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ИСТОРИЯ 
КОНДОМИНИУМА 
В ВЕНЕСУЭЛЕ

В мировой торговле кондоминиум — это вид собственности на не-
движимость, в котором здание и земельный участок разделены на инди-
видуальную собственность и общие элементы (в белорусском законода-
тельстве используется термин «совместное домовладение»). Хотя исто-
ки этого типа собственности берут начало в последнем веке существо-
вания республики в Древнем Риме, кондоминиум как массовое явление 
появился вследствие огромного роста населения, который произошел в 
конце 19-го века. Такой рост был порожден промышленной революци-
ей, что и сделало необходимым более эффективное использование го-
родского пространства. Начался поиск формул, которые бы нарушили 
«вертикальность» собственности на землю, когда владелец земли явля-
ется также владельцем любого сооружения, которое возведено на ней. 
Появились совладельцы — появился кондоминиум. В этой новой систе-
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ме собственность распределяется «гори-
зонтально» по этажам, составляющим зда-
ние, отсюда и ее название — «горизонталь-
ная собственность», которое применяет-
ся в таких странах, как Испания, Аргентина, 
Колумбия, Чили, Уругвай и Венесуэла.

В Венесуэле первые здания, проданные 
в рамках «горизонтальной собственности», 
были построены Банком Обреро в урбани-
зации Виста Алегре, Каракас, около 1940 го-
да. Во  внутренних районах страны первое 
строительство для этих целей было осущест-
влено в 1954 году в жилом комплексе Сапа-
ра, Маракайбо, штат Зулия.

Однако к вышеуказанным датам еще не 
существовало закона, регулирующего эту го-
родскую деятельность, и на практике един-
ственной ссылкой были статьи  697 и 698 
Гражданского кодекса Венесуэлы 1947 года.

Первой законодательной инициативой 
по управлению системой стал Закон о  соб-
ственности на квартиры, принятый в 1957 го-
ду, который хотя и улучшил существующую 
правовую основу, но не оправдал желаемых 
ожиданий. Только 15 сентября 1958 года был 
принят первый венесуэльский Закон о го-
ризонтальной собственности. 26  сентября 
1978 года была проведена частичная рефор-
ма закона, и его текст оставался неизменным 
до 17 августа 1983 года, когда было внесено 
небольшое изменение в статью  26. Осталь-
ные статьи сохранились до наших дней.

Закон о горизонтальной собственно-
сти сыграл существенную роль в регули-
ровании человеческих отношений, связан-
ных с недвижимостью, созданной в рамках 
этой системы. Он работает как ясный, точ-
ный и оперативный правовой орган, поощ-
ряя поведение или культуру кондоминиу-
ма, основанную на таких принципах сосу-
ществования, как солидарность, социальная 
совместная ответственность, в том числе за 
окружающую среду, разумная терпимость, 
соблюдение обязательств и правил и осоз-
нание того, что наши права ограничены пра-
вами других.

Документ о кондоминиуме является од-
ним из самых важных документов для всех 
городских жителей Венесуэлы, поскольку 
он может подтвердить, что человек являет-
ся владельцем недвижимости, расположен-
ной в определенном сообществе совладель-
цев. Он может быть получен в том числе в 
государственной инспекции по недвижимо-
сти земли, на которой она расположена.

В соответствии со статьей 26 Закона о го-
ризонтальной собственности Венесуэлы, пе-
ред продажей любой из квартир или поме-
щений здания его владелец (застройщик) 
должен заявить посредством Документа о 
кондоминиуме, нотариально заверенно-
го в соответствующем подчиненном реги-
страционном управлении, о своем намере-
нии продать недвижимость по частям (квар-
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тирам или помещениям). Помимо описания 
квартир и помещений для индивидуального 
владения, с указанием их границ, этот доку-
мент должен содержать:

– описание общих элементов здания и 
общих элементов, ограниченных определен-
ным количеством квартир, с указанием, ка-
кие это квартиры;

– точное указание назначения здания, 
его стоимости и стоимости, определенной 
для каждой из квартир и других помещений, 
которые могут быть проданы отдельно;

– установление в соответствии с эти-
ми значениями доли, которую собственники 
имеют в общем имуществе, и их прав и обя-
занностей по сохранению и управлению иму-
ществом; 

– обременения, которые накладывают-
ся на здание, и любые другие обстоятель-
ства, которые могут представлять инте-
рес, подлежащие регистрации.

При нотариальном заверении Доку-
мента о кондоминиуме регистратор ставит 
печать на  записях, перечисленных в ста-
тье  1.926 Гражданского кодекса Венесуэлы. 
К  Документу должны прилагаться архитек-
турные планы, должным образом утверж-
денные соответствующими органами, где 
должны быть четко разграничены места об-
щего пользования. Кроме того, к Докумен-
ту о кондоминиуме должна прилагаться ко-
пия Правил кондоминиума, которые явля-
ются обязательными для исполнения всеми 
будущими собственниками. Правила могут 
быть изменены собранием собственников 

при согласии всех собственников и касают-
ся следующих вопросов:

– полномочия Совета кондоминиума и 
Управляющего; 

– страховая гарантия, которую должен 
предоставить Управляющий, чтобы отве-
тить за свое управление;

– правила для совладельцев в использова-
нии общих элементов здания и индивидуаль-
ных элементов каждой квартиры;

– установка в здании решеток, навесов, 
кондиционеров и других аксессуаров, кото-
рые не влияют на внешний вид здания, не на-
рушают его конструкции и санитарных ус-
ловий;

– правила совместного проживания.
Если в Документ о кондоминиуме вно-

сятся изменения, касающиеся строитель-
ства, такие изменения должны быть опре-
делены в дополнительном документе до 
продажи квартир. Все условия, указанные в 
Документе о кондоминиуме, считаются вос-
произведенными в  документе об отчужде-
нии или обременении любой квартиры или 
помещения.

Особый параграф Закона: когда недви-
жимость предназначена для продажи ча-
стями (кондоминиум), никакая часть земли, 
послужившая основанием для получения 
разрешения на строительство, или любые 
пристройки или дополнения к недвижимо-
сти не могут быть исключены из нее. Любое 
явное или молчаливое исключение, сде-
ланное в  Документе о кондоминиуме, не 
будет считаться действительным. То есть 
Застройщик не  может переоформить пра-
во собственности на любой общий элемент 
здания — любая такая сделка будет недей-
ствительной, а руководитель компании-за-
стройщика привлечен к  уголовной ответ-
ственности и лишен свободы на  24  меся-
ца (статьи 45 и 46 Закона о горизонтальной 
собственности).

Сообщество собственников квартир и 
помещений кондоминиума является орга-
низационной единицей без образования 
юридического лица и создается нормой за-
кона, а не решением собственников. Органы 
управления — собрание, Совет кондомини-
ума, который состоит из трех членов и трех 
заместителей, и Управляющий, который обя-
зан иметь учетный номер налогоплательщи-
ка (RIF) и страховку. Если кондоминиум на-
нимает хаусмастера, уборщика или консьер-
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жа, он должен зарегистрироваться в Соци-
альной защите населения.

Таким образом, основное отличие Зако-
на о горизонтальной собственности Вене-
суэлы от норм Жилищного кодекса Белару-
си заключается в обязательной регистрации 
Документа о кондоминиуме до начала про-
даж квартир и помещений. То есть в  уста-
новлении очень точных, подробных и обя-
зательных правил для всех участников от-
ношений собственности (застройщика, бу-
дущего сообщества совладельцев, будущих 
собственников квартир и проживающих с 
ними лиц, всех будущих приобретателей 
квартир и помещений).

Эти правила распространяются на пе-
риод времени  — от строительства здания 
до его утилизации, они очень точно и под-
робно регламентируют обязанности соб-
ственников и правила проживания для каж-
дого кондоминиума  — через Документ о 
кондоминиуме. К сожалению, в Беларуси по-
хожие правила содержатся в сотнях норма-
тивных документов, они постоянно меняют-
ся, и это очень неудобно для обычных граж-
дан — владельцев квартир в совместных до-
мовладениях.

В честь даты принятия первого зако-
на о горизонтальной собственности в Ве-
несуэле каждый год 15  сентября отмеча-
ется День кондоминиума. В  2009  году сайт 
Mi  Condominio.com представил консульта-
цию для участников собраний кондомини-
умов, проходивших в Каракасе, Валенсии, 
Баркисимето и Маракае. Это действие при-
вело к созданию Дня кондоминиума, и впер-
вые он отмечался в 2010 году — в знак при-
знания того, что благодаря правовому до-
кументу, утвержденному в середине про-
шлого века, в Венесуэле появились правила 

сосуществования разных по взглядам людей 
в границах одного сообщества.

Первый праздник-вечеринка состоял-
ся в кондоминиуме Conjunto Residencial 
Florida в  Маракайбо под лозунгом El Día 
del Condominio: «Лучший день, чтобы все 
успеть». В  2011  году был основан первый 
диплом по управлению кондоминиумами, 
который помог повысить профессиональ-
ный уровень и улучшить их работу, а также 
диплом по  праву кондоминиумов, дающий 
возможность специализироваться на кондо-
миниумах в области консультирования и су-
дебных процессов. В 2016 году муниципаль-
ная палата Сукре города Каракас провела 
ординарную сессию в честь Дня кондомини-
ума. В  ней рассматривались вопросы необ-
ходимой реформы Закона о горизонтальной 
собственности, а также был представлен ряд 
предложений по взаимодействию муници-
палитетов с  кондоминиумами. А  в 2019  го-
ду по всей стране был проведен медиа-тур, 
посвященный важности празднования Дня 
кондоминиума. В  2020-м ассоциация бух-
галтеров Карабобо присоединилась к ту-
ру, предложив программу по обновлению 
налоговых, бухгалтерских и финансовых 
аспектов управления кондоминиумами.

Несмотря на проблемы с инфляцией и 
общие проблемы в экономике в последние 
двадцать лет, которые могли бы привести в 
большему государственному регулирова-
нию кондоминиумов, вносить изменения 
в Закон о горизонтальной собственности 
власти Венесуэлы не планируют. Документ 
о кондоминиуме доказал свою юридиче-
скую и  экономическую состоятельность. 
Возможно, и белорусским законодателям 
понравится этот важный опыт дружествен-
ной страны.

Город Маракайбо. Фото с сайта commons.wikimedia.org. Автор Wilfredor


