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e plantea con asiduidad en los complejos

inmobiliarios la cuestidn relativa a si es

posible modificar o alterar el sistema de
votacidén que establece la Ley de Propiedad
Horizontal de doble mayoria de cabezasy
cuotas de propiedad.
Veamos un ejemplo real de un caso que
hemos tenido recientemente en el despacho
para comprender mejor la problematica.
En un complejo inmobiliario residencial
formado por dos edificios —el primero inte-
grado por 30 viviendas y el segundo por 9o
viviendas- que comparten elementos comu-
nes -zona ajardinada, piscina y pistas depor-
tivas- el titulo constitutivo asigna una cuota
de participacién sobre dichos elementos
comunes de un 50% a cada edificio, a repartir
entre los elementos privativos de cada uno de
ellos, en proporcién a la superficie construida
de cada entidad.
Al triplicar el nimero de viviendas un edifi-
cio respecto del otro, resulta que la cuota de
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participacidn de los elementos privativos que
integran el edificio més pequefio es natu-
ralmente mucho mayor que la de las entida-
des que integran el otro edificio, debiendo
contribuir asi en mayor medida a los gastos
de mantenimiento, conservacién y mejora

de dichos elementos comunes, aun cuando
las viviendas del bloque pequefio tienen una
superficie similar a las del bloque grande.
Desde la perspectiva de la contribucién a los
gastos comunitarios, dicha asignacién de
cuotas que hizo en su dia el promotor puede
parecer injusta, pero tiene su razdén de ser

en evitar situaciones de abuso de poder por
parte del bloque grande que puedan debilitar
el funcionamiento orgénico de la mancomu-
nidad de propietarios, compenséandose su
mayor nimero de cabezas con un reparto
igualitario de las cuotas de participacién
entre ambos bloques. De esta forma, si bien
los integrantes del bloque grande siempre
contardn con una holgada mayoria de cabe-
zas — 90 frente a 30 -, ello no seré asi respecto
a las cuotas de participacién, dado que el
bloque pequefio tendré el mismo porcentaje
de cuotas que el bloque grande.

Dada la conflictividad generada en torno a
las decisiones y gastos de los elementos co-
munes de ambos edificios, la mancomunidad
del complejo se plantea modificar el sistema
de votacién y de contribucién a gastos comu-
nes, de tal forma que las decisiones relativas
a dichos elementos comunes se hagan por
partes iguales entre todos los comuneros de
ambos bloques, obviando la cuota de partici-
pacién asignada a cada propietario.

De esta forma, el voto de cada propietario
valdrd lo mismo y cada propietario pagaré la
mismo por los gastos derivados del manteni-
miento y conservacién de dichos elementos
comunes. Y se pregunta qué quérum precisa
para adoptar un acuerdo de esta naturale-
za. La respuesta es ninguno, porque dicho
acuerdo no es valido, ya que no se puede mo-
dificar el sistema de votacién determinado
en la ley, al ser una norma imperativa que no
admite pacto en contrario. Lo que si permi-
te la ley es establecer una modificacién del
sistema de distribucién de gastos, incluso
modificar la cuota de participacién asignada
a cada elemento privativo, pero no es posible
alterar de cualquier manera el sistema de
adopcién de acuerdos.

Asi pues, la solucién pasa por modificar
exclusivamente el sistema de reparto de
gastos, en vez de tratar de modificar el siste-
ma de votacién de los comuneros, debiendo
adoptarse dicho acuerdo por unanimidad, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 17.6
de la LPH.



