad Horizontal?
Estoy de acuerdo D No estoy de acuerdo E Puede ser E

7. ¢El Gobierno Autonomo Municipal de La Paz, deberia contar con un reglamento
especifico para el control de los Edificios y propietarios que cuentan con la propiedad

horizontal en la ciudad de La Paz?

Si deberia contar E No deberia regular D Puede ser E
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Propiedad horizontal vs

inmueble normal en Bolivia

Propiedad
horizontal

+—3)

1.Cada area privada
pertenece a un dueio
diferente.

2.Las areas comunes
pertenecen a todos
los dueiios.

3.El terreno pertenece a
todos los duenos.

Inmueble
normal

3)

p¥

1.Toda area privada
pertenece a un solo
dueno.

2.Las areas comunes
pertenecen a un solo
dueno.

3.El terreno pertenece a
un solo dueno.
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