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Resumen: Una de las caracteristicas mas bondadosas del Derecho Mercantil
radica en como la correcta comprension y desarrollo de sus instituciones ha per-
mitido en no pocos casos “mercantilizar las relaciones civiles” optimizando estas
ultimas y mejorandolas en pro del bienestar de los individuos en sociedad. Por
ello, se formula esta propuesta con miras a fomentar el poco conocido segu-
ro de condominio, con el objetivo de explicar los beneficios que implicaria su
adopcion en el mercado inmobiliario venezolano, lo cual fortaleceria también la
economia a través de la actividad aseguradora —que se destaca en el manejo de
riesgos de terceros— en pro de mejorar las condiciones de habitabilidad en los
condominios, reorientandolos hacia un verdadero y util sentido de la prevision.
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Condominium insurance: a useful, underutilized tool for progress

Abstract: One of the most favorable characteristics of Commercial Law lies in
how the correct understanding and development of its institutions has allowed,
in quite a few cases, to ‘commercialize civil relations,’ optimizing the latter and
improving them for the benefit of individuals in society. Therefore, this proposal
is formulated with a view to promoting the little-known condominium insurance,
aiming to explain the benefits that its adoption would entail in the Venezuelan
real estate market, which would also strengthen the economy through insurance
activity —noted for its management of third-party risks— in order to improve
habitability conditions in condominiums, reorienting them toward a true and
useful sense of foresight.

Keywords: condominium insurance, insurance activity, real estate market.

Recibido: 08/06/2026
Aprobado: 20/06/2026

Abogado, Universidad Central de Venezuela. Especialista en Derecho Mercantil, Universidad Central de
Venezuela. Profesor de pregrado y postgrado en la Facultad de Ciencias Juridicas y Politicas de la Uni-
versidad Central de Venezuela. Abogado litigante, miembro asociado de Borges Schnell & Asoc., e-mail:
wegslegal@gmail.com






El seguro de condominio:
Una util herramienta de progreso
muy poco utilizada

Walther Elias Garcia S.”
RVDM nro. 16, 2026, pp. 423-448
ORCID nro. 0009-0002-8174-6586

SUMARIO:

INTRODUCCION. 1. ;De dénde parte la necesidad de un seguro de este tipo? 2.
¢ Qué instrumentos encontramos en nuestro ordenamiento juridico para avalar
la viabilidad de este seguro? 3. ; Como fomentamos la aplicacion de este seguro
conforme a las necesidades del mercado inmobiliario venezolano? CONCLU-
SIONES. BIBLIOGRAFIiA

INTRODUCCION

Habitar en un condominio, o lo que es lo mismo, un edificio residencial, no suele
ser generalmente un asunto facil, mas alla de los aspectos propios que pudieran derivar,
por ejemplo, de la convivencia entre vecinos. No obstante, un porcentaje significativo
de nuestra poblacion reside en apartamentos, generalmente sujetos al régimen de pro-
piedad horizontal.

Aun asi, sin entrar a verificar datos recientes, simplemente basta con mirar nues-
tro panorama urbano para evidenciar que —al menos en la ciudad de Caracas— exis-
te una muy importante cantidad de edificios residenciales, sobre todo si tomamos en
cuenta la iniciativa del Estado Venezolano avanzada desde el afio 2011 para construc-
cion de viviendas de interés social (apartamentos, generalmente).

Cada edificio o conjunto residencial, es como un universo propio, y, sin embar-
g0, casi en su mayoria suelen tener en comun las mismas necesidades a ser cubiertas y
resueltas —al menos eventualmente— destacando casi siempre entre las mismas: (i) la
eleccion de la junta de condominio o la contratacion de una compafia administradora;
(i1) el mantenimiento y servicio de los ascensores; (iii) la instalacion, cambio, control
y codificacion de llaves de acceso al edificio; (iv) el mantenimiento de los portones de
estacionamiento; (v) el mantenimiento de los sistemas de seguridad; (vi) el funciona-
miento y mantenimiento de las bombas de agua; (vii) el aseo del tanque de agua; (viii)

Abogado, Universidad Central de Venezuela. Especialista en Derecho Mercantil, Universidad Central de Venezuela.
Profesor de pregrado y postgrado en la Facultad de Ciencias Juridicas y Politicas de la Universidad Central de Venezuela.
Abogado litigante, miembro asociado de Borges Schnell & Asoc., e-mail: wegslegal@gmail.com



426

la jardineria; (ix) el control de plagas; (x) la reparacion de filtraciones; (xi) el cambio de
instalaciones de cables y tuberias, asi como la pintura y la recuperacion de la fachada o
la remodelacion de las areas comunes; (xii) el mantenimiento del sistema de desechos;
sin dejar de lado otro gran dolor de cabeza: las deudas de condominio por copropie-
tarios morosos, sobre todo, acentuadas por tendencias migratorias que han implicado
—en gran variedad de casos— que el copropietario del apartamento conserve su in-
mueble, generalmente sin arrendarlo, pero sin que atienda cabalmente su conservacion,
o cumpla con la debida prioridad y diligencia con las cargas econdmicas inherentes al
mismo, por ejemplo, el pago del condominio.

Visto asi, al multiplicar estos mismos inconvenientes —repetimos, casi siempre
comunes y al menos eventuales— por cada edificio, detectamos que ello se traduce en
una gran escala de necesidades que no han logrado ser satisfechas ni resueltas cabal-
mente por los mismos copropietarios, con el agravante que el sector vivienda se carac-
teriza por conformar un punto tan neuralgico como sensible para toda sociedad, garan-
tizado ademas en nuestra Constitucion Nacional como un derecho social fundamental.!

En este orden de ideas, partiendo del analisis de los instrumentos legales que
regulan el sector asegurador, e igualmente, aquellos relacionados con la propiedad ho-
rizontal y la vivienda, nuestro planteamiento en las lineas subsiguientes se orienta a
proponer y a incentivar la contratacion del seguro de condominio con miras a que la
poblacion venezolana propenda al mantenimiento responsable de su copropiedad sin
que ello signifique una merma en su poder adquisitivo, facilitindose asi las condiciones
de financiamiento para enfrentar algunas de las contingencias previamente enumeradas
bajo las premisas de anticipacion, prevision y planificacion, evitando asi —o al menos
aminorando— las respuestas y soluciones improvisadas a este tipo de eventualidades.
Ello, significaria entonces acercar las necesidades irresueltas —propias del sector vi-
vienda— al mercado asegurador como parte del sistema financiero, donde justamente,
la actividad de una empresa de seguros “(...) se basa en el manejo de riesgos ajenos™ a
través un mayor y mejor desarrollo de esta poliza patrimonial que cuenta con un bagaje
mayor y mas amplio en otras latitudes, como Espaifia, por ejemplo.

' Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, Articulo 82: “Toda persona tiene derecho a una vivienda adecua-
da, segura, comoda, de dimensiones apropiadas e higiénicas, con servicios basicos esenciales que incluyan un habitat que
humanice las relaciones familiares, vecinales y comunitarias. La satisfaccion progresiva de este derecho es responsabili-
dad compartida entre los ciudadanos y el Estado en todos sus ambitos. El Estado dara prioridad a las familias y garantizara
los medios para que éstas y especialmente las de escasos recursos, puedan acceder a las politicas sociales y al crédito para
la construccion, adquisicion o ampliacion de viviendas.”.

2 Chang de N., Kimlen y Negron Ch., Emilio. Seguros en Venezuela. Vadell hermanos editores, Caracas, 2014, p. 49.
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Damos por cierto el hecho de que una mayor oferta y una implementacion mas
masiva del seguro de condominio fortaleceria el sector vivienda en nuestro pais, desde
el mantenimiento de la infraestructura habitacional, operando paralelamente en benefi-
cio del sector asegurador y por ende, del sistema financiero nacional, no solo desde lo
que implicaria un incremento de la captacion de recursos que, aunque su naturaleza no
es excedentaria, si supondria el fomento de una cultura de prevision en la conciencia
de un importante protagonista de nuestra sociedad: el copropietario en condominio. Y
todo esto, a su vez, creemos sin duda que redundaria también en el fortalecimiento del
mercado laboral, a través de la obligatoria profesionalizacion de todos aquellos encar-
gados en brindar los servicios de instalacion, reparacion y mantenimiento para edificios
y sus bienes comunes.

No obstante todo lo dicho, al analizar la oferta de pdlizas patrimoniales de las
principales compaiiias aseguradoras que integran el mercado venezolano, se observa
que apenas una sola de ellas, ofrece concreta y especificamente este tipo de contrato
como un producto de su cartera, interpretandose esta situacion como la existencia de un
nicho practicamente inexplorado en la actividad aseguradora de nuestro pais.

1. ;De donde parte la necesidad de un seguro de este tipo?

Cuando pensamos en un contrato de seguros, automaticamente surgiria desde el
subconsciente la asociacion de, al menos, dos de estos cuatro conceptos: grandes com-
pafiias, cobertura patrimonial, necesidad y tranquilidad.

Suponemos que si cada persona fuese consultada respecto, a si quisiera o no
contar con un seguro que cubra sus necesidades mas primordiales y sus bienes mas pre-
ciados, todas responderian automaticamente de manera afirmativa, sin ninguna duda,
percibiendo asi este contrato como una herramienta util para enfrentar monetariamente
situaciones dificiles que pudieran presentarse en la vida, y que ameritarian, sin duda,
dinero, logistica, asistencia, tiempo, recursos, en pro de su resolucion.

Un elemento clave de la nocion del contrato de seguros es, por supuesto, el sen-
tido o el animo de prevision, considerandose como tal, la voluntad de prever una co-
bertura ante una situacion que aun no se configura, pero cuya posibilidad de ocurrencia
goza de un margen importante de probabilidad. No en vano, al analizar el fundamento
técnico-econdmico del seguro como contrato,’ son estudiadas las teorias de la indemni-
zacion, la teoria de la necesidad y luego pues, la teoria de la prevision, debiendo remi-
tirnos en este sentido a las ideas del ilustre profesor Hugo Marmol Marquis:

3 Marmol M., Hugo. Fundamentos del Seguro Terrestre. Universidad Catolica Andrés Bello, Caracas, 1984, p. 29.
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“Aunque mas valga prevenir que remediar, como asienta el saber popular, la pre-
determinacion del remedio antes de que el dafio ocurra y su eficaz preparacion
son también formas de prevenir. En verdad, el término ‘prevision de pérdidas’
incluye medidas preventivas de todas clases. Con claridad lo sefialan Picard y
Beson, quienes, sin pretender con ello formular una posicion filosofica, logran
precisamente el planteamiento de una incontrovertible: ‘El seguro es el producto
de la virtud de la prevision. En lugar de esperar a ser golpeado por los cambios
de la fortuna y de encontrarse de seguidas, mas o menos, como una carga para la
sociedad, el asegurado toma sus precauciones: ¢l piensa en el porvenir y de an-
temano, y de manera constante, hace voluntariamente un sacrificio personal para
precaverse contra el azar. (...)”

El seguro pues, se orienta a la satisfaccion de nuestra propia nocion e instinto de
cuidado, asi como el resguardo de bienes (tangibles o intangibles) de la vida, asimilan-
dose como tales la salud, la salud del grupo familiar, los bienes materiales, pudiendo
pensar como tales la vivienda, los medios de transporte, la empresa, y, por supuesto la
prevision que pudiera también tomarse en caso de accidentes especificos o en caso de
muerte.

La gama de productos en materia de seguros es amplia —esto es bien sabido—y
se ajusta generalmente a las necesidades de cada contexto social, valiendo destacar que
este sector (el de los seguros), se ubica dentro del rubro de las instituciones financieras
que se encarga de captar recursos excedentarios de la poblacion, para ofrecer solucio-
nes (de cobertura) —de tipo patrimonial— a quienes se encuentran en la posibilidad de
contratar polizas particulares, mas alla de aquellos quienes que cuenten con la tranqui-
lidad de gozar de un seguro de tipo corporativo o colectivo como beneficio derivado de
su area de desempefio laboral.

Entonces: ;Quiénes realmente suelen contratar polizas de seguros? Aquellos
quienes —si bien no necesariamente cuentan en mayor o menor medida con recursos
excedentarios— prefieren por un sentido de prevision transferir a un tercero —en este
caso, la compafiia aseguradora— las consecuencias de los posibles dafos patrimonia-
les derivados de hechos futuros e inciertos previamente determinados en un contrato,
atenidos a los eventos que pudieran producirse en la vida.®

Marmol M., H. Fundamentos del Seguro... ob. cit., pp. 31 y ss.

> Entendemos como recursos excedentarios a los efectos de este articulo y en el contexto de las finanzas de una persona
natural como aquellos que, formando parte del presupuesto propio, representan activos que, en lugar de ser destinados a
la satisfaccion inmediata de gustos, de necesidades o del consumo, son dirigidos a un objetivo determinado a mediano o
largo plazo. En pocas palabras: los recursos excedentarios se constituyen por el dinero “sobrante” de una persona dentro
de su propio presupuesto.

¢ “Contrato de seguro es aquel por el cual una parte llamada asegurador asume frente a otra la obligacion de indemnizar to-

tal o parcialmente dafios patrimoniales futuros e inciertos previamente determinados, o de cumplir alguna otra prestacion

segun la duracion o las eventualidades de la vida de una persona, contra el pago de una prima calculada segun las leyes

de la estadistica.” Ver: Marmol M., H. Fundamentos del Seguro... 0b. cit., p. 23.
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Y quizés pareciera que aquella area de la vida en donde, si bien no en un cien
por ciento, al menos la mayoria de las personas, contrataria una poliza de seguro, seria
para cubrir aspectos relacionados con coberturas médicas o cualquier siniestro relacio-
nado con la salud, propia y la de su grupo familiar, no obstante lo cual, se destaca otro
aspecto de la vida del venezolano que goza también de una importancia fundamental,
y es el de la vivienda.

Recordemos pues que el articulo 82 de la Constitucion Nacional consagra la vi-
vienda como un derecho fundamental, y, al remitirnos a la realidad de nuestro contexto
social, se aprecian algunas caracteristicas muy propias de nuestra idiosincrasia y de la
forma en que vivimos, pues: (i) las viviendas fuera de la ciudad de Caracas —general-
mente— suelen ser mas accesibles en cuanto a su costo de adquisicion; (ii) en términos
de preferencia y segun el ideario colectivo, el comun denominador apunta a que el
venezolano prefiere poder comprar una casa, grande y bien ubicada, por encima de
la posibilidad de poder comprar un apartamento; (iii) la vivienda familiar, constituye
el punto de arranque para que las generaciones en formacion, puedan ahorrar y luego
acceder a su propio espacio, es decir, que los hijos suelen vivir bajo el techo de sus pa-
dres, hasta que logran resolver su situacion habitacional; (iv) solemos fomentar el sen-
tido de pertenencia y cuidado a las raices familiares, lo cual evidencia nuestro arraigo
al concepto de familia como célula social, traduciéndose ello en un factor importante
(y casi determinante) para la adquisicion de la vivienda; (v) no obstante lo dicho, no
hemos sido ajenos a fendmenos migratorios que han tenido un importante papel en
nuestra demografia; (vi) el arrendamiento contintia siendo —con sus bemoles y carac-
teristicas propias— una solucion inmediata para satisfacer al menos temporalmente la
necesidad de vivienda del venezolano; y (vii) en alguna medida, los grupos familiares
recién conformados, logran, con un importante esfuerzo, acceder a la compra de una
vivienda propia, que generalmente, se concreta en la adquisicion de apartamentos so-
metidos —generalmente, no siempre— al régimen de propiedad horizontal.

Entonces, resulta un tanto notorio, al menos a simple vista, que el sector vivienda
no se caracteriza precisamente por contar o erigirse sobre la base de recursos exceden-
tarios, sino que, de hecho, la satisfaccion de este derecho fundamental, es alcanzada
por las personas —generalmente— a través del agotamiento de vias de financiamiento
de otro sector como lo es la banca (mediante del otorgamiento de créditos hipoteca-
rios), e incluso, mediante el ahorro, o la implementacion de las politicas del Estado
venezolano, o bien, claro, producto de la sucesion de bienes inmuebles provenientes de
herencias familiares.

Visto asi, el sector vivienda constituye pues un universo integrado por propieta-
rios, copropietarios, comuneros en sucesiones, arrendatarios, subarrendatarios, y hasta
en no pocos casos, ocupantes, con o sin justo titulo, y, debemos insistir, no se considera
exactamente un sector que se valga de recursos excedentarios para la satisfaccion del
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derecho constitucional que lo ampara, sino que, muy al contrario, implicara en la gran
mayoria de los casos un importante esfuerzo econdémico para su logro.

No obstante lo dicho, una vez logrado el tan anhelado objetivo, que es el de ad-
quirir vivienda propia, o al menos, la obtencion de una solucion habitacional que pudie-
ra implicar un largo plazo, y que, aunque no necesariamente esto se haya conseguido
satisfaciendo los mas ostentosos suefios y anhelos personales, se logra y se materializa,
como hemos dicho, no en pocos casos, en una vivienda sujeta al marco de la propiedad
horizontal, es decir, en un apartamento, en algtn edificio, lo cual implicara por supues-
to, el pago de un condominio, el respeto de las areas comunes, la convivencia con veci-
nos, y la sujecion a normas de interés comtn en pro del mantenimiento y conservacion
de la propiedad adquirida en comunidad.

Ello, se traducira indefectiblemente en depender de la suma de ingresos propios
y de terceros para alcanzar este fin comin que no es otro que el mantenimiento de la
propiedad a la que pertenece su inmueble.

En otras palabras, si bien es cierto que cada uno de los copropietarios de un edi-
ficio o conjunto residencial tienen por lo general realidades econdmicas y necesidades
distintas, resulta también concluyente que todos ellos tienen al mismo tiempo un objeti-
Vo comun, que es, precisamente, la revalorizacion, el mantenimiento y la conservacion
de su propiedad, lo cual se traduce generalmente en el cuidado de las areas comunes,
de la infraestructura y su 6ptima rentabilizacion.

Asi pues, para conseguir este objetivo, los condominios, edificios o conjuntos
residenciales, optan casi siempre por alguna de estas dos alternativas de gestion: (i) o
por la eleccion de una junta de condominio que nace del seno de los copropietarios, o
bien (ii) por la contratacion de una administradora que se encargue no solo del cobro
de los gastos comunes del condominio, sino ademas de velar por el resguardo de la in-
fraestructura general del inmueble, entendido éste como el edificio con todas las areas
que lo componen.

No resulta tampoco nada extrafio observar como la falta de compromiso o sen-
tido de pertenencia de algunos copropietarios, generalmente, suele traducirse —en no
pocos casos— en dificultades para el cobro de las cuotas de condominio, llamado gas-
tos comunes en nuestra legislacion especial, lo cual, evita hacernos pensar ab initio que
esta realidad pudiera ser sumergida en un sector del sistema financiero como lo es la
actividad aseguradora, que, como ya se ha dicho, se caracteriza entre otros aspectos,
por percibir recursos excedentarios de la sociedad para colocarlos a disposicion de
otros sujetos que se encuentran deficitarios de liquidez.’

7 Chang de N., K. y Negron Ch., E. Seguros... ob. cit., p. 13
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Debe reafirmarse la idea que, aunque los copropietarios de un condominio —no
necesaria ni forzosamente— pudieran o debieran ser considerados como sujetos po-
seedores de recursos excedentarios, por los motivos que han sido expuestos, esto no
los exime de tener la necesidad de asegurar el bien inmueble de su propiedad, tanto
individual como colectivamente.

No obstante, la realidad del sector inmobiliario venezolano apunta al descuido y
quizas también al desconocimiento, bajo una misma dindmica que se cierne como un
circulo vicioso en torno a la improvisacion, y aun cuando —si fuese por la voluntad
de cada copropietario de apartamento— €ste contaria pues con la tranquilidad de haber
contratado una poéliza de seguros que le permitiese afrontar las vicisitudes propias de
la vida en un condominio, lo cual no se concreta atn en términos de mercado, ni desde
la oferta de las compaiiias de seguro, ni tampoco desde la demanda que pudiera venir
dada por los copropietarios en un condominio.

Y no nos referiremos con estas reflexiones al seguro de vivienda individual, sino
al seguro de comunidad de propietarios, o también llamado seguro de condominio de
propiedad horizontal, que, como se ha mencionado también, ha tenido amplio auge
y forma parte sustancial de la actividad aseguradora en Espafia, y, aunque si bien no
constituye una obligacion su contratacion, parten (ellos) de la decision de la asamblea
general de copropietarios para reconocer su necesidad y apelar a su obligatoriedad.

Significa entonces que, mientras por un lado existe la posibilidad de contratar
una poliza que asegure el inmueble propio —perteneciente al patrimonio personal o
familiar— contra una importante variedad de riesgos tales como terremotos, incendios,
robos o inundaciones, cubriendo la infraestructura o los bienes muebles en su interior,
o ambos,® de otro lado se encuentra ademas la denominada pdliza de seguro de co-
munidad de propietarios o seguro de condominio, que se contrata con miras a cubrir
los dafios, los bienes y la responsabilidad civil de las areas comunes del edificio, los
cuales vale decir, son también responsabilidad de todos los copropietarios y pertenecen
a ellos.

La obligatoriedad de este tipo de pdlizas —al menos en Espafia— deriva para
los copropietarios de su aprobacion en junta de condominio, segun lo establecido en la
Ley de Propiedad Horizontal espafiola,” donde se hace referencia expresa a este seguro

Denominado generalmente en nuestro mercado asegurador con el apelativo comercial de “seguro combinado”.

Ley de Propiedad Horizontal de Espafia:

Articulo 5. El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describird, ademas del inmueble en su conjunto, cada
uno de aquéllos al que se asignara niimero correlativo. La descripcion del inmueble habra de expresar las circunstancias
exigidas en la legislacion hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local
expresara su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano.

En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario
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en tres de sus articulos, dando lugar al sentido de proteccion a los elementos comunes
del edificio, tales como estructura, fachada, zonas comunes, e instalaciones, matizados
por el mercado asegurador frente a riesgos como incendios, dafios por agua, rotura de
cristales en zonas compartidas, responsabilidad civil de la comunidad, y robos o van-
dalismo en dichas areas comunes.

Con vista al ejemplo espafiol, opinamos entonces que si este seguro de condomi-
nios tuviese una mayor acogida, receptividad, oferta y demanda dentro de la actividad
aseguradora venezolana, se incrementaria en nuestra cultura ciudadana el sentido de
prevision ante problemas que constituyen para casi todos los residentes de edificios,
verdaderos dolores de cabeza, no poco frecuentes ademas, amén de robustecer este
segmento tan importante dentro del sistema financiero como lo es el sector asegurador,
ya que implicaria la captacion de recursos desde un amplio universo de inmuebles que
se encuentra cautivo: los condominios residenciales y edificios que los componen.

Con ello, se comenzarian a sistematizar —por via de las compafias de seguros—
soluciones a algunos de los inconvenientes propios de la vida en condominio, que, bajo
una radiografia, se detectan como necesidades en cada edificio residencial venezolano,
y entre los cuales destacan someramente, por ejemplo, los siguientes:

* El mantenimiento y servicio de los ascensores, sobre todo en condominios de
grandes dimensiones, con multiples pisos y unidades habitacionales, y que, por
mantenimiento y temor a que se dafien, aun previendo usos inadecuados por los
residentes, se opta por “apagarlos”, esto es, suspender su uso y racionar el servi-

unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion
judicial. Para su fijacion se tomara como base la superficie util de cada piso o local en relacion con el total del inmueble, su
emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios
o elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por la ley
en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y
gobierno, seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si no ha sido
inscrito en el Registro de la Propiedad.

Articulo 9.

1. Son obligaciones de cada propietario:

()

Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo de reserva que existira en la comu-
nidad de propietarios para atender las obras de conservacion, de reparacion y de rehabilitacion de la finca, asi como la
realizacion de las obras de accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley asi como la realizacion de las obras
de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad, estara dotado con una cantidad que
en ningun caso podra ser inferior al 10 por ciento de su tltimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro que cubra los dafos causados en la finca
o bien concluir un contrato de mantenimiento permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

Articulo 23. El régimen de propiedad horizontal se extingue:

Primero. Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimara producida aquélla cuando el coste de la
reconstruccion exceda del cincuenta por ciento del valor de la finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos que el exceso
de dicho coste esté cubierto por un seguro. (...)
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cio que estos prestan a partir de cierta hora, regulando y restringiendo asi su uso
continuado. Ni hablar de la prohibicion de usarlos con fines de traslado de bienes
muebles en caso de mudanzas.

La instalacion, el cambio y codificacion de llaves de acceso al edificio, lo cual no
solo implica jornadas de abastecimiento para su adquisicion por los copropieta-
rios, sino ademas de la seleccion de un proveedor calificado, y generalmente el
pago de las llamadas “cuotas extraordinarias”.'

Los portones del estacionamiento, el control de acceso y sistemas de seguridad
del mismo, que generalmente funcionan con motores que requieren manteni-
miento y un funcionamiento 6ptimo en pro de la seguridad de todos los residen-
tes del condominio.

El mantenimiento de las puertas de acceso y sus cerraduras, que si bien no suele
ser tan constante, implica cuidado permanente por los mismos motivos de segu-
ridad e integridad personal de cada habitante.

El mantenimiento de bombas de agua, y aseo de tanques, que es un aspecto de
suma importancia y que se encuentra condicionado casi siempre no solo por la
frecuencia en el suministro del vital liquido, sino también por la calidad de éste,
conllevando a que los equipos de esta categoria deban ser constantemente revi-
sados.

El control de plagas, como cucarachas, chiripas, ratas y ratones, que deben ser
controladas mediante jornadas periddicas de fumigacion.

Las filtraciones, cambios de cableado, instalaciones eléctricas y tuberias, que
pueden afectar con determinada frecuencia no solo los apartamentos individual-
mente considerados, sino también las areas comunes, sobre todo en edificios de
vieja data, que son aquellos considerados a efectos de nuestra legislacion, como
aquellos que hayan sido construidos hace veinte afios 0 mas.!!

Y asi, resulta oportuno mencionar que es muy bien sabido también para todo

aquel que resida en un edificio tipo condominio que cuando se presenta una situacion
como alguna de las previamente descritas, esto implica, casi siempre a través de la
improvisacion, el manejo de la coyuntura obedeciendo a un esquema similar a este:

10

Que es el sistema de cobro de cantidades de dinero apartes de las cuotas mensuales de condominio, en pro de solventar
vicisitudes especificas o coyunturales.

Se entienden como inmuebles de vieja data, aquellos que hayan sido construidos hace mas de veinte afios, de acuerdo a
la interpretacion en conjunto de las disposiciones transitorias quinta, sexta y séptima (articulos 155, 156 y 1567, respecti-
vamente) de la Ley para la Regularizacion y Control de los Arrendamientos de Vivienda; y la Providencia Administrativa
N° 00042 emanada de la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de Viviendas (SUNAVI).
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primero, determinando el alcance y magnitud del dafio; segundo, seleccionando pre-
supuestos y cotizaciones para la seleccion y contratacion de personal especializado,
y contar la correspondiente aprobacion de la Asamblea de Copropietarios a través de
la Junta de Condominio; tercero, la reparacion o mantenimiento en si mismos, con el
impacto, en el interin, en la calidad de vida de cada copropietario de las consecuencias
propias de la eventualidad de que se trate, y; cuarto: la erogacion de la respectiva cuota
extraordinaria, o el aumento de la cuota mensual del condominio.

Y es que nuestra proyeccion apunta a que si cada edificio contratase una poéliza
como la descrita y conforme a los términos ya sefialados en la legislacion espafiola,
cada comunidad de copropietarios se ahorraria la dinamica —tan molesta como ne-
cesaria— de buscar, obtener, comparar y seleccionar cotizaciones de proveedores del
servicio, y de recaudar los fondos necesarios para su costeo, lo cual, ademas, mientras
se arriba a la toma de decisiones por parte de la junta o de la mayoria de los copropie-
tarios, se atrasa la solucion (reparacion) de la contingencia que se presenta, mermando
mientras tanto la calidad de vida de los residentes y deteriorandose el inmueble pro-
gresivamente.

Sumado a los anteriores hechos, cabe resaltar que bien pudiera también amparar-
se con un seguro de esta categoria la cobertura de dafios que sean consecuencia directa
de incendios, explosiones, derrumbes y hechos de terceros, asi como desperfectos eléc-
tricos, y dafnos materiales derivados de fendmenos meteorologicos, tales como lluvias,
rafagas de viento, explosiones derivadas de bombonas de gas, impactos por rayos y
caidas de arboles; hechos éstos perfectamente factibles y que no nos resultan para nada
ajenos.

2. §Qué instrumentos encontramos en nuestro ordenamiento juridico para
avalar la viabilidad de este seguro?

Habiendo ya mencionado el articulo 82 de la Carta Magna, que consagra el de-
recho a la vivienda, no deja de ser pertinente traer a colacion cémo ha sido la inter-
pretacion de este derecho, con el mero fin de acentuar una vez mas la trascendencia y
el valor econdmico de una vivienda en nuestro contexto social, para lo cual, hacemos
referencia a una decision dictada por la Sala Constitucional del Tribunal Supremo de
Justicia, bastante ilustrativa en este sentido. Veamos:

“La estructura tradicional del sistema de responsabilidad civil en materia de ga-
rantia de derechos e intereses difusos y colectivos, resulta insuficiente si se pre-
tende la tutela efectiva que exige la Constitucion, en orden a lograr una respuesta
a la sociedad o el colectivo por los dafios que se le causan como un todo, ya que
bajo ese sistema de responsabilidad civil, no es posible percibir la magnitud de
los dafios que por ejemplo una familia puede padecer, por la pérdida de su vivien-
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da si ésta es individualmente considerada y no como parte de un grupo social o
colectividad afectada en el marco de un contexto socioeconémico que define las
relaciones de los sujetos que integran a la sociedad en general.

Asi, para una familia de limitados recursos que adquiera una vivienda de interés
social, la indemnizacion civil en términos generales sera proporcional al valor de
mercado del bien, pero ello desconoceria una condicion estructural del sistema
juridico, social y econdomico que le impide o al menos le dificulta sobre manera, el
acceso a una nueva vivienda bien sea por sus ingresos econdmicos y por las carac-
teristicas propias de la especulacion inmobiliaria -que rapidamente podria impo-
sibilitarle acceder a una vivienda de igual calidad-, circunstancia diametralmente
opuesta a la de un propietario con altos ingresos economicos que sufra la pérdida
de una vivienda de alto valor comercial, que en el contexto de su poder adquisiti-
vo tiene un mercado mas accesible para lograr mantener su estatus previo.

Es claro, que con el aumento de la poblacion y el crecimiento de las ciudades, la
vivienda no sélo es esencial para la supervivencia del hombre en sociedad y tras-
ciende su funcion de resguardo frente al entorno social y natural que lo circunda,
para convertirse en objeto de consumo, en el cual la necesidad de habitar un espa-
cio para el desarrollo de la vida, la familia y la sociedad en general, ha de competir
con la oportunidad o manipulacion de la misma, en la medida que se erigi6 en una
inversion, con un alto valor de cambio.

Desde esa perspectiva, la vivienda es asunto de interés transversal al desarrollo
de la sociedad, en la cual los sectores menos favorecidos econdmicamente se en-
cuentran en una encrucijada pues frente a la necesidad de contar con una vivienda
como elemento necesario para el logro de una calidad de vida digna, resultan in-
capaces de acceder a las mismas por si solos, bien sea porque carecen de ahorros
0 porque su situacion financiara no les permite acceder a créditos con facilidad,
con lo que se les condena a una condicion de desventaja permanente en relacion
a otros sectores de la sociedad, lo cual bajo la vigencia de la Constitucion de la
Reptiblica Bolivariana de Venezuela, se ha tratado de corregir a nivel legislativo
-vgr. Ley contra la Estafa Inmobiliaria-, judicial -vgr. Sentencia de esta Sala N°
85/02- y gubernamental -vgr. Gran Mision Vivienda Venezuela o el otorgamiento
de créditos hipotecarios bajo tasas preferenciales e incluso la asignacion directa
de inmuebles sin costo alguno-.

No obstante, constituye un hecho publico comunicacional la significativa y preo-
cupante problematica surgida en el mercado inmobiliario, relacionada con el ne-
cesario desarrollo habitacional a cargo de la Republica, los Estados y Municipios,
asi como de empresas constructoras, promotoras y demas empresas del ramo de
caracter publico o privado, siendo igualmente incuestionable que la posibilidad de
acceso a viviendas de bajo valor es restringida -a pesar de los esfuerzos del Estado
en la materia-, por las caracteristicas estructurales del mercado inmobiliario.

(..)

Por lo que respecta, al régimen juridico aplicable a los desarrollos urbanisticos y
particularmente en aquellos vinculados a la construccion de viviendas, la interpre-
tacion de las normas relativas a la responsabilidad derivada de los mismos, deben
cimentarse en materia de tutela de derechos o intereses difusos o colectivos, sobre
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el derecho a acceder a una vivienda adecuada contenido en el articulo 82 de la
Constitucion -el cual se encuentra vinculado directamente a otros derechos como
la vida, un medio ambiente sano, a la proteccién y conservacion del ambiente,
protecciéon de la familia y propiedad, entre otros- que se sustenta no soélo en la
obligacion material de otorgar las estructuras o unidades habitacionales adecua-
das, seguras, comodas, higiénicas, con servicios basicos esenciales que incluyan
un habitat que humanice las relaciones familiares, vecinales y comunitarias, con
lo cual se garantiza igualmente, el derecho a un entorno urbano adecuado y sus-
tentable, cuya obligacion se corresponde en principio, con las competencias que
ejerce la Administracion Publica, sino con igual rigor en la necesidad de contar
con un marco normativo y jurisprudencial que permita las condiciones necesarias
para el correcto aprovechamiento de los bienes inmuebles (Cfr. Sentencia de esta
Sala N° 881/12).

Existe entonces en materia urbanistica, un interés social que gravita sobre las
actividades emprendidas tanto por el Estado como por los particulares, para que
éstas se realicen eficientemente y, que se concreta en lograr estdndares minimos
de calidad, seguridad y sustentabilidad, de forma tal que no atente contra el orden
publico, la dignidad humana y la justicia social.

Asi, en el derecho urbanistico se debe reflejar la relacion y mutacion de los de-
rechos individuales en intereses generales, ya que esta especialidad del derecho
se encuentra intimamente vinculada a la satisfaccion y mejoramiento del bien
comun, en aras de regular cualquier conducta desproporcionada de la vision indi-
vidualista del ser humano, ello con el objeto de evitar el desorden de una socie-
dad, asi como la destruccion del medio ambiente, atendiendo a las consecuencias
posteriores de la demolicién o construccion de grandes urbes que aseguren la
necesidad minima de servicios e infraestructuras concebidas para mejorar o en
algunos casos garantizar el estandar minimo requerido para preservar la calidad
de vida de los habitantes (Cfr. Sentencia de esta Sala N° 403/06). (...)""?

Dicha decision de la Sala Constitucional del Tribunal Supremo de Justicia, con
su analisis no solo pone de relieve la certeza de nuestras consideraciones previas sobre
la nocién de vivienda como un elemento vinculado directamente a la capacidad adqui-
sitiva de los ciudadanos, con lo cual, vemos reafirmada nuestra postura que el sector
vivienda no se erige bajo la afluencia de recursos excedentarios; sino que ademas, des-
taca el articulo 299 del mismo texto constitucional,'® como una base juridica clave para

12" Ver sentencia numero 1714 dictada el 14 de diciembre de 2012 por la Sala Constitucional del Tribunal Supremo de Jus-

ticia el en el expediente AA50-T-2011-0211, con ponencia de la Magistrada doctora Luisa Estella Morales Lamuilo, en:
https://historico.tsj.gob.ve/decisiones/scon/diciembre/1714-141212-2012-11-0211.HTML

Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, Articulo 299. “El régimen socioeconémico de la Republica Bo-
livariana de Venezuela se fundamenta en los principios de justicia social, democratizacion, eficiencia, libre competencia,
proteccion del ambiente, productividad y solidaridad, a los fines de asegurar el desarrollo humano integral y una existen-
cia digna y provechosa para la colectividad. El Estado conjuntamente con la iniciativa privada promovera el desarrollo
armonico de la economia nacional con el fin de generar fuentes de trabajo, alto valor agregado nacional, elevar el nivel de
vida de la poblacion y fortalecer la soberania econdmica del pais, garantizando la seguridad juridica, solidez, dinamismo,
sustentabilidad, permanencia y equidad del crecimiento de la economia, para garantizar una justa distribucion de la rique-
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entender como debe armonizarse y retroalimentarse la actividad estatal y la iniciativa
privada en pro del alcance de los principios y fines supremos del Estado, brindando asi
los parametros de como la ciudadania bien podria fortalecer su calidad de vida a través
de un desarrollo del sentido de prevision, contratando pdlizas de seguro de condominio
para su propio beneficio, lo cual nos parece que automaticamente fortaleceria la eco-
nomia a través de la actividad aseguradora, cuyas compaiiias ayudarian a canalizar con
sus politicas y su experiencia en el manejo de riesgos de terceros, dirigiéndose a lograr
un mejor mantenimiento de las condiciones de habitabilidad de cada condominio.

Afirmamos que este ecosistema podria rendir excelentes frutos, aun sin dejar de
lado que estamos plenamente conscientes de que no sera una tarea facil su implemen-
tacion y desarrollo, pero, a pesar de ellos, somos convencidos de que todo aquello que
realmente vale la pena implica cierto grado de dificultad.

Dicho esto, bien vale la pena mencionar leyes de vital trascendencia a los efectos
de esta propuesta, como lo son, por supuesto, las siguientes:

La Ley del Contrato de Seguros,'* que debe privar en todo sentido, a fin de evitar
practicas nocivas que por el contrario agraven la situacion patrimonial de los copropie-
tarios en un condominio, a cuyo efecto, se invocan fundamentalmente sus articulos 4°,
relativo a sus principios de interpretacion; articulo 5°, que define el contrato de seguro
y subsiguientes; articulo 9° relativo a la nulidad de clausulas abusivas; articulo 10, que
establece el objeto del contrato de seguros; el articulo 11, que sefiala la causa del con-
trato de seguros; el articulo 13, referente a los contratos celebrados por cuenta propia o
de otro, subrayando en este sentido la importancia de contar (como en el caso espafiol)
con la debida aprobacion en asamblea general de copropietarios para la contratacion o
celebracion del contrato de seguro de condominio; y, en general, todos los articulos que
componen el titulo II de dicha ley, que regulan la celebracion y prueba del contrato de
seguros, las obligaciones de las partes, las declaraciones falsas, la prima, el riesgo, los
siniestros, las nulidades del contrato de seguros, la duracion y los supuestos de caduci-
dad y prescripcion, asi como los capitulos I, IT y III del Titulo III de esta misma ley, que
corresponden, en su orden, al seguro contra dafios en general, al seguro de incendios y
al seguro de sustraccion ilegitima, todos ellos como parte del seguro contra los dafios
en general, excluyéndose de esta manera las disposiciones sobre seguros colectivos,
que se encuentran mas orientados al sector salud.

za mediante una planificacion estratégica democratica participativa y de consulta abierta.”.
4 G.0. N°5.553 Extraordinario del 12 de noviembre de 2001.
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Luego, de la Ley de la Actividad Aseguradora,'® destacamos su articulo 1°, justa-
mente sefialando conforme al tenor de este articulo, que la acogida de las ideas plasma-
das en estas lineas promoverian un proceso de transformacion socioecondmico, desde
la iniciativa y disposicion de los copropietarios en condominios, en pro de su propio
bienestar habitacional y la elevacion de su calidad de vida, subsanando a través de la
intervencion de las compafiias aseguradoras como terceros, las problematicas descritas
precedentemente.

Sobra decir que, el resto de las disposiciones contenidas en dicho instrumento
legal, no solo aplican sino que coadyuvan las ideas expuestas, desde la funcion de la
Superintendencia de la Actividad Aseguradora como 6rgano rector, cuyas atribuciones
se establecen en el articulo 6 eiusdem.

De la Ley Organica del Sistema Financiero Nacional,'® estimamos importante
mencionar los articulos 1, para enfatizar la importancia que tiene el desarrollo econo-
mico y social del Estado, el articulo 2, alusivo a las principales funciones de este sis-
tema, de donde flagra —como reza esta norma— la participacion de la ciudadania y la
sana intermediacion financiera, inspiradas en el espiritu de transformacion productiva
contemplado en la Constitucion Nacional. El articulo 5, que establece la pertenencia
del sector asegurador en el sistema financiero nacional; el articulo 9 que describe la
conformacion del sector asegurador, y, por supuesto, el articulo 22, que al regular el
objeto de este sector, propende: “...al desarrollo de su actividad en funcion de elevar
el nivel de vida de la poblacion..:” asignando asi “...eficientemente los recursos...” y
administrando los riesgos, movilizando los ahorros a largo plazo “...sobre una sana
base financiera y atencion a fortalecer el desarrollo econdmico del pais.”

De la Ley de Propiedad Horizontal,'” a pesar que no menciona ni directa ni in-
directamente la idea de la contratacion de una pdliza de seguro de condominio, como
si lo hace la ley espaiola, se concentra en la figura del administrador del condominio,
que —reiteramos— suele ser ejercida esta funcion por la junta de condominio o la
compaiiia administradora, y en uno u otro caso, siempre en sintonia de los vaivenes que
se van presentando en cada edificio, y pocas veces de manera anticipada o previsiva.
Citamos pues a nuestros efectos el Titulo Primero, que alude a los apartamentos y régi-
men aplicable a las cosas comunes, interesando la lectura de los articulos 3°, 5°y 11°,
el primero relativo a las reglas de uso y disfrute de los apartamentos y cosas comunes,
el segundo que sefiala cudles son las cosas comunes, y el tercero que establece qué debe
entenderse por gastos comunes; el Titulo Segundo, referente a la administracion, pun-

5 G.0. N° 6.770 Extraordinario del 29 de noviembre de 2023.
16 G.0. N°39.578 del 21 de diciembre de 2010.
17 G.0. N° 3.241 Extraordinario del 18 de agosto de 1983.
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tualmente en su articulo 20, que consagra las funciones de éste, y de donde dimana la
potestad de proponer a la Asamblea de Copropietarios la posibilidad de la contratacion
de una poliza de seguro de condominio, con la intencion de lograr la 6ptima conserva-
cion de las cosas comunes.

En este ultimo sentido, cerramos este capitulo con otra interrogante (bastante per-
tinente), para dar paso al siguiente: Y entonces... ;para qué sirve el fondo de reserva?

3. §Como fomentamos la aplicacion de este seguro conforme a las
necesidades del mercado inmobiliario venezolano?

Como punto previo al desarrollo de este capitulo, y siguiendo el hilo conductor
de los planteamientos que anteceden, es oportuno seialar que aunque el llamado fondo
de reserva suele ser bastante comln en nuestro pais, éste no cuenta con asidero legal
expreso en nuestra Ley de Propiedad Horizontal, y su existencia se atribuye mas bien a
los documentos de condominio de cada edificio, sin dejar de mencionar que, aun indi-
rectamente, de dicha ley emana la posibilidad de crear y administrar un fondo de este
tipo, conforme a las facultades que tiene la Asamblea de Copropietarios y la Junta de
Condominio, con miras a lograr una buena administracion, conservacion y mejora de
las cosas comunes.

No obstante, el fondo de reserva y su manejo, consideramos que no ha resultado
de ninguna manera suficiente para satisfacer las necesidades de los copropietarios en
los tiempos que corren,'® amén de que el aporte consecutivo que hace de su propio
capital cada copropietario, no elimina los inconvenientes logisticos derivados del man-
tenimiento, conservacion y reparacion de las cosas comunes, de modo que, aunque el
dinero se encuentre “alli” disponible, para su manejo por parte de quien ejerza la ad-
ministracion, igualmente se tendra que ir improvisando sobre la marcha, en la misma
medida que se generen los inconvenientes no deseados en cada edificio.

Cabe acotar ademas que, si bien es cierto que un condominio residencial, bien
pudiera optar a un crédito bancario,' si es que su administrador quisiera anticiparse a
cualquier dilema futuro con la implementacion de las debidas labores de mantenimien-
to, o bien, ejecutar mejoras estructurales en el edificio,” esto dependera generalmente

Donde la economia del venezolano promedio se ha visto fuertemente afectada por las distorsiones propias y las peculia-
ridades del mercado cambiario y, mas especificamente, del uso del dolar americano como moneda de pago y moneda de
cuenta.

En el entendido que generalmente, cada condominio residencial posee cuentas bancarias para la recepcion y manejo de
los pagos de las cuotas aportadas por los copropietarios.

2 Siempre contando con la previa aprobacion de la Asamblea General de Copropietarios (como 6rgano maximo del condo-
minio)
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del cumplimiento de los requisitos que pudieran ser exigidos por cada institucion fi-
nanciera, pues, para poder optar a la solicitud de un crédito, ya sea para remodelacion
o reparacion, no solo debe contar con la previa aprobacion de la asamblea general de
copropietarios —como ha sido sefialado— sino ademas, tener la debida acreditacion de
un flujo de saldo que resulte atractivo para la satisfaccion de dicho crédito.

Nuevamente, debido a su falta de inmediatez, esta alternativa tampoco soluciona-
ria en forma logistica cada uno de los problemas que pudiera presentarse en un edificio,
menos si es que se presentare alguna emergencia en torno a los items ya mencionados.

Ademas, debe forzosamente traerse a colacion el hecho que el fondo de reserva
ha venido también a ser sustituido por las llamadas “cuotas extraordinarias”, que, de
forma ad hoc, se requieren a los copropietarios para solucionar coyunturas especificas,
lo cual, una vez mas deja sin resolver aspectos logisticos vitales en la solucion de los
inconvenientes, como: la determinacion del alcance del dafio de que se trate, la busque-
da de presupuestos, la recaudacion de los fondos necesarios, la contratacion de perso-
nal profesional, idoneo y calificado, la cobertura de la garantia de las reparaciones, y ni
qué decir, la responsabilidad de los posibles causantes.

Conforme a estas reflexiones, proponemos diez pasos que —ni de forma limita-
tiva ni muchos menos taxativa— estimamos serian necesarios para fomentar la aplica-
cion del seguro de condominios conforme a las necesidades del mercado inmobiliario
venezolano, y que consisten en lo siguiente:

Primero: reconocer, admitir, comprender y dar por sentado que ni el fondo de
reserva, ni las cuotas extraordinarias, son mecanismos suficientes para mantener, ni
mucho menos mejorar la calidad de vida del copropietario en un condominio, menos
aun para propender a la conservacion optima del edificio y sus cosas comunes.

Segundo: concientizar a los copropietarios sobre las ventajas de poder transferir
el manejo de estas situaciones y responsabilidades a las compafiias aseguradoras que
ofrezcan este producto,’! a través de la contratacion de una poéliza de seguro de condo-
minio, con el correspondiente pago de su prima, asumiendo con absoluta seriedad lo
que implica cumplir con el pago oportuno de dicha prima para poder gozar de la tan
anhelada cobertura.

Tercero: la implementacion de condiciones sanas para la determinacion del es-
tado de conservacion y funcionamiento de los bienes comunes de un edificio a través
de inspecciones técnicas integrales y completas (incluso periddicas), con el objeto de

2l Ojala ofrecido en nuestro mercado asegurador con un mayor nivel de competencia, y no (inicamente a través de una sola

compaiiia de seguros.
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ser coherentes con el calculo de las primas y la extension de la cobertura en cada caso.
Incluso, si ahondamos mas sobre este punto, pudiéramos aseverar que de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 32 de la Ley de Contrato de Seguro, bien pudiera considerarse
que la desocupacion absoluta de un apartamento (que no es un hecho aislado), supon-
gamos, por fallecimiento de su propietario o por proyecto migratorio, bien equivaldria
a una agravacion del indice de riesgo del edificio y sus cosas comunes, en tanto y en
cuanto este inmueble podria convertirse seguramente con el paso del tiempo en un foco
de peligro por vetustez derivado de su desuso,?’ situacion ésta que, en modo alguno
puede subsanarse ni con un fondo de reserva ni con cuotas extraordinarias, puesto que
—como es nuestra critica— precisamos siempre atender a la urgencia del dafio consu-
mado, en lugar de atender a la posibilidad de riesgo de las cosas.

Cuarto: en términos generales, y cavilando acerca de la eminente naturaleza pa-
trimonial del seguro de condominio, juzgamos idoneo que deberia determinarse en la
poliza a efectos de su contratacion —al igual que como ocurre con los seguros sobre
vehiculos— si éste operara exclusivamente sobre la reparacion inmediata del contin-
gente, incidente o siniestro que se presente (asumiendo la compaiiia aseguradora la
contratacion del personal técnico calificado, asi como la obtencion de los insumos ne-
cesarios para ejecutar las reparaciones a que hubiera lugar), o si funcionaria sobre la
base del reembolso (que no pareciera fuese lo conveniente), o incluso, en caso de un
siniestro que involucre la pérdida total del bien asegurado, si operaria alguna indem-
nizacion de tipo pecuniaria, siempre tomando en consideracion las disposiciones esta-
blecidas en la Ley del Contrato de Seguros, especificamente en sus articulos 41 al 47.

Quinto: recalcar que la contratacion de este seguro, deberd siempre partir de la
aprobacion en Asamblea General de Copropietarios y de su debida instruccion a quien
se encargue de la administracion del edificio, llamese Junta de Condominio o compaiiia
administradora.

Sexto: asumir que el pago de la prima deberd integrar una de las partidas del co-
bro del recibo de condominio, muy probablemente, de forma consecutiva y periodica,
no aislada.

Séptimo: desarrollar en el campo inmobiliario la experticia de las compaiias
de seguros en el manejo de riesgos ajenos, para que ¢sta sea aplicada lejos de las ma-
las practicas en las que han incurrido las companias dedicadas a la administracion de

2 Como nota personal, agregamos que —inexplicablemente— la experiencia en el area inmobiliaria nos ha dicho que los

bienes inmuebles suelen deteriorarse mas cuando estan desocupados que cuando se encuentran habitados, salvo notables
excepciones derivadas del abuso y falta de cuidado del inmueble por quienes los ocupan. En este caso, delatamos lo evi-
dente del peligro derivado de filtraciones, rotura de tuberias, dafos eléctricos, entre otras tantas situaciones.
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inmuebles,” con la venia de contar con la vigilancia de la Superintendencia de la Ac-
tividad Aseguradora como 6rgano rector de la materia, y propendiendo al respeto de
los derechos de los asegurados, tomadores y beneficiarios en el area inmobiliaria, que,
repetimos, es un nicho completamente inexplorado en nuestro pais.

Octavo: Identificar cabalmente cudles son las necesidades de la asamblea de co-
propietarios, de acuerdo a las condiciones en que se encuentre la infraestructura del
edificio, para tener claridad de como llegar a contratar la poliza de seguro de condo-
minio con las coberturas mas idoneas, e incluso, desarrollar la viabilidad de seguros
combinados para edificios mixtos que se compongan de apartamentos destinados a
viviendas y locales comerciales.

Noveno: procurar y promover la reforma de los documentos de condominio por
parte de las asambleas generales de copropietarios, conforme a los parametros sefiala-
dos en la Ley de Propiedad Horizontal, con el objetivo de instaurar, al igual que en el
caso espafiol, la obligatoriedad de la contratacion de seguros de este tipo en el docu-
mento de condominio, verificadas como sean sus ventajas, bondades y beneficios en la
practica.

Décimo: fomentar una oferta mas abundante y agresiva de esta pdliza de seguros
por parte de las compaifiias aseguradoras que hacen vida y se desarrollan en el mercado

venezolano, si partimos de la premisa que “la competencia es fecunda”.*

Asi pues, dicho lo anterior, y ya con una mirada mas profunda a este producto (la
poliza de seguro de condominio), observamos que el enfoque principal de éste apunta a
cubrir solamente dafios a las areas comunes y a la estructura general del edificio asegu-
rado, sin perder de vista, que existe la posibilidad de incrementar la cobertura con items
adicionales y mediante la contratacion de polizas especificas, verbigracia, servicios de
asesoria y defensa juridica para la junta de condominio (en el caso espaiiol, mas espe-
cificamente dirigido al presidente).

Incluso, si seguimos ilustrandonos con el escenario espafiol, se observa que las
compafiias aseguradoras llegan al punto de cubrir... “el alquiler de vivienda o local de
similares caracteristicas o gastos de alojamiento en hotel cercano al edificio cuando

2 Pues dichas compaiiias se adhieren a la practica nefasta de cobrar los aportes de los copropietarios en divisas, retornando
muchas veces a esta comunidad los montos equivalentes en bolivares, muy a posteriori, generandose una doble deprecia-
cion de los fondos de la comunidad de copropietarios, lo cual ineludiblemente afecta al unico mecanismo de cuidado y
mantenimiento de la infraestructura del inmueble: la cuota de condominio.

“Nadie pone en duda que la competencia es fecunda porque implica una tension que postula siempre la presencia de otro

y la relacién con otro...”. Ver en: Zamagni, Stefano. Por una economia del bien comin. Ciudad Nueva, Buenos Aires,
2013, p. 167.
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el hogar o local siniestrado resulten inutilizables e inhabitables...”?* lo cual dista mu-
cho —al menos por ahora— de lo que pudiera significar su aplicacion y cobertura en la
realidad de nuestro mercado asegurador, que es bastante mas incipiente en este sentido,
insistimos, al menos hasta ahora.

Nuevamente, atendiendo al referente del mercado asegurador espafiol, se aprecia
que se definen de manera bastante clara los bienes a ser asegurados, pues, por ejemplo,
en cuanto al concepto de “jardines”, con suficiente detalle se apunta a una realidad que
bien podria ser facilmente interpretada y aplicada a nuestro contexto, verbigracia:

“...El conjunto de arboles, plantas y césped ubicados en el jardin del edificio.
El jardin debe estar cercado o vallado para el uso exclusivo de los propietarios
y miembros de la comunidad. No tienen consideracion de jardin: los bosques, el
monte bajo, los pastos u otros terrenos con especies arboreas o vegetales que no
sean de cultivo ornamental.”?

Igualmente, tomando como referencia la denominacion de “maquinaria fija” que
sea de uso comun y que se encuentre destinada... “al funcionamiento y mantenimiento
del edificio”, se incluye bajo este rubro:

* Ascensores y montacargas;
e Calderas centrales;
* Depuradoras;

* Maquinaria de produccién, distribucion y transformacion de energia eléctrica,
con sus accesorios, y las lineas conductoras de electricidad de uso comunitario;

* Sistemas domoticos, informaticos y electronicos.?”’

Al respecto, vale destacar que —en nuestro caso— tal y como hemos referido en
lineas precedentes, cobra importancia el item de los ascensores, no asi los montacargas,
que no suelen ser de nuestro uso residencial comun, ni tampoco las calderas de calefac-
cion, pues las bondades de nuestro clima tropical no lo exigen.

Las “depuradoras”, tampoco suele ser un concepto que sea de nuestro uso habi-
tual, pues dependemos por lo general de los sistemas de recoleccion de desechos y de
reciclaje que se coordinen con los espacios disponibles para ello en el edificio, asi como
de los sistemas de aseo publico, todo lo cual se orienta, por lo general a las labores pro-
pias de los trabajadores residenciales y a las politicas establecidas en cada municipio,

2 Ver como ejemplo: https://www.generali.es/seguros-particulares/comunidad
26 Ver infra, referencia anterior nimero 24.

27 Ver infra, referencia anterior nimero 24.
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no sin dejar de lado que, no constituyen eventos aislados para nosotros que los ductos
de “basura” suelan “taparse” por su uso inadecuado, es decir, por lanzar desechos supe-
riores a la capacidad de descenso del ducto, sobre todo en edificios con un nivel eleva-
do de poblacion, lo cual nos lleva obligatoriamente a la pregunta: ;Cubriria un seguro
de esta categoria la contratacion del personal idoneo para reparar la obstaculizacion?
Teoricamente si, deberia ser cubierto, no obstante, tampoco estaria demas pensar en el
aumento de la “siniestralidad” por la recurrencia de eventos como éste, que no son otra
cosa sino producto de falta de sentido comun y a veces, hasta torpeza, y siendo que
estos eventos (que no dejan de ser desagradables y comunes) suelen resolverse domés-
ticamente y con el apoyo de trabajadores residenciales, no se desestima la posibilidad
de que pudiera ser asumido y resuelto por la compaiiia aseguradora mediante la con-
tratacion del personal idoneo para su solucion, aunque ello también pudiera dar lugar
a abusos y mas “descuidos” de parte de los residentes, quienes confiados en la pronta
y oportuna solucion al problema, den pie a un laxo comportamiento que perjudique la
sana convivencia en lugar de mejorarla.

Otro punto importante si, es el de las instalaciones eléctricas de uso comun, como
lineas, conductos, tableros, instalaciones de cableado, plantas y afines, pues, resulta ac-
tualmente muy importante mantener estos equipos a buen resguardo, con las debidas
protecciones.

Y dicho sea de paso, en el contexto espaiiol, se regula con suficiente especifici-
dad, sefialandose que la compafia asumira... “los dafios que sufran las instalaciones
y aparatos eléctricos comunitarios (...) como consecuencia de cortocircuitos, sobre-
tensiones de la red, formacion de arcos voltaicos, induccion por caida de rayo u otros
fenomenos eléctricos similares.” 2

Por ultimo, el sector asegurador espafiol cubre la proteccion de sistemas domoti-
cos, informaticos y electronicos, que, conforme a nuestro caso, resulta poco aplicable,
salvo que se trate de equipos relacionados con ascensores mas modernos, o sistemas de
vigilancia integral.

Una vez mas, respecto a las filtraciones, que no dejan muchas veces de ser pro-
blemas comunes a un gran nimero de edificios residenciales, estimamos pertinente
sefalar a modo conclusivo que es muy importante siempre atender a un diagnostico
previo a la contratacion del seguro, previa inspeccion especializada, pues generalmen-
te, y dependiendo de su gravedad, estas no se manifiestan inmediatamente, y su repa-
racion, implicara casi generalmente medidas de tipo ornamental que impliquen cambio

28 Ver infra, referencia anterior nimero 24.
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de fachadas, de ceramica o al menos de pintura que casi siempre afectan el sentido
estético de la infraestructura, sin contar la adquisicion de material para su reparacion y
la seleccion del personal especializado a contratar.

Y en general, cabe ofrecer para la reflexion de quien amablemente nos lee, si
estas otras situaciones —tales como las que se regulan en el mercado asegurador espa-
flol— pudieran ser o no necesarias en nuestro mercado inmobiliario, a saber: roturas de
tuberias en general, fendomenos meteoroldgicos, dafios en el garaje (“estacionamiento”
a nuestros efectos), ruptura, fuga o estallido de fosas sépticas, aguas blancas, aguas
negras, sistema de alcantarillado, desagiies, tuberias subterraneas, e incluso, cobertura
de dafios a propiedades contiguas.

Por ultimo, es importante destacar nuevamente que los productos ofrecidos en
nuestro pais por las principales compatfiias aseguradoras, generalmente denominados
con el apelativo “combinado” se orientan Unica y exclusivamente a un contrato de
seguro destinado a la proteccion al hogar, a la vivienda, individualmente considerada,
incluyendo en su cobertura eventos tales como robo, asalto o atraco, y en otros casos,
cubririan adicionalmente plomeria cerrajeria, electricidad, fumigacion, remocion de
escombros, albafiileria reparacion de aires acondicionados y alojamiento; lo cual, pa-
reciera también un aspecto importante a considerar en esta propuesta que, como se ha
dicho, procuraria no solamente brindar un elemento mas que fortaleceria, robusteceria
y modernizaria nuestro mercado asegurador, sino que ademas, propenderia ostensi-
blemente a la garantia efectiva del derecho a la vivienda, que, como ha sido apuntado,
constituye un derecho de rango constitucional, integrando asi dos sectores que si bien
no son distantes el uno del otro, ya que apenas se encuentran vinculados a través de la
oferta de un solo producto (hogar individual — combinado), bien pudieran acercarse
mas, integrarse y complementarse, desde el fin y objeto mismo de sus razones de ser
en el marco constitucional: uno, para fortalecer el sistema financiero venezolano, y el
otro, para alcanzar mejoras en la calidad de vida a través de la prevision y la proteccion
del bien comun.

No significaria pues la mera contratacion de un seguro cualquiera en la busqueda
de un beneficio material o la tranquilidad individualmente considerada, sino que, bajo
el prisma de la corresponsabilidad social, se contribuiria al mejoramiento de la calidad
de vida de toda aquella persona natural que resida en una vivienda sujeta a condominio,
fomentando ademas la cultura aseguradora en nuestra sociedad, lejos de la improvi-
sacion, en procura de estimular un verdadero sentido de la prevision, y lo que es mas
importante, una prevision fortalecida y orientada hacia el bien comun.
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CONCLUSIONES

Si erradicaramos de nuestro modus vivendi la esencia que da lugar a expresiones
populares muy arraigadas en nosotros a nivel cultural, como aquella que dice que:
“como vaya viniendo, vamos viendo” mejorariamos ostensiblemente nuestra calidad
de vida y tendriamos mejores mecanismos de conservacion de nuestro patrimonio.

Estamos convencidos que el seguro de condominio nos acercaria mas cultural-
mente a un elevado sentido de la prevision, alejandonos de la improvisacion. Esa im-
provisacion que hace que los problemas se agraven en lugar de resolverse mas rapida-
mente, maxime, cuando no depende solo de nuestra voluntad o nuestro presupuesto,
sino de los ingresos, la economia y la situacion financiera de todos y cada uno de los
integrantes de la comunidad de copropietarios en un edificio residencial.

Sin querer romantizar el asunto, consideramos que la adopcion de este seguro en
nuestra actividad aseguradora, nos prepararia mejor, elevaria nuestra calidad de vida,
mejoraria nuestras condiciones habitacionales y todo ello, como se ha procurado preci-
sar, no solo fortaleciendo nuestro sistema asegurador, sino impactando positivamente
en el mercado laboral, a través de la profesionalizacion de la mano de obra calificada,
encargada de asumir la ejecucion de las reparaciones y mantenimientos de cada edifi-
cio.

Creemos ademds, sumamente importante, no solo incrementar la oferta de este
importante producto a través de las compafiias aseguradoras con presencia en el mer-
cado venezolano, con miras a la expansion y fortalecimiento de este mismo mercado,
sino ademas, fundamentalmente, informar a la poblacion potencialmente beneficiaria,
de la existencia de una poliza de seguro con estas caracteristicas, para empoderar asi
al copropietario en un condominio acerca de la posibilidad de mantener asegurada no
solo su vivienda, sino ademas, para su propio beneficio, las dreas comunes del edificio
en el cual reside, en pro del mantenimiento integral de su patrimonio y su sistematica
y armonica revalorizacion.
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