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Comentarios sobre la dinamica en la celebracion de las
asambleas en los condominios en Venezuela y otros aspectos
relacionados con el tema.

Vilido para Venezuela

Deseamos empezar por referir, que la fuente primagia que regula todo lo
concerniente a los condominios o propiedades, horizontaless/ es la Ley de la
Propiedad Horizontal, de fecha 18 de agosto _de 1983; el cual, para facilitar el
desarrollo de esta publicacién, en lo adelante se denéminara como LPH; aclarando,
que no significa que otras leyes puedan o deban, fwas bien, servir de orientadores
en ciertos aspectos dentro del condomihioj(€Codigo Civil, Codigo de Comercio,
en esta normativa nace el tema de las asambleas, el Codigo Penal, entre otros); se
da inicio a este trabajo comenzafide con una pregunta que estamos seguros
producira polémica: ¢Los inquilifies‘pueden participar en la toma de decisiones de
una asamblea o pertenecer a’la junta de condominio? La respuesta es, un rotundo
y definitivo NO. Ahorad“bien; ;Cual es el sustento que confirma la anterior
respuesta? La LPH y éI"€adigo Civil.

A continuacién, setranscribiran resumidos extractos de algunos articulos de
la LPH, a sabef:

Asticnlo 18

1_a administracion de los inmuebles de gue trata esta 1ey correspondera a la Asamblea

General de Copropietarios, a la Junta de Condominio y al Administrador. La Junta

de Condominio, debera estar integrada por tres copropietarios. .. omitido. .. Fin de la
copia, el resaltado es nuestro.
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Articnlo 19

La Asamblea de Copropietarios deyz;gmm’ por mayoria de votos. .. omitido. ... Fin
de la transcricion. El resaltado es para dar énfasis a la idea.

Articulo 22

Lo concerniente a la administracion y conservacion de las cosas comufiesva_#odos los

apartamentos sera resuelto por los propietarios. .. omitido. .. Fin'de la=€opia.
Articnlo 23
Las consultas a los propietarios sobre los asuntos quesdebdny someterse a su

decision. . .omitido. .. Fin de la copia, el subrayado éspuestro.
Articulo 24

No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, M adMinistrador puede, si lo estima
conveniente convocar a una asamblea de. Jos Propietarios interesados para
deliberar. .. omitido. .. Fin de la copiay Ebsesaltado es igualmente nuestro.
Articulos del Codigo Civil:

Articulo 1.161

En los contratos que tienenpor objeto'la trasmision de la propiedad u otro derecho, la
propiedad o derecho se traswitew y se adquieren por efecto del consentimiento
legttimarmente manifestadoyy la e0sa queda a riesgo y peligro del adquirente, aunque la
tradicion no se haya vérzfieado. Fin de la copia.

De los Titulos que(debemRegistrarse

Articulo 1.920

Ademis dedos,actos gne por disposiciones especiales estan sometidos a la formalidad del
registro, debeéu_registrarse:

1°.- Bado acto entre vivos, sea a titulo gratuito, sea a titulo oneroso, traslativo de
Propiedad de inmuebles, o de otros bienes o derechos susceptibles de hipoteca. ..
omitido. .. Fin de la copia.
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De los parciales calcos de algunos seleccionados articulos de la LPH, "o
cabe la menor duda, que el legislador solo menciona al propietario y no a otro rol
juridico o relacién entre la persona (poseesor) y el inmueble bajo prepicdad
horizontal; por consiguiente, se insiste, es contundente sin posibilidad de admitir
otra interpretacion, que solo el que tenga la calidad de propietario, podra, entre
otros derecho y obligaciones en:

e Pertenecer a la junta como miembro principalie/suplente.

e Asistir a las asambleas convocadas gon.détecho*a voz y voto (con

condiciones que mas adelante se mencionaran y explicaran).

e Participar en las cartas consultas que/origine la administradora.

Como corolario, estimamos quea pregunta es muy necesaria ¢Como se
demuestra que la persona es propietaria,del inmueble? La respuesta esta en el
articulo 1920 del Codigo Civil, aun{cuando, muy recientemente, la sala de Casacion
Civil en sentencia Nro. 000098; de,de fecha 21 de marzo de 2023, determiné que
a pesar de no estar registrado elitulo, se le debe tener como propietario. Es un
punto del cual no estamosiyde acuerdo, sin embargo, es una decisiéon que no es
vinculante, por lo eualyno gastaremos lineas en explicar nuestra posicion al
respecto.

Ahera bien, 10 anterior no es absoluto, ya que cada asamblea puede permitir,
por ejemplo, que los inquilinos u otras personas con otros tipos de derechos con
respeeto a sus inmuebles, puedan participar, opinar, esgrimir razones, ya que al fin
y al'eabo, es posible que sean ellos mismos los que paguen los gastos condominales,

pero no deberfan tener el derecho al voto, aunque se insiste, eso solo lo podria
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convalidar en el seno de una asamblea de propietarios. Recuerden, que mientras la
asamblea no sea demandada y declarada nula por un 6rgano de justicia, lo allf
acordado es ley para todos, a menos que trastoque derechos elementales, los'euales
tendrian un tratamiento diferente.

Otra pregunta que surge mucho en este ambiente ‘Cuales son los
lineamientos para la celebracion de una asamblea y/o la realizacién de una carta
consulta? La respuesta se encuentra en la LPH en los articulos 23 y 24 que
pensamos que se deben transcribir para poder tener claridadienila idea, aun cuando

son algo extensos, a saber:

Articulo 23

Las consultas a los propietarios sobre los asuntos que deban someterse a su decision
conforme al articulo anterior, asi como’lus respuestas de los propietarios respectivos, se
hard por escrito. Los acuerdos salvo di§posigion contraria de la ey, se tomardin por
mayoria de los propietarios interesadas que Fepresenten por lo menos dos tercios del valor
atribuido, para que el efeto del“arttenlo 7°, a la totalidad del inmueble o de los
apartamentos correspondientes:

Si dentro de los ocho (8) dias sighientes a la consulta del ultino propietario interesado,
el administrador no hubiers recibido un numero de respuestas que permita dar por
aprobada o negadd. la pmpoﬂﬂm consultada, se procedem a una nueva consulta. En
tal caso, para la aprobazmﬂ de la proposicion consultada se requiere siempre que la Ley
no exzja_naninitdad, el voto favorable de los que representen mas de la mitad del valor
atribuido a 1os” apartamentos cuyos propietarios hubieren hecho llegar su voluntad al
administrador dentro de los ocho (8) dias siguientes a la segunda consulta hecha al
ltimo interesado.

ELAdministrador comunicara por escrito a todos los propietarios el resultado de la

votacion, asentara los correspondientes acuerdos en el libro de acuerdo de los propietarios
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y conservara los comprobantes de las consultas dirigidas y de las respuestas recibidas.
Fin de la copia.

Articulo 24

No obstante, lo dispuesto en el articulo anterior, el administrador puéde, si Ionestima
conveniente convocar a una asamblea de los propietarios interesados paragdeliberar sobre
los asuntos a que se refiere el articulo 22, y debe hacerlo cuandonse Mol exijan los
propietarios que representen, por lo menos, un tercio del valor basico del"inmueble o de
los apartamentos corvespondientes. Los propietarios interesados pueden ocurrir al Juez
de Distrito o Departamento de la respectiva jurisdiccidn paraqueconvoque la Asamblea
cuando el administrador por cualguier causa deje de“convecarla. 1as asambleas se
celebraran con preferencia en el inmneble y seran presididas por el Presidente de la Junta
de Condominio o la persona que designe la asamblea en caso de su ansencia. La
Asamblea de los Propietarios no puede delibetarsin la presencia de todos los interesados,
a menos que conste en forma fehaciente qiedodos han sido invitados a la rennion con
tres (3) dias de antici ipacion por lo menos.

La Asamblea se tendra por validambute constitnida cuando haya sido convocada por
un periodico que circule en liNocilidad, con la anticipacion predicha, y nn gemplar de
la convocatoria haya sido fyjado én la entrada o entradas del edificio. EI administrador
dejam, con la misma am‘z'czpacz'oh, en cada apartamento, una convocatoria, sin que el
incumplimiento de esteyreguisito conlleve la nulidad de la asamblea.

Si a la asamblednoseoncurriere un nimero de propietarios suficientes como para tomar
el acuerdo gomgespondiente, se protedmi, a realizar una nueva consulta por los medios
inditadosien‘el.articulo anterior y la decision se tomara por la mayoria establecida en el
primenaparte del mismo.

De todaisamblea se levantara Acta que se emzmpczm’ en el Libro de Acuerdos de los
\propietarios, suscrita por los concurrentes. Fin de la copia.
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Pues bien, empecemos en el orden en que lo determina cada articulo, es déeit,
con la carta consulta:
La carta consulta, es un mecanismo que el legislador incluy6 para faeilitar)la
contabilidad de los votos de cada propietario, sobre los temas que’ehadministrador
incluy6 en dicho documento. Es decir, lo que hoy se pudiera conocér como correos
electronicos o encuestas digitales (Google, Instagram etc).

El procedimiento se inicia por voluntad de la administradora, (aunque puede
ser concebida por otro conducto) en el cual, se necesitewpreguntarle a los
propietarios sobre algin tema que exceda de lag funeiones autorizadas por ley a la
administradora o a la Junta; verbigracia, la sustitucién,de toda la tuberfa matriz de
aguas blancas; aunque pudiera ser un tema menor gue la administradora sienta que
es mejor contar con la opiniéon de la comunidad, por ejemplo, la contratacion de
un servicio de vigilancia, que aun siende ufa actividad que pudiera encajar en la
simple administraciéon de un inmueble el costo de ese servicio seguramente tendria
un impacto importante en el'te€ibo dé condominio, por lo cual, bajo ese aspecto,
la administradora podria a¢lidirfya” este mecanismo de consulta y que sean los
propietarios los que decidan sw'contratacion y/o cuales y bajo que condiciones.

Siguiendo el orden de la idea, en el primer parrafo, la misma ley expres6 que
el quorum para aptrobati€l o los temas sometidos a la consulta, son las dos terceras
pattes (2/3) “.(.guéwepresenten por lo menos dos tercios del valor atribuido...” o lo que es
lo misme, 066;66% del valor total de las alicuotas. Es de acentuar, que dicho
poteentaje no'se determina por el nimero de asistentes LINEALMENTE, sino
porla’ ALICUOTA que ostenta cada inmueble. Proponemos un modelo: si en la
consultd votaron a favor del planteamiento tan solo diez inmuebles de treinta que
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conforman la unidad regido por propiedad horizontal, algunos posiblemente
disefiaran su calculo de la siguiente forma: el 66,66% de 30 son 19,998
(redondeandolo) 20 apartamentos, lo cual no cumple con el dictamen delafticulo
23. El hipotético caso parte de un error de concepto, ya que, cono, se,expres6 en
lineas anteriores, es menester tomar las alicuotas de esos dieztinmwuebles que
participaron y tal vez, es posible que llegue al 66,66% o lo sobtelpase. Se insiste,
todo dependeri de su alicuota, NO DEL NUMERO DE PROPIETARIOS QUE
VOTE. Complementado el caso experimental:

Apartamento 1: 0,3067% alicuota

Apartamento 2: 1,6309% alicuota

Apartamento 3: 4,7659% alicuota

Y sucesivamente. Al sumar esas alicuotas, es’ ciando se corroborara si llega a los
dos tercios. Es por eso que posiblemenatejeon 3 inmuebles, se pueda llegar a la
mitad del valor del inmueble o lo cofitrario, que se necesiten muchos apartamentos,
ya que los locales (si es el Cas@™de ‘eomplejos inmobiliarios que integran locales
comerciales) por lo general®elfydocumento de condominio le asigna un alto
porcentaje de los gastos €ondeminales.

Entregada la dlfima‘eonsulta, es a partir de esta accién que inicia el plazo de
los ocho (8) dias que establece el tan mencionado articulo 23 ibidem, quien luego
de ello, la admihistfadora debera contabilizar los votos, tomando en consideracion
la féormtila cotrecta ya compartida. Si llega a dicho quorum, la consulta quedara
aprobada o'negada, dependiendo de lo que esa mayoria haya manifestado; de no
llegar/a esas dos terceras partes, se debera repetir el procedimiento, pero, con la
diferencia que el total, para que resulte aprobado o negado lo sometido a consulta,
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sera con la mayoria simple que haya participado. Si tomamos el ejemplo anterior,
es decir, treinta apartamentos y en la segunda vuelta solo votaron seis (6), y de esos
seis, cuatro votaron por el si y dos por el no, el ganador es el si. Por supuesto,
recalcando siempre, que lo que se toma en cuenta es la alicuota y'ne elndmero de
VOtos.

En sintesis, suponiendo que los treinta apartamentess poscen la misma
alicuota, en la primera consulta, deben votar por la misma opcién, 20 apartamentos
que son el 66,66% de 30. En la segunda oportunidad, yaino'se‘contabilizara con el
66,66%, sino con la mayoria simple, de los queyoten,

Por favor, nunca olvidar que existen un nimeére-de votos que EXIGE la ley
en determinados casos, los cuales siempre DEBERAN observarse y por ende
respetarse.

Ahora bien, ¢Qué sucede si en losidossprocedimientos no se llegé al quorum
requerido? La respuesta es simple: @ano la apatia o desinterés de la comunidad. Ni
se aprob6, ni se negd. La sittracién és-la misma.

¢Puede la administradora yelver a proponer la carta consulta con la misma
pregunta? Si, perfectamefite, ¥2 que el legislador no impuso limite o coto en ese
sentido. Tal vez la gStrategia pueda ser, esperar un tiempo prudente mientras
algunos factores s¢ cumplan o ya no estén presentes, para poder iniciar nuevamente
el proceso,

Sobre las asambleas que indica el articulo 24 LHP.

Dependiendo de la situacion que se desee resolver, el mecanismo de la carta
consulta es perfectamente admisible, pero, existen eventos que si bien es cierto, la
ley no¥determina que si y que no se podra ventiar a través de tal o cual
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procedimiento, es la administradora quién decidira cual usar. Por ejemplo, si'se
solicita la venia para la construccién de una piscina o ampliar la ya existente, en
principio, la carta consulta es perfectamente realizable, no obstante)jdancarta
consulta solo admite una respuesta, si 0 no, aun cuando, el ptopietario puede
estampar al margen cualquier observacion, que muchas veces no se'tomaen cuenta,
precisamente por como esta concebido el proceso, quién votomopguien voto si y
quien no lo hizo.

En una asamblea, el cual, una vez cumplida las‘exigencias de ley (art. 24
LPH) se abrira por quien dirige la reunién, un espacio,de debate, de ponencias, de
sugerencias, de criticas, de ideas... que al finalizat;*tal- vez quien logré convencer
por su contundente argumento, el proyecto_ira, se’paralizara, se modificara, o se
postergara, todo depende de lo que se‘discuta y finalmente de lo que se apruebe.

Existe un punto, enormemente repetitivo en muchos condominios, el cual
la ley no describe ese proceder, petOyes el que lamentablemente se impone ¢Cual?
El que algunas administradoga§®eofivocan en la prensa (que es lo correcto, un
requisito que si se omite, (€8 amilable (Ia asamblea y sus decisiones) por via
jurisdiccional) y en dichGpllamado suelen decir lo siguiente y copio la imagen

encontrada en el intesfieg para mejor comprension:
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CONVOCATORIA

Se convoca a todos los propietarios de la
Molienda a una reunién con caracter de

urgencia para este Domin?o 21 de
Agosto, frente a la Garita del sector, en
los siguientes horarios:

(- Z 1era 6:00pm
- 2da 6:30pm
<tV 3era 7:00pm

N e

Punto a tratar: Eleccién de Nueva Junta
de Condominio

Vecino sin tu presencia, no es posible

la toma de decision.

Mi
L
Ur

Es decir, que el error que reiteradamente algupos cometen, es que en la misma
convocatoria, convocan (perdén por el'pleghasmo) tres (3) veces. Una situacion
que incluso la misma légica puede servig para alertar que no es lo adecuado y por
supuesto, contrario a lo consagradg™en el articulo 24 que aqui se estudia.

Dicha norma lo que séfal“eon=cierta ambigiiedad es que de no encontrarse
el quorum requerido ¢Cual?®Dependera de lo que se someta a votaciéon, por
ejemplo: modificar el décumento de condominio, segun el articulo 20 LPH se
requiere el 100%, mejorasiart. 9 LPH) 75% y si la ley no indica nada, la regla que
se aplica es la maygtia simple. Por consiguiente, si para la carta consulta el legislador
seflalé en la primeraryuelta dos tercios, se estima, salvo otro mejor criterio, que la
primera“gonvocatoria que se haga, deberan asistir esa misma cantidad y de no
enceatrarseiteunido ese quorum, una dltima convocatoria en otro dia (no en el

mismo) fecha planificada y por consiguiente expresada en esa unica convocatoria
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que se publicé. Igual que en el caso anterior, procedemos a insertar una imagen

donde se convoca cumpliendo con los lineamientos.

(" CONVOCATORIA ASAMBLEA GENERAL )
El ORDINARIA DE COPROPIETARIOS
Ecnlcqtszgc’glo CONJUNTO RESIDENCIAL
-onjunto Re: nch
EL ENCANTADO
Se convoca a todos los Copropietarios de las Etapas I, II, Il y IV del

CONJUNTO RESIDENCIAL EL ENCANTADO, ubicada en la
Urbanizacion Macaracuay, Municipio El Hatillo, Estado Miranda, a
unaAsamblea General Ordinaria de Copropietarios, que se llevaraa
efecto el diaJueves 30 de Juliode 2015, a las 7:00 p.m., enel
salén de fiestas de la Etapa Il del mencionado Conjunto, con la
finalidad de tratar como unico punto:

1. Eleccion de Junta de Condominio periodo 2015 - 2016.
De no poderse conformar el quérum legal requerido en la primera
convocatoria (66,66%), se procedera con la segunda Convocatoria el
09 de Agosto de 2015 en el mismo lugar a la 9:00 am, donde se
considerara quérum suficiente cualquiera que sea el nimero de los
asistentes representados en la misma. Se agradece puntual asistencia,
debido a la importancia del punto a tratar, en caso contrario sirvase
designar a su vecino o a cualquier persona de su confianza mediante
autorizacién. Tiempo maximo de duracion de la Asamblea: 60
minutos.

.

Caracas 22 de Julio de 2015 )

Pensamos que la imagen anteriofjurecoge la interpretacion mas sana a lo
establecido por el legislador en el copiado articulo de la LPH.
¢Doénde esta la génesis del problema, es decir, por qué la confusion con las
convocatorias?
Porque si se interptetajliteralmente el contenido del hartamente apuntado
articulo 24, el haceder de léyes del momento, solo incluyé una reunién y de no

encontrar el quordm,exigido, la via es la carta consulta. Se repite la copia de la
ultima parte de¢1vanalizada norma: “...57 a la asamblea no concurriere un nimero de

propietapios sufiientes como para tomar el acuerdo correspondiente, se_procedera a
realizar una nueva consulta por los medios indicados en el articulo anterior y

lafdecision se tomara por la mayoria establecida en el primer aparte del mismo. ..” ;Cual? la
carta‘eonsulta articulo 23.
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En algin punto en el tiempo, sobre la mecanica y desarrollo de esta
instrucciéon normativa, algin profesional del derecho se apoy6é en las
disposiciones del Codigo de Comercio en cuanto a la celebracion de,las
asambleas ordinarias y/o extraordinarias de una sociedad mercantil; pafatigeltir
la posibilidad de convocar a una segunda y hasta una tercera opogtanidad. De
alli es que nace lo eclético de este procedimiento, porque de acuerdealas reglas
comerciales, si es una asamblea ordinaria, es un nimero detctmimado y si es
extraordinaria es otro proceder, incluso hasta pueden ser cuatro,convocatorias.
(art. 274 y 276 del C. Co.) Pero no es tema a desarrollarien este.trabajo.

Para ir culminado, una idea que se indicé casi al.comi€nzo de este ensayo,
es si el propietario podra tener derecho a voz y\Veto atin estando insolvente.
Sabemos que la opiniéon que mas adelante se redactara, alzara voces en contra
o a favor. Bienvenidos todas las opinionesgSiempte y cuando estén dentro del
marco del respeto y por supuesto, debidamente sustentadas. Nuestra posicion
es que NO PUEDE TENER DERECHO A VOZ NI A VOTO. Hemos
leido algunos sitios web que se esp€€ializan en esta materia, en el cual asimilan
el derecho al voto con el axigma ‘eonstitucional del voto universal. Con el
debido respeto a todas aquellasypersonas que comulgan con este criterio, sin
embargo, nosotros no estamos de acuerdo, por varias razones: El voto que
desarrolla la Constitucién jactual, esta dirigido al derecho que tiene todo
ciudadano venezoladg de clegir a sus representantes que administren funciones
del Estado, exigiénde para ello el ser venezolano (en el caso de la eleccion
presidencial), mayet*de edad y no estar bajo interdiccion civil o inhabilitacion
politicadtUna‘elé€cion en un condominio, no tiene nada que ver con esa
situacion JPot/qué? Porque en primer lugar, para poder votar en una asamblea
condominal] no es requisito, por ejemplo, que no esté bajo inhabilitacion
politiea, la inicial condicién incuestionable es que sea propietario. Si aplicamos
¢l prificipio constitucional, entonces todos, aunque no sean propietarios,
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incluso, no vivir o no tener relaciéon alguna con la comunidad, podria entrar,
exhibir su cédula y proceder a votar. En segundo lugar, siendo valida la posicion
que debe ser propietario para poder tener voz y voto en la asambled, ese
propietario también tiene otras obligaciones, como por ejemplo, gue ¢Stéaldia
con sus pagos en el condominio y al no cumplir con ese o cualquier otra
condicion que sefiala la LPH, sencillamente, a nuestro parecer, sg.teitera, la junta
y la administradora, podrian perfectamente prohibirle la permanencia en el lugar
elegido para la celebracion de la asamblea.

En todo caso, si estarfamos de acuerdo en flexibilizat/la precedente
ponencia, en cuanto a que esa directriz haya sido apfebada € incorporada en un
reglamento interno del condominio, ergo, aun™no eéXistiendo este manual,
reiteramos que es perfectamente posible ejecutarlo.

Cada comunidad, en honor a su legitintayy necesaria independencia, podra
decidir si se le permite o no el derecho awezywvoto a los morosos. El concepto
de la democracia en su connotacion restringida, significa que una mayorfa se
impone, sobre la minoria.
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