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Convocatorias de Asambleas en los Condominios.

Relacion con el Derecho Mercantil

Daniel Natale*

Resumen: En las sociedades mercantiles y de personas, la maxima autoridad es la
Asamblea de Accionistas; y esta se retne cuando es convocada, por la razon que sea.
Al reunirse esta asamblea, ella toma decisiones importantes para la sociedad que
conforma; estas decisiones mantienen a la sociedad funcionando adecuadamente. Para
la realizacion de la asamblea y sus respectivas tomas de decisiones, todos los
accionistas que conforman la sociedad, tanto mercantil como de personas, deben ser
convocados, en otras palabras, deben ser invitados a participar en la asamblea en la cual
se tomaran decisiones importantes que pueden afectar el desenvolvimiento de la
sociedad, y muy probablemente, su valor econémico. Estas convocatorias no siempre
estan apegadas a derecho, es decir, no siempre cumplen con los requerimientos de ley
para ser convocadas adecuadamente. Esto constituye un problema grave, ya que trae
como consecuencia una posible impugnacion por parte de un miembro de la sociedad.

En este corto ensayo, deseamos sefialar esos errores comunes, pero particularmente en
la aplicacion al Derecho Condominial, que si bien es cierto es un area de Derecho Civil,
en nuestra opinibn mantiene una estrecha relacion con el Derecho Mercantil, ya que es
en nuestro Codigo de Comercio, la Unica legislacién patria que nos regula las
convocatorias de asambleas; por lo tanto nos vemos obligados a aplicarlo y regirnos por
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Abstract: In mercantile and personal societies, the highest authority is the Shareholders
Assembly; and it meets when summoned, for whatever reason. When this assembly
meets, she makes important decisions for the society she forms; These decisions keep
society functioning properly. For the realization of the assembly and their respective
decision-making, all shareholders that make up the company, both commercial and
personal, must be called, in other words, must be invited to participate in the assembly in
which important decisions will be taken that can affect the development of society, and
most likely, its economic value. These calls are not always attached to law, that is, they
do not always comply with the requirements of law to be convened properly. This
constitutes a serious problem, as it results in a possible challenge by a member of society.
In this short essay, we wish to point out those common mistakes, but particularly in the
application to Condominial Law, which although it is true is an area of Civil Law, in our
opinion it maintains a close relationship with Commercial Law, since it is in our Code of
Commerce, the only national legislation that regulates the calls for assemblies; therefore
| am forced to apply it and abide by it.

Keywords: Commercial Law, Civil Law, Condominium Law, assemblies, calls, challenge,

vices of nullity, relationship, percentages, representation, tenants fee.
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Convocatorias de Asambleas en los Condominios.

Relacién con el Derecho Mercantil

Siempre escuchamos que se convoca a una asamblea de copropietarios “tal y como lo
dice la ley”. Lamentablemente la mayoria de estas convocatorias en los inmuebles
regidos bajo la Ley de Propiedad Horizontal (LPH)* estan viciadas de nulidad. La mayoria
de las personas hablan de cdmo deben ser convocadas, pero son muy pocas las
personas que realmente saben cémo hacerlo, y mucho menor, el nUmero de personas
gue saben donde estadn las normas o donde estan regidas y reguladas la forma de

realizar las convocatorias.

Este es el punto relevante y el cual nos motivo a escribir las siguientes lineas. La relacion
en los inmuebles regidos por LPH es de carcter civil, pero la Unica ley que habla, regula
y explica como se debe convocar a la asamblea, es el Cédigo de Comercio?. Aqui nos
encontramos con una gran relacion entre ambas areas del derecho, y en nuestra humilde

opinidn, inseparable; al menos en lo que a convocatorias se refiere.

En un inmueble regido por la Ley de Propiedad Horizontal las decisiones deben ser
tomadas por la Asamblea de Copropietarios, y esta debe ser convocada para que estas
decisiones sean tomadas por sus miembros. Ya en este punto podemos ver una similitud
entre el Derecho Mercantil, y sus sociedades mercantiles; y el Derecho de Condominios
o Condominial y su Comunidad de Copropietarios. En ambas figuras juridicas existe un
ente superior, que es la Asamblea, de copropietarios en condominios y de accionistas en
sociedades mercantiles; y estas a su vez son representadas por sus respectivas Junta
de Condominio y Junta Directiva, que fundamentalmente realizan las mismas funciones,
siendo la principal, representar a todos los copropietarios, en una; y a todos los

accionistas en otra.

1 Gaceta Oficial Extraordinaria N° 3.241 del Jueves 18 de agosto de 1983.
2 Gaceta Oficial N° 475 Extraordinaria de fecha 21 de diciembre de 1955.
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Todos los abogados estudiamos la Piramide de Kelsen?, la cual establece la jerarquia de
las leyes a ser aplicadas. En el caso que nos atafile, observamos que nuestra
Constitucion siempre estara en la punta de la piramide, posterior a ella encontramos los
convenios y acuerdos internacionales, luego el Cédigo Civil%, o en este caso el Cédigo
de Comercio; y después de estos, nos encontramos con la ley especial de la materia,
gque en este caso, es la Ley de Propiedad Horizontal. Ya encontrandonos en el area
especifica, sélo quedan, el Documento de Condominio, el Reglamento del Documento
de Condominio y por ultimo, como base de la piramide, el Titulo de Propiedad del

inmueble.

Hago esta mencion, ya que muchas personas, se podran preguntar, donde esta la
relacion, o por qué aplicar el Codigo de Comercio a un inmueble bajo LPH que es
considerado materia civil. Y la respuesta, en mi opinién, es muy simple: La forma de
realizar las convocatorias no esta regulado en la ley especial de la materia, es decir en
la Ley de Propiedad Horizontal; por lo tanto, nos obliga a aplicar las Unicas normas
existentes al respecto, en nuestra legislacion, como ya hemos mencionado repetidas

veces, es el Codigo de Comercio.

Ahora bien, ya vimos que existen similitudes entre ambas areas del derecho, y la razén
para aplicar el Codigo de Comercio; pero el punto que deseamos resaltar va mas alla de
las similitudes; es un punto que simplemente es Unico y comun para ambos. Es decir, en
el Derecho Condominial y en el Derecho Mercantil tenemos el mismo punto de partida
en lo que a convocatorias de asambleas se refiere. Estas pueden ser, convocatorias a
las Asambleas de Copropietarios o de Accionistas, dependiendo del area del derecho

gue estemos aplicando; pero aplica a ambas.

Con mucha frecuencia, lamentablemente con muchisima més de lo que esperdbamos y

guisiéramos, nos dicen los miembros de las juntas de condominios, o los

3 KELSEN, Hans (1881-1973). Palitico, jurista y profesor de filosofia de la Universidad de Viena. Creador
de este sistema que establece la jerarquia de las leyes.
4 Gaceta N° 2.990 Extraordinaria del 26 de Julio de 1982.
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administradores, en los inmuebles regidos por la LPH, que estan “convocando a la
asamblea , ordinaria o extraordinaria, tal y como lo dice la ley”; es decir, primera,
segunda y tercera convocatoria en un mismo dia, con una diferencia entre ellos de treinta
(30) minutos y a la tercera y ultima se tomaran las decisiones con los presentes, sin
importar el quérum o porcentaje de representacion. Ante estos comentarios, siempre
hemos preguntado, ¢ a cual ley se refiere? Y nos responden la de condominios, y alguno
gue otro con un poco mas de conocimiento y precisién nos responde que se refieren a la

LPH, ya que ahi “lo estipula claramente”.

La realidad es que ninguna de estas respuestas es acertada. Primeramente, en la LPH
no existe referencia alguna de como convocar a la asamblea, mas alla de la mencién
existente en el articulo 24 de la LPH que hace referencia a la publicacion y exposicion
de la convocatoria, con tres (3) dias de anticipacion; y en segundo lugar, la LPH no

especifica la manera correcta de realizar una convocatoria.

El Unico lugar, el Unico texto en la legislacion venezolana que contempla, define, explica

e indica como se debe convocar una asamblea es en nuestro Cédigo de Comercio.

He aqui la relacién, en nuestra opinién, indiscutible entre la LPH y el Derecho Mercantil.
Muchos discutiran que la primera es de caracter civil, y la segunda, obviamente, como
su nombre lo indica, es de caracter mercantil; y estamos de acuerdo, pero ese no es el
objeto de nuestro andlisis. Lo que deseamos aclarar es que no hay el conocimiento
suficiente y la difusiébn adecuada del Derecho Mercantil, o al menos, en lo concerniente
a las convocatorias de asambleas. Y este es un punto sumamente importante para el
manejo de cualquier tipo de sociedad, bien sea sociedad de personas o sociedad

mercantil.

Cabe destacar, que para aquellos que insisten en que el Derecho Condominial es
netamente de caracter civil y no hay relacion con el Derecho Mercantil, nos gustaria
recordarles que la Asamblea de Accionistas (sociedad mercantil), o la Asamblea de

Copropietarios (inmueble en condominio), o Asamblea Directiva o Asamblea de
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Directores (asociacion civil), es la manera en que la sociedad entera se manifiesta,
indistintamente de su caracter civil o mercantil; la Asamblea reunida es la maxima

autoridad de la figura juridica respectiva.

Y, precisamente, ahi es donde radica la importancia de poseer el conocimiento adecuado
para poder convocar adecuadamente las asambleas. La asamblea reunida decidira
sobre temas importantes para el desarrollo y evolucion de esa figura juridica, entiéndase,
sociedad mercantil de accionistas, asociacion civil, o por ultimo, los condominios

(comunidad de copropietarios).

Es por lo anterior, que consideramos que nuestra humilde opinion no debe cefiirse o
limitarse al Derecho de Condominios, ya que como mencionamos, el Codigo de

Comercio es el Unico texto que define y explica la manera de convocarlas asambleas, y
por lo tanto es la norma que nos regira, al menos, en este tema de convocatorias de

asambleas.

Es nuestra opinién, el presente analisis, va mas all4 del principio que la jurisdiccion
mercantil es atrayente; ya que no es eso lo que deseamos aplicar, es decir, no
pretendemos que una situaciébn netamente civil sea ahora considerada de caracter
mercantil porgue nos regimos por el Codigo de Comercio para convocar las asambleas.
Pero es imperativo remitirse al Cédigo de Comercio por el simple hecho, que hemos
venido repitiendo, el Codigo de Comercio es la Unica legislacion en Venezuela que regula
las convocatorias a las asambleas; por lo tanto, hasta que no se regule directamente en
una ley especial, en este caso, a los condominios, es imperativo regirse por el Cédigo de

Comercio.

Habiendo explicado esto, pasamos al analisis de la situacion. Lamentablemente, en
nuestro ejercicio profesional, nos hemos encontrado con muchisimos errores al momento
de convocar las asambleas, los cuales vician de nulidad tanto la convocatoria, a la
asamblea en si, como los resultados o decisiones tomadas en ellas; y esto, es

particularmente cierto en nuestra area de experticia, como lo es el Derecho Condominial,
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donde se pueden conseguir muchos errores que normalmente no se esperarian en otras

figuras juridicas.

El Cddigo de Comercio de Venezuela hace mencion a las Asambleas desde su articulo
271 hasta el 291, inclusive. Nuestra intencion con este sencillo y conciso trabajo no es el
de analizar cada uno de estos articulos, pero si de mencionar los errores mas comunes

gue nos encontramos, y algunos de ellos, también en sociedades mercantiles.

Las asambleas se clasifican en Ordinarias y Extraordinarias. Esta definicion es dada en
el Cdédigo de Comercio; y estas se diferencia entre ellas, fundamentalmente por la
temporalidad en que se llevan a cabo, es decir por el momento en que se realizan, y el

segundo criterio para clasificarlas viene dado por los temas a tratar.

Nuestro Cédigo de Comercio expresa claramente lo que es una Asamblea Ordinaria y
una Extraordinaria. La primera se realiza cuando los estatutos de la sociedad mercantil
lo indica, y normalmente se discuten temas de simple administracion, como lo pueden
ser la eleccién de la administradora, de la Junta Directiva, la aprobacion o no de los
balances; mientras que la Asamblea Extraordinaria es una asamblea que basicamente
se puede llevar a cabo en cualquier momento, fundamentalmente se convoca cuando es

necesaria para la sociedad mercantil.

Este criterio es basicamente el mismo a aplicar en un inmueble regido bajo la LPH y sus
respectivas convocatorias a las asambleas de copropietarios. El problema consiste en
gue pocos saben que se rige por el Codigo de Comercio, y esto es particularmente cierto,
si se aplica el criterio que el area de condominios es un area de Derecho Civil, por lo cual
hay que descartar inmediatamente todo lo relacionado con el Derecho Mercantil, y en

particular el Cédigo de Comercio.

Antes de analizar los errores mas comunes, deseo aclarar nuevamente, que en mi
opinion si existe una estrecha relacion entre el Derecho Mercantil y los condominios, al

menos en este punto de las convocatorias a las asambleas, ya que las mismas, como ya
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mencionamos, estan reguladas en el Codigo de Comercio, por lo tanto nos obliga a
apoyarnos en él para poder solucionar los problemas que se nos presenten en materia
de condominios. Cabe destacar, que a pesar, que este pequefio y humilde ensayo,
considero no deberia limitarse a los inmuebles bajo LPH, ya que los errores que
comentaré a continuacion, lamentablemente, los hemos visto en sociedades mercantiles

y de personas; y en principio, basicamente, aplican las mismas normas.

Ahora gque aclaramos que la norma que rige las convocatorias es el Codigo de Comercio;

pasemos a comentar los errores mMAs comunes.

El primer error fundamental que encontramos en las convocatorias a las asambleas en
los inmuebles regidos bajo la LPH —y otras- es el hecho que son convocadas tres (3)
asambleas; es decir, convocan la primera, posteriormente la segunda, y por ultimo, una
tercera que es considerada valida sea cual sea el nUmero de participantes y su respectiva

representacion.

En lo dicho en el parrafo anterior, encontramos otros errores, que analizaremos mas

adelante.

Esa tercera y Ultima convocatoria, después de dos (2) previas, no existe. Nuestro Cédigo
de Comercio hace mencion a una tercera asamblea, en el articulo 281 C.Com, en casos

muy especificos, y los cuales no aplican a los inmuebles regidos bajo LPH.

Estos casos especificos son los establecidos en el articulo 280 C.Com en sus ocho (8)
literales. Esos ocho (8) supuestos establecidos en el Art. 280 CCom, son tan importantes,
que el Art. 281 CCom establece que si no asistieron el nimero necesario de accionistas
para esa asamblea, se convocara otra asamblea, con caracteristicas especificas, tales
como, exige ocho (8) dias de anticipacion y se constituira con cualquiera que sea el

ndmero de asistentes.
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Citamos el articulo 281 CCom. “Si a la asamblea convocada para deliberar sobre los
asuntos expresados en el articulo anterior, no concurriere un nimero de accionistas con
la representacion exigida por los estatutos o por la ley, en sus casos se convocara para
otra asamblea, con ocho dias de anticipacion por lo menos, expresando en la
convocatoria que la asamblea se constituira cualquiera que sea el numero de los
concurrentes a ella. Las decisiones de esta asamblea no seran definitivas sino después
de publicadas, y de que una tercera asamblea, convocada legalmente, las ratifique,

cualquiera que sea el numero de los que concurran”

Pero, es el ultimo péarrafo del articulo en cuestion que reza: “Las decisiones de esta

asamblea no seran definitivas sino después de publicadas, y_de que una tercera

asamblea, convocada legalmente, las ratifigue, cualquiera que sea el numero de

los que concurran” negrillas y subrayado nuestro.

Como podemos apreciar de la lectura del articulo, hay que realizar una nueva
convocatoria para esta tercera asamblea, lo que es distinto a realizar una asamblea con
un tercer llamado que no existe en la norma y como consecuencia de no haber habido

quoérum en las dos (2) primeras convocatorias, tal y como veremos a continuacion.

La oportunidad de las Asambleas Ordinarias esta establecida en el Art. 274 CCom vy la
oportunidad de las Asambleas Extraordinarias, en el Art. 276 CCom. Ahora bien, hay que
hacer una distincién en este momento. Hay que diferenciar si se aplica el Art. 276 CCom
como consecuencia de aplicar el Art. 274 CCom, o si se aplica de forma directa ya que
es una Asamblea Extraordinaria. Por cierto, considero, que aqui puede presentarse una
interesante discusion, si las asambleas convocadas como consecuencia de aplicar el Art.
274 remitiendo al Art. 276 son consideradas extraordinarias, o son, de alguna forma, la
tercera y cuarta de la asamblea ordinaria. Esto sera tema de discusién en otra

oportunidad.

Segun lo que se desprende de la lectura del articulo 274 CCom, el cual citamos, “La

asamblea ordinaria se reunira una vez al afio, por lo menos, en la fecha que determinen
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los estatutos; si en ésta no hubiere numero suficiente de accionistas con la
representacion que establece el articulo anterior, tres dia, después, sin necesidad de

nueva convocatoria; y si entonces tampoco lo hubiere, se procederd como lo

dispone el articulo 276” negrilla y subrayado nuestro.

Como podemos apreciar, la ultima parte del art. 274 nos remite al art. 276; y este a su
vez reza lo siguiente: Art. 276 CCom “ La asamblea extraordinaria se reunira siempre
gue interese a la compafia. Cuando a la reunion no asistiere nimero suficiente de
accionistas, se hard segunda convocacion, con cinco dias de anticipacion por lo menos,
y con expresion del motivo de ella 'y esta asamblea quedara constituida sea cual fuere el

namero y representacion de los socios que asistan, expresandose asi en la convocatoria”

Al leer y analizar el articulo 276 Ccom, antes citado, podemos concluir varios puntos
concretos, y sin lugar a dudas, como lo son:

1. La asamblea extraordinaria, surge de la necesidad de la compafia para reunirse; es
decir, puede darse en cualquier momento.

2. Hay primera y segunda convocatoria.

3. Debe haber al menos cinco (5) dias de por medio entre las convocatorias, si fuese
ordinaria, ese tiempo es de tres (3) dias.

4. Obligatoriedad de expresar el motivo de la asamblea.

5. Si no hay quérum en la primera convocatoria; la segunda convocatoria, se tomara

como valida, con cualquiera sea el numero de participantes.

Ahora bien, ¢Qué es lo que no esta expresamente dicho en el articulo in comento? Es el
hecho que este articulo 276 Ccom, puede ser aplicado directamente si se trata de una
asamblea extraordinaria, pero también se aplica como consecuencia de haber aplicado

el articulo 274 Ccom, en su parte final.

¢,Cual es la relevancia de este analisis? Que hay que diferenciar su aplicacion, ya que
si se esta aplicando el articulo 276 Ccom como consecuencia de aplicar el articulo 274

Ccom, estariamos ante un tercera (3era) y cuarta (4ta) asamblea, siendo esta cuarta
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(4ta) asamblea, la verdaderamente valida para tomar decisiones con cualquier nUmero

de participantes en ella.

Nos permitimos recordarles el articulo 274 Ccom: “La asamblea ordinaria se reunira una
vez al afio, por lo menos, en la fecha que determinen los estatutos; si en ésta no hubiere
namero suficiente de accionistas con la representacion que establece el articulo anterior,

tres dias, después, sin necesidad de nueva convocatoria;_y Si_entonces tampoco |lo

hubiere, se procedera como lo dispone el articulo 276” negrilla y subrayado nuestro.

Como vemos, y lo expresamos anteriormente, al remitirnos al articulo 276, nos obliga a

realizar dos (2) asambleas mas.

Anteriormente formulamos la siguiente interrogante, ¢Cual es la relevancia de este

analisis? Ahora bien, formulamos una interrogante mas:

¢, Cual es la importancia de este analisis?

Esta es la verdadera razon de nuestro ensayo, ya que consideramos que esta es una
parte vital del ejercicio, tanto en materia civil —-LPH- como en materia mercantil —
sociedades mercantiles-.

¢Por qué? Porgque al no cumplirse los requisitos de ley, en este caso, los establecidos
en el Codigo de Comercio, en cuanto a las convocatorias de asambleas se refiere, nos
encontraremos ante una posible impugnacién de la misma. Es decir, las convocatorias

estarian viciadas con vicios de nulidad.

Lamentablemente, nuestra experiencia en el area de Derecho Condominial, nos indica

gue la gran mayoria de las convocatorias estan viciadas de nulidad.

Estos vicios, entre otros, normalmente resaltan los analizados en este corto ensayo,
siendo estos: una tercera (3era) convocatoria que no estd mencionada en la ley;
convocatorias en el mismo dia, sin reparo de los tiempos claramente expresados en la

ley. No sélo convocan tres asambleas que no existen en la ley, sino que convocan las
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tres el mismo dia con 30 minutos de diferencia entre ellas, cuando el Cédigo de Comercio
expresa y claramente establece 3 dias de diferencia entre ellas, si son Asambleas

Ordinarias, y cinco dias si son Extraordinarias.

Nuestra experiencia nos indica que hay que tener mucho cuidado con este tema de las

convocatorias a las asambleas.

Como todos sabemos, la Asamblea de Copropietarios (LPH) o la Asamblea de
Accionistas (sociedades mercantiles) es la méxima autoridad del respectivo ente juridico,
y por lo tanto sus decisiones, en principio, serian vinculantes y obligatorias para todos.
He aqui, la razon por la cual hay que tener mucho cuidado a la hora de convocar y
ajustarse a derecho. Nuestra experiencia indica que es muy facil impugnar las asambleas

y sus decisiones, ya que desde la génesis de las mismas vienen viciadas.

En la actualidad, Venezuela, esta pasando por una muy lamentable situacién econémica,
politica y social; o cual hace que los que vivimos en ella estemos muy pendientes del
bienestar de nuestras familias, dejando a un lado muchas otras situaciones, sobre todo
por lo costoso u oneroso que pueden ser. Una de esas situaciones que dejamos a un
lado, pudiera ser una demanda de impugnacion de asamblea. Y esto, es algo que nos
gustaria comentar ya que, en nuestra experiencia, particularmente en condominios
comerciales, esas posibles demandas de impugnacién de asambleas y sus respectivas
decisiones, rara vez son con un fin econémico, sino es con un fin de hacer valer los
derechos, de enviar un mensaje (demandante) a la comunidad, a la Junta de
Condominio, a la Administradora (demandada) diciéndole, “usted no va a hacer aqui lo

que quiera”.

Ciertamente consideramos que hay mucha desinformacién y falta de conocimiento, pero

también es una realidad que en condominios, hay mucho abuso y arbitrariedades.

Ahora bien, después de este corto analisis, debemos observar lo siguiente. Por favor,

disculpen ustedes el coloquialismo a continuacién, pero existe una verdad juridica, y una
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“verdad verdadera”. Esto aplica en especial al Derecho Condominial ya que es un area

con muchos vacios.

Por ejemplo, podemos iniciar mencionando el objeto de este ensayo. Las convocatorias
en la practica son realizadas con tres (3) convocatorias, siendo la ultima la vélida con los

presentes; esto a pesar que ya vimos lo que establece la norma patria vigente.

Aunado a esto, las tres (3) convocatorias las realizan el mismo dia, normalmente con 30
minutos de diferencia, es decir, algo como esto: “ la primera convocatoria a las 6 pm, la

segunda a las 6:30 pmy la tercera y Ultima a las 7 pm que sera valida con los presentes”.

Como analizamos anteriormente, vemos los errores en que se incurre.

Por alguna razén esto se ha hecho practica en los ultimos afos, pero no es apegado a
derecho; y en lo personal no comulgo con que sea valido; o fundamentandose con el
hecho que la costumbre es fuente indirecta del derecho; o la practica mercantil puede
convertirse en fuente de derecho.

Y en este punto es que vemos la relacion entre el Derecho Condominial, que es Derecho
Civil, con el Derecho Mercantil, que ya su nombre lo indica por si sélo.

Otra préactica comun que hemos visto desarrollarse recientemente, es la publicacién de
las convocatorias por medios electrénicos, particularmente por via de Whatsapp®. Esto
debido, y como consecuencia de la escasez de papel peridédico para publicar, asi como
los altos costos de publicacion que se hace cuesta arriba para varias comunidades de

condominios.

Pero podemos observar que la normativa existe, la ley y sus regulaciones estan

presentes, entonces, ¢por qué no cumplirlas y evitar un potencial problema?

5 Aplicacion electronica que sirve para la comunicacion y envio de datos de los usuarios.
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Ahi entra la “verdad verdadera” de los inmuebles regidos bajo la LPH. Hay decisiones
gue deben ser tomadas por las asambleas, pero si ya se hacen engorrosas con dos (2)

0 tres (3) asambleas, imaginémonos coOmo seria si hay que hacer cuatro (4) asambleas.

La Ley de Propiedad Horizontal requiere una reforma urgente, lo cual es tema de otro
ensayo, pero mientras tanto, debemos cumplir a cabalidad las leyes vigentes, sobre todo,
lo relacionado con las convocatorias, lo cual, a mi humilde entender esta muy claro en la
Caodigo de Comercio, pero rara vez se aplica, lo cual no lo exime que alguien impugne

las asambleas, y deberia prosperar.

En nuestra opinion, hay otros puntos de unién, de encuentro, de conexion entre el

Derecho Condominial y el Derecho Mercantil.

Las sociedades mercantil, en principio también son manejadas o representadas por una
Junta Directiva (Junta de Condominio —-LPH-) y también tienen uno o mas
administradores; bueno, nuestro Codigo de Comercio establece ciertos controles para la
administradora, siendo uno de los mas relevantes que un porcentaje de los
copropietarios puede solicitar a la administradora la convocatoria de una asamblea o la
rendicion de cuentas de su gestion; este mismo principio esta establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal cuando establece en el articulo 24 lo siguiente: “No obstante lo
dispuesto en el articulo anterior, el administrador puede, si lo estima conveniente
convocar a una asamblea de los propietarios interesados para deliberar sobre asuntos a
gue se refiere el articulo 22, y debe hacerlo cuando se lo exijan los propietarios que
representen, por lo menos, un tercio del valor basico del inmueble o de los apartamentos
correspondientes. Los propietarios interesados pueden ocurrir al juez de Distrito de la
respectiva jurisdiccion para que convoque la asamblea cuando el administrador por

cualquier causa deje de convocarla. Las asambleas se celebraran ............

De la lectura de este articulo podemos, nuevamente, observar una relacion muy estrecha
entre la Ley de Propiedad Horizontal y el Cédigo de Comercio, ya que la LPH fue basada,

en este punto, en el Cddigo de Comercio.
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Ahora bien, si esto es asi, y es una realidad, ¢pudiéramos aplicar por via de analogia
todo lo que le sucede o afecta al Codigo de Comercio? Esto lo traemos a colacion ya que
de acuerdo a la sentencia de la Sala Constitucional del Tribunal Supremo de Justicia, de
fecha 12 de mayo del 2015, los porcentajes minimos exigidos en el articulo 291 Ccom
para actuar ante la administradora fueron derogados en el Cddigo de Comercio por
inconstitucional. Es decir, si fueron derogados en el Cdédigo de Comercio por
inconstitucional, y este codigo sirvio de base para la Ley de Propiedad Horizontal, en lo
qgue se refiere al manejo ante la administradora, ¢por qué no puede aplicarse a esta
ultima legislacion, es decir, a la Ley de Propiedad Horizontal? Nuestra opinién es que
deberia aplicar, y esto como consecuencia de la nocion de supremacia constitucional y
su efectiva garantia, aplicando el control difuso de la constitucion. Si bien es cierto, la
derogatoria es para el precitado articulo del Cédigo de Comercio, y no para la Ley de
Propiedad Horizontal, la aplicacion de esta norma, en lo que, a las actuaciones y
exigencias ante la administradora, -en nuestra opinidn- estarian viciadas de

inconstitucionalidad; pero esto claro, lo discutiremos en otra presentacion.

Ciertamente, en este punto, existe una pequefa diferencia.

En la LPH el nimero minimo de copropietarios que se exige, es para solicitar a la
administradora la celebracion de una asamblea, obviamente para poder discutir y decidir
sobre algun tema importante para los copropietarios, incluyendo, en muchos casos, la
destitucion de la administradora o la rendicion de cuentas de su parte. Por otro lado, en
el Cddigo de Comercio, en la jurisprudencia up supra mencionada, se establece un
minimo para poder acudir al Tribunal a denunciar los hechos irregulares cometidos por
los administradores. Pero hay un fundamento comuin, que es actuar contra la
administradora y poder exigirles que cumplan con sus funciones; lo cual, muy

lamentablemente, en Propiedad Horizontal, no siempre sucede asi.

6 Expediente 05-0709. Sentencia por un recurso de nulidad por razones de inconstitucionalidad de fecha
7 de abril del 2005, del articulo 291 del Cédigo de Comercio de 1955, interpuesto por el abogado Pedro
Luis Pérez Burelli.
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Antes de finalizar, nos gustaria mencionar otro error muy comun en el area de Derecho
Condominial, que esta directamente relacionado con el Derecho Mercantil. Es una
practica comun cobrar intereses de mora al moroso en un inmueble regido por Ley de
Propiedad Horizontal, pero en nuestra experiencia es practica comun cobrar el doce
(12%) anual, establecido en el articulo 108 del Codigo de Comercio, a pesar que la
relacion entre la administradora y los condominos es una relacion de caracter civil, por lo
gue se debe aplicar el articulo 1.746 del Cdadigo Civil, el cual establece los intereses
legales y convencionales. Esto es un error muy comun en la practica de las
administradoras que manejan inmueble bajo propiedad horizontal. Este es otro tema que
podremos abordar en otra oportunidad.

Para concluir, deseamos recalcar la importancia que tienen cada una de las areas del
derecho, pero ain mas la relacion que mantienen entre ellas; y particularmente, entre
unas tan conectadas como lo son el Derecho Civil y el Derecho Mercantil. El tema
principal del presente trabajo consideramos que es fundamental, tanto en el area
mercantil, como en el area civil. El manejo de las convocatorias a las asambleas es
fundamental para el sano desenvolvimiento de las sociedades mercantiles o sociedades
de personas. Estudiando, analizando y aplicando correctamente las normas que la rigen
ayudara a evitar conflictos y trabas innecesarias entre los socios de estas entidades

juridicas, lo cual a su vez ayudara a descongestionar los tribunales de la Republica.



