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I. PLANTEAMIENTO

Numerosos son los instrumentos juridicos —internacionales y nacionales'—,
y diversas son las actividades que se acometen —desde el ambito publico y priva-
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do—, para que las personas con discapacidad puedan participar en la vida social
en igualdad de condiciones que los demads, asi como gozar de sus derechos sin
barreras. Pese a ello, curiosamente, el dia a dia de muchas de estas personas
resulta a veces una verdadera encrucijada?. Quizas todavia nos falta asumir una
mayor conciencia y sensibilidad frente a las necesidades vitales de este colectivo
de personas?. En esta tarea la jurisprudencia puede contribuir notablemente* —se
espera que asi lo haga—, y por ello nos ha parecido oportuno comentar un caso
resuelto por el Tribunal Supremo, en el que se debié decidir si era conforme
a derecho la oposicién de una junta de propietarios a instalar una silla, brazo
o elevador que facilitase el acceso a una piscina a personas con discapacidad.

II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 10 DE OCTUBRE DE 2013
1. Los ANTECEDENTES DEL FALLO

Don Benjamin y dofia Zulima, padres con patria potestad rehabilitada respec-
to a su hijo con discapacidad —por razén de un accidente de trafico— y miembros
de una Comunidad de propietarios, instaron la autorizacién para instalar una
silla, brazo o elevador en la piscina que permita banarse al mencionado hijo,
asumiéndose los gastos de instalacién y permitiese. Se detall6, a su vez, que el
aparato constaba de un anclaje sencillo y que no queda fijo en la piscina, sino
que se quitaba y ponia. La junta de propietarios denegd la instalacién interesada
mediante Acuerdo de fecha de 24 de agosto de 2009, con la siguiente mayoria:
51 votos se opusieron a la instalacién y 35 votos a favor de la misma.

Frente a tal denegacién los demandantes ejercitaron la accién de impug-
nacién de acuerdos sociales, conforme al articulo 18.1 de la Ley de Propiedad
Horizontal, por ser contrario a los articulos 10 y 17 de la misma Ley, y siempre
en relacion con el articulo 396 del Codigo Civil. En esta oportunidad procesal no
se invoco, asi lo advierte el TS, la Ley 15/1995, de 30 de mayo sobre limites del
dominio sobre inmuebles para eliminar barreras arquitecténicas a las personas
con discapacidad, ni tampoco la Ley 51/2003 de 2 de diciembre, de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad.

La sentencia dictada en Primera Instancia —Juzgado nim. 3 de Gandia—, de
3 junio de 2010, estimé la demanda y declaré «la obligacién legal de la misma
(de la Comunidad de Propietarios) de hacer efectiva la accesibilidad por parte
de personas con discapacidad o mayores de 70 afios, a los elementos comu-
nes a través de las obras, instalaciones o reformas que resulten necesarias para
ello». Mas tarde, la Audiencia Provincial de Valencia —Seccién 11.*— revocé
esta sentencia. Contra ello, la parte demandante interpuso recurso de casacién
fundandose en dos motivos: primero: al amparo de lo dispuesto en el articulo
477.2.3° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por interpretaciéon errénea y conse-
cuente indebida aplicacién del articulo 17 y 18 en relacién con el articulo 10 de
la Ley de Propiedad Horizontal, contraria a la doctrina del abuso del derecho
y con infraccién de los articulos 9.2, 14, y 48 de la Constitucién; segundo: por
dar la sentencia recurrida amparo a la figura de abuso del derecho, con cita de
abundante jurisprudencia. La Sala de lo Civil del Tribunal Supremo admiti6 el
recurso mediante auto de 7 de febrero de 2012.

Se sefial6 para votacion y fallo el dia 1 de octubre de 2013 y result6 ponente
el Magistrado Excmo Sr. D. Xavier O’CALLAGHAN MUNOZ.
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2. FUNDAMENTOS DE DERECHO Y FALLO

Antes de entrar en la valoraciéon de los motivos del recurso de casacion, la
Sala expuso su posicién en la cuestion planteada por no existir hasta ese mo-
mento jurisprudencia que la tratase directamente. A este respecto se formularon
dos consideraciones, una referida a si la falta de unanimidad comunal podia o
no ser suplida judicialmente y la otra a los principios que, en relacién con el
caso, debian tenerse en cuenta en el régimen de la propiedad horizontal y que
—para este Tribunal— se derivan del Cédigo Civil, de la Constitucién, asi como
también de leyes y convenios internacionales sobre protecciéon de las personas
con discapacidad.

Por lo que respecta a si la falta de unanimidad comunal podia o no ser su-
plida judicialmente, la Sala se remitié a la doctrina del Tribunal que lo admite,
y trajo a colacién algunas sentencias —Sentencia de 19 de diciembre 2008, 13 de
marzo de 2003, 3 de mayo 1989— donde se dispuso que la falta de unanimidad
comunal podia ser suplida judicialmente para evitar supuestos de abuso notorio
del derecho, bien a través del llamado procedimiento de equidad, bien en un
juicio declarativo ordinario®.

En relacion con los principios sobre proteccién de las personas con discapa-
cidad y a sus fuentes, se atendié en este orden al Cédigo Civil, a la Constitucién
espanola vy, finalmente, a las leyes especificas de proteccién.

Del Cédigo Civil se destacé el articulo 396 dedicado a los elementos comunes
de la comunidad de bienes. Sobre estos elementos comunes —«enumerados no
como numerus clausus», previene el Tribunal, haciendo con ello lugar a la inclu-
sién de la piscina, no aludida expresamente en el texto normativo®— se subrayé
que recae un derecho de copropiedad que autoriza a su titular un adecuado uso
y disfrute sobre los mismos’.

En el plano constitucional se puso de relieve el articulo 49 que manda a los
poderes publicos la atencién especializada y el especial amparo para el disfrute
de los derechos de los que llama —con una terminologia actualmente en desuso—
«disminuidos fisicos, sensoriales y psiquicos». Como es sabido, este es uno de los
principios rectores de la politica social y econémica que integran la Constitucién.
La Sala advirtié que «este principio dogmatico ha tenido consecuencias juridicas,
trascendentes e intensas que han ido mucho mas alld de su aparente caricter
pragmatico»®. Al hilo de esta consideracion, se relacioné este principio con los
principios generales del derecho previstos en el articulo 1.4 del Cédigo Civil en
cuanto fuentes del derecho. Apunté el TS que «no se sustituyen unos con otros, sino
que es dificilmente imaginable la posibilidad de un principio que no sea derivacién
de los valores propugnados por la Constitucién Espafiola. El principio general del
Derecho, al ser recogido por esta, alcanza su més alto rango y vigencia»®.

Por ultimo, en materia de leyes especificas de proteccién de las «personas
discapacitadas» —asi las llama la Sala, pero veremos luego lo desafortunado que
es llamarlas asi— se sefialaron, por un lado, dos normas internas y, por otro,
otra de caracter internacional. Las normas internas —vigentes a ese momento
eran la Ley 15/1995 de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles
para eliminar barreras arquitecténicas a las personas con discapacidad y la Ley
51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad de Oportunidades, no Discriminacién
y Accesibilidad Universal de las personas con discapacidad. El Tribunal hizo
notar que si bien estas leyes no se aplicaban al caso, si lo hacian los principios
que se derivados de las mismas, los que, coincidiendo con los constitucionales,
sustentaban la proteccién del discapacitado del discapacitado. Se previno que «no
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se pretende una proteccioén a toda costa y a efectos inalcanzables; el Derecho no
ampara situaciones absurdas, pero si alcanza a la proteccién al efecto de usar
y disfrutar elementos que le pertenecen en copropiedad (elementos comunes en
la propiedad horizontal) y que estan a su alcance con unas modificaciones que
ni siquiera se ha alegado que fueran inalcanzables o sumamente gravosas»!®.

Junto a estas normas se mencioné la Convencién sobre los derechos de las
personas con discapacidad, hecha en Nueva York el 13 de diciembre de 2006
—ratificado por Espana el 23 de noviembre de 2007 y publicado en el BOE el
21 de abril de 2008— cuyos principios contenidos en el Preambulo asi como su
articulo 9 —que en la parte pertinente se transcribe en la sentencia— guardan
relaciéon con el presente caso. Dice este articulo 9:

«Accesibilidad: 1. A fin de que las personas con discapacidad puedan vivir
en forma independiente y participar plenamente en todos los aspectos de la vida,
los Estados Partes adoptardan medidas pertinentes para asegurar el acceso de las
personas con discapacidad, en igualdad de condiciones con los demas, al entorno
fisico, el transporte, la informacién, y las comunicaciones, incluidos los sistemas
y las tecnologias de la informacién y las comunicaciones, y a otros servicios e
instalaciones abiertos al publico o de uso publico, tanto en zonas urbanas como
rurales. Estas medidas, que incluiran la identificacion y eliminacién de obstaculos
y barreras de acceso, se aplicaran, entre otras cosas, a: a) Los edificios, las vias
publicas, el transporte, y otras instalaciones exteriores e interiores como escuelas,
viviendas, instalaciones médicas, y lugares de trabajo;».

De todo lo anterior, la Sala dedujo que «la proteccién del discapacitado
alcanza a multiples aspectos de la vida cotidiana, entre los cuales se cuenta el
acceso a un elemento comtn —como la piscina— en un edificio bajo el régimen
de propiedad horizontal, no siendo admisible en derecho —aun mayoritario—
de (sic.) la denegacion de autorizar una determinada instalacién, que no se ha
probado —ni siquiera alegado— que pueda perjudicar o danar a otros miembros
de la misman»''.

Desde este marco de principios —que autoriza desde ya a intuir el contenido
del fallo— este Tribunal abordé los motivos del recurso de casacion.

El primer motivo sefiala la infracciéon de los articulos 17 y 18 en relacién
con el articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal, y con los articulos 9.2, 14
y 49 de la Constitucién Espaiiola y refieren, conforme la especifica la Sala, al
«...abuso del derecho y la libertad, igualdad de las personas, respecto al dere-
cho a disfrutar de una vivienda digna y el deber de facilitar la accesibilidad a
los elementos —como la piscina comunitaria— de la persona con discapacidad.
Los principios relacionados previamente condujeron a estimar este motivo, pero
también a ello contribuy6 la infraccién al articulo 10.2 de la Ley de Propiedad
Horizontal, que exige a la comunidad realizar las actuaciones y obras —y «desde
luego, incluye la autorizacion para llevarlas a cabo», subrayé el ponente— para
que un discapacitado pueda hacer uso de los elementos comunes, entre los que
se incluye la piscina.

El segundo motivo se funda en el ejercicio abusivo del derecho que represen-
ta el acuerdo de la Junta de Propietarios y que el articulo 18.1.c) de la Ley de
Propiedad Horizontal contempla como impugnable ante los Tribunales. También
en este motivo, los principios aludidos —particularmente los que se derivan del
texto constitucional que exigen la proteccion del discapacitado— dieron razén a
la estimacién. Desde esta perspectiva se rechazaron los argumentos de la senten-
cia de instancia fundados en que el acuerdo se habia adoptado por mayoria, en
que la instalacién de la solicitada silla o brazo podria perjudicar y constituir un
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riesgo para los demas copropietarios y. finalmente, en que la piscina era anterior.
Lo primero, porque era evidente e intrascendente ya que «de no ser asi, no seria
un acuerdo de la junta que podria ser objeto de impugnacién»'?; lo segundo
porque no «se explica el perjuicio o riesgo mas alld de una mera alusién»'3; y lo
tercero, porque lo que se «plantea no es la piscina, sino una solucién para que
un discapacitado pueda utilizarla en el momento actual»'“.

En definitiva, habiéndose estimado ambos motivos, conforme los principios
previamente expuestos, y atendiendo a la infraccién de las normas de la Ley de
Propiedad Horizontal mencionada en el motivo primero, y por abuso del dere-
cho referido en el motivo segundo, se cas6 y anulé la sentencia de la Audiencia
Provincial. En su lugar, se estimé la demanda formulada por los recurrentes vy,
en conformidad con la misma, se declaré la nulidad del acuerdo tomado por la
junta de propietarios, asi como la obligacién de autorizar la instalacién interesada
por D. Benjamin y Dfia. Zulima.

III. COMENTARIO

Tal como se anticip6 al comienzo de estas reflexiones, pese a los antecedentes
normativos y a las diversas actuaciones publicas y privadas acometidas en favor
de las personas con discapacidad, las condiciones de igualdad entre estas y el
resto de la sociedad, todavia sigue siendo, en algunos casos, una mera expresion
de deseo. Asi, por ejemplo, la negacién de esta junta de propietarios a insta-
lar una silla, brazo o elevador en la piscina comunitaria —jincluso habiéndose
comprometido los padres a asumir los gastos de instalacién y mantenimien-
to!l—, conducia a que una persona con discapacidad no pudiese acceder a este
elemento comun en igualdad de condiciones que el resto de los copropietarios.
Bien que —resefiando lo dicho por el Tribunal Supremo— «no se pretende una
proteccién a toda costa y a efectos inalcanzables» pero si cuanto menos razonable,
en términos generales, no se puede estar més de acuerdo con este fallo porque,
qué duda cabe, ha revertido una situacién a todas luces discriminatoria, dejando
clara la posicién del TS en materia de propiedad horizontal y proteccién de las
personas con discapacidad. Con todo, a nuestro modo de ver, los fundamentos
podian haber cuidado un poco mas la terminologia, asi como también definir
mas precisamente —por lo que a su vigencia se refiere, lo veremos luego— la
aplicacién al caso de los articulos de la Ley de Propiedad Horizontal. A este
respecto se nos ocurren las siguientes matizaciones.

1. TERMINOLOGIA: PERSONAS DISCAPACITADAS VS PERSONAS CON DISCAPACIDAD

En primer lugar cabe una observar una cuestién terminolégica. Llama la
atencion que la Sala se refiera la mayoria de las veces «a las personas disca-
pacitadas» en lugar de «a las personas con discapacidad», volviendo con ello a
sustanciar una situacion adjetiva, esta es, la de la discapacidad. A este respecto
debe recordarse que la Ley 41/2003, de 18 de noviembre de Proteccién Patrimo-
nial de las personas con discapacidad y de modificacién del Cédigo Civil, de la
Ley de Enjuiciamiento Civil y de la Normativa Tributaria con esta finalidad's,
siguiendo la tendencia internacional de evitar vocablos que comporten valora-
ciones peyorativas'®, introdujo en nuestro ordenamiento la expresiéon «personas
con discapacidad». Con el mismo aire de cambio le sigui6 —muy de cerca por
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su proximidad cronolégica— la Ley 51/2003, de 2 de diciembre de Igualdad de
Oportunidades, no Discriminacién, y Accesibilidad Universal de personas con
discapacidad. Si bien actualmente esta Ley esta derogada, su texto se ha inte-
grado al Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusién social —aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2013, de 29 de noviembre— y en este se utiliza la denominacién «personas con
discapacidad» para definirlas.

Por su parte, la Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Au-
tonomia Personal y Atencién a las personas en situacién de dependencia'’/, en
su Disposicién Adicional octava establecié que las referencias que en los textos
normativos se efectiien a «minusvalidos» y a «personas con minusvalia» debian
de entenderse referidos a «personas con discapacidad». Todavia mas, mandé
que —a partir de su entrada en vigor'®— las disposiciones normativas que se
elaborasen en lo sucesivo por las diferentes Administraciones Publicas llevasen
para denominarlas la locucién de «persona con discapacidad» o «personas con
discapacidad»'’. Esto condujo a la doctrina a entender que esta norma recomienda
eludir las voces de «discapacitado» o «discapacitados»? y en su lugar se propugna
las de «personas con discapacidad» porque ella enfatiza mejor la condicién de
personas, asi como el caracter adjetivo de la discapacidad?!.

Con todo ello, si bien «el problema no es solo de lenguaje sino que depende
principalmente de las actitudes de otros individuos y de la sociedad en relacién
con la discapacidad»??, por otro lado, como apunta Vivas TEsON, el uso de la
terminologia precisa a la hora de hablar o escribir sobre discapacidad reviste
una especial trascendencia, porque también a través de la palabra se construye
pensamiento y cultura y se superan prejuicios y estereotipos?’. Desde esta ulti-
ma perspectiva, constituye un desacierto la terminologia utilizada por este Alto
Tribunal.

2. INFRACCION A LAS NORMAS DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL: OBRAS DE ACCESI-
BILIDAD

Como se ha expuesto, la parte demandante reclamé la impugnacion del acuer-
do de la junta de propietarios, conforme el articulo 18.1 de la Ley de Propiedad,
por ser contrario a los articulos 10 y 17 de la misma Ley, y siempre en relaciéon con
el articulo 398 del Cédigo Civil. Es sabido que el articulo 18.1 autoriza a impugnar
los acuerdos de la Junta de Propietarios ante los Tribunales —de conformidad con
lo establecido en la legislacion procesal general— en tres supuestos. Los actores
basaron su reclamo en el primero de estos, cuyo tenor establece?*: «cuando sean
contrarios a la ley o a los estatutos de la Comunidad de Propietarios».

En el caso, el acuerdo de la Junta de Propietarios resultaba contrario a la Ley
de Propiedad Horizontal (en adelante LPH)?*, porque su articulo 10.2) —segun
redaccién vigente aplicable a ese momento, pero que ha sido modificada al tiempo
en que se escriben estas reflexiones, advertencia que sin embargo no realiza el
TS, al momento de resolver— establecia que «...la comunidad, a instancia de los
propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o
voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, vendra obliga-
da a realizar las obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado
a su discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacién de dispositivos
mecénicos y electrénicos que favorezcan su comunicacién con el exterior, cuyo
importe total no exceda de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes»..
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Por su parte, el articulo 17.1 parrafo tercero —también conforme la redac-
cion vigente al tiempo de la resolucién del caso, y que es distinta en algunos
aspectos a la actualmente en vigor— matizaba que: «sin perjuicio de lo dispuesto
en los articulos 10 y 11 de esta Ley, la realizacién de obras o el establecimiento
de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresién de barreras
arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalia,
incluso cuando impliquen la modificacién del titulo constitutivo, o de los esta-
tutos requerira el voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacién».

El contenido de estas normas podia relacionarse de la siguiente manera:
la Comunidad de Propietarios estaba «obligada» —por lo que no se requeria
acuerdo explicito de los copropietarios, aunque la Ley en aquel entonces no lo
decia tan claramente como hoy— a la realizacién de las obras de accesibilidad
que sean necesarias para un uso adecuado de los elementos comunes, cuando
estas hayan sido solicitadas por las personas legitimadas —propietarios en cuya
vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas
con discapacidad, lo que se cumplia en el caso de autos— y siempre que su im-
porte total no exceda de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes. Ahora
bien, el articulo 17 —donde se prevén el quérum y el régimen de la aprobacién
de acuerdos por la Junta de Propietarios— venia a exigir el voto favorable de la
mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas,
en los casos relacionados con el establecimiento de nuevos servicios destinados
a la supresién de barreras arquitecténicas, cuando las circunstancias —debia
entenderse asi conforme la salvedad del articulo: sin perjuicio de lo establecido
en el articulo 10. 1 b)—, no cupiesen en el 4&mbito del articulo 10%. Asi por ejem-
plo, cuando tal obra fuese instada por un propietario en cuya vivienda no viva
o preste servicios una persona con discapacidad o mayor de setenta afios —si
bien resulta ello un caso poco frecuente—, o cuando su importe exceda de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes. En uno y otro caso, siempre que
se adopte validamente el acuerdo para la realizacion de obras de accesibilidad,
la comunidad quedaba obligada al pago de los gastos aun cuando su importe
excediese de tres mensualidades ordinarias.

Como se podra advertir, la Sala omitié tal disquisicién, y se limité a aludir
someramente la aplicacién de estos articulos de la LPH, mas atraida por el peso
de los principios resefiados. Aunque finalmente se llegé a una solucién acorde
con los intereses de la parte actora, en nuestra opinién era de esperar por parte
de este Tribunal un mayor abundamiento en la aplicacién e interpretacién de
la LPH, particularmente por la sucesiéon de modificaciones a que se ha visto so-
metida en los dltimos afos. Es cierto que en el caso no fue objeto de discusion
el coste de la obra —los padres demandantes asumian el coste de instalacién y
mantenimiento— por el que podia entrar el debate de su obligatoriedad o el del
quoérum necesario para su aprobacion, y es asi que la Sala se abocé a analizar,
principalmente, la legitimidad del acuerdo de esta Junta de Propietarios.

Debe senalarse que sobre los articulos aplicables al caso —agosto 2009, fe-
cha del acuerdo de la Junta de Propietarios—, y en general en la LPH, se han
sucedido una serie importantes de reformas las que, ademéas de enmendar su
texto original, imponen sumo cuidado a la hora de aplicar el texto en vigor a la
fecha en la que acontezcan los casos. Por ejemplo, todas las referencias existentes
a la accesibilidad son producto de las modificaciones introducidas por la Ley
51/2003. Es curioso que el TS diga que esta Ley no se invoca —porque no era
necesario hacerlo, a nuestro modo de ver— ni se aplica, aunque si los principios
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que la inspiran, cuando justamente el contenido en vigor en aquel momento de
los articulos 10.2) y 17 era producto de las modificaciones introducidas por esta
norma. Todavia mas, al tiempo de la resolucién del caso —octubre de 2013— y
desde la interposicién de la demanda ya se habian producido tres modificaciones
mas al texto de la LPH. Dos de estas afectaron directamente a los articulos ale-
gados por los demandantes?’. Asi, la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de Adaptacién
normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad, modificé el apartado 2 del articulo 10, y el apartado 3 del articulo
11. Al abrigo de estas reformas resulté que:

«Articulo 10.2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los propietarios en
cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios
personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, vendra obligada a rea-
lizar las actuaciones y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso
adecuado a su discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion
de dispositivos mecénicos o electrénicos que favorezcan su comunicacién con
el exterior, cuyo importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes.

Lo dispuesto en este apartado no serd de aplicacion cuando la unidad familiar
a la que pertenezca alguno de los propietarios, que forman parte de la comunidad,
tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador Piiblico de Renta de Efectos
Muiltiples (IPREM), excepto en el caso de que las subvenciones o ayudas ptiblicas
a las que esa unidad familiar pueda tener acceso impidan que el coste anual reper-
cutido de las obras que le afecten, privativas o en los elementos comunes, supere
el treinta y tres por ciento de sus ingresos anuales».

La cursiva —que es nuestra— sefala las modificaciones introducidas en el
texto normativo aplicable hasta ese momento. Muy brevemente puede adver-
tirse que, por un lado se subié hasta 12 —de 3, recuérdese— el limite hasta el
cual resultaban obligatorias las actuaciones y obras de accesibilidad, ampliando
con ello las posibilidades de realizacién?, pero, por otro lado, se introdujo una
«confusa» limitacién de indole econémica-familiar —que refleja, por otra parte,
la preocupacién del legislador por los efectos de la crisis en las economias fami-
liares— susceptible de paralizar, al menos conforme el tenor literal de la norma,
el acometimiento de tales obras®.

La ampliacién a 12 mensualidades también se trasladé al articulo 11 parrafo
tercero, quedando en lo demas intacto su contenido.

Por ultimo, debe mencionarse la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién,
regeneracion y renovacion urbanas®, de la que la LPH bebe su contenido actual-
mente en vigor. Entre las notables modificaciones introducidas —cuya valoracién
y comentario excede el objeto de este trabajo®'— deben destacarse «nuevamente»
las de los articulos 10 y 17. En lo atinente al articulo 10%, y por lo que respecta
al caso que se comenta, el parrafo 2 se ha refundido en la letra b) del parrafo 1,
y se ha eliminado la oposicién a las obras por motivos econémicos-familiares,
que tantas dificultades de inteleccion conllevé. Asimismo se hace expresa mencién
al ascensor, junto con las rampas y otros dispositivos mecénicos y electrénicos
que favorezcan la comunicacién de las personas con discapacidad, y se introduce
otra matizacién en el limite cuantitativo de las mismas, a saber:

«...siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce mensualida-
des ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, més alla de las citadas mensualidades,
sea asumido por quienes las hayan requerido».
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Como puede advertirse el limite sigue siendo de doce mensualidades de gastos
comunes, sin embargo se ha modificado el procedimiento de derrama, esto es,
mientras que antes se hablaba de «importe total» (de la realizacién las obras),
ahora se hace referencia al «importe repercutido anualmente», con lo que se ha
venido a ampliar un poco el ambito de aplicacién del precepto.

Por lo que respecta al articulo 17 hay que decir que este tiene una imagen —si
se nos permite decirlo asi— completamente distinta3*. Por ejemplo, la regla de la
unanimidad exigida para la validez de los acuerdos que impliquen la aprobacién
o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal, que ocupaba el primer lugar, ha pasado al 6.° parrafo®. Por lo que a
las obras de accesibilidad se refiere, ellas estan previstas ahora en el parrafo 2. La
redaccion es casi idéntica en el primer parrafo, aunque cabe subrayar la inclusién
del ascensor?. A lo anterior se afiadi6 un nuevo parrafo con el siguiente tenor:

«Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizaciéon de obras de
accesibilidad, la comunidad quedar4 obligada al pago de los gastos, aun cuando
su importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes».

En este asunto cabe advertir lo siguiente: cuando el importe repercutido
anualmente de las obras de accesibilidad supere las doce mensualidades de gastos
comunes, su realizacién dejara de ser obligatoria para la comunidad (conforme
art. 10 b) y sera necesario el voto favorable de la mayoria de los propietarios que,
a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion (conforme art.
17 parrafo 2). Existiendo este acuerdo, la comunidad queda obligada tanto a la
realizacion de obras de accesibilidad como a su pago, de la misma manera que
lo es frente a las obras que le obligan sin acuerdo previo de los copropietarios.

3. ¢FALTA DE UNANIMIDAD COMUNAL Y JUICIO DE EQUIDAD?

Se ha visto que esta Sala, antes de analizar los motivos del recurso de ca-
sacién, expuso su posicién en relaciéon con dos cuestiones, a saber: si es posible
suplir judicialmente la falta de unanimidad comunal y cuéles son los principios
en materia de proteccién de las personas con discapacidad que deben tenerse
en cuenta en el régimen de la propiedad horizontal. El comentario de ambas
en este lugar desbordaria con creces estas lineas, no obstante si cabe realizar al
menos unas breves reflexiones en relacién con la primera.

La Sala admiti6 que pueda ser suplida la falta de unanimidad comunal re-
mitiéndose a la doctrina del mismo Tribunal, la cual cabe ilustrar aqui con las
siguientes consideraciones:

«La regla segunda del articulo 16 (sic), aunque literalmente se refiere al
supuesto de falta de mayoria, ha de ser objeto de interpretaciéon adecuada a la
realidad social actual, como autoriza el articulo 3 del Cédigo Civil para evitar
supuestos de abuso notorio del derecho, como sucede cuando se hace precisa
la modificacién o cumplimiento de normas estatutarias con la inclusién de las
precisas y necesarias para lograr la mas ordenada convivencia de los cotitulares
y preservar la paz vecinal, la que no se logra por la oposicién tenaz de un co-
propietario, movido por razones de capricho, otras por egoismo y acomodo a sus
intereses que contradicen los comunes y, en muchos casos, por el simple mévil
de causar molestias, incordiar y hostigar a los demas. Esto lleva a considerar
los supuestos de falta de unanimidad causada por la oposicién sin fundamento
de unos de los copropietarios y toda vez que el procedimiento de equidad no
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es exclusivo ni excluyente, y no impide que la cuestién se decida en un juicio
declarativo contradictorio con intervencién del copropietario disidente...Enten-
derlo de otra manera equivaldria a autorizar que la vida de las comunidades de
propietarios pudiera quedar al manejo y antojo del que se presenta contradictor
y disidente, amparandose situaciones abusivas contrarias a los intereses bien
expresados de la mayoria casi absoluta, lo que a su vez vendria a contradecir el
principio constitucional que proclama el articulo 14 de nuestra Constitucién»*’.

«Por ultimo, en cuanto a la reiterada afirmacion del recurso de que la co-
munidad no puede ser obligada a consentir, ni puede ser sustituido su consen-
timiento por Autoridad judicial, ello es plenamente contradicho por el articulo
1098 del Coédigo Civil; en cuanto, evidentemente, dentro de «hacer alguna cosa»,
se integra, entre otras conductas, el emitir un consentimiento que la Ley impone,
con la concurrencia, en caso de negativa, de «mandarlo ejecutar a su costa», que
en el caso concreto se traduciria, segin se pide en el suplico de la demanda y
se accede a ello en el fallo de la sentencia recurrida, en el otorgamiento por el
Juez de la autorizacion pretendida en la demanda...»%.

Como podra advertirse, en el caso que se comenta no estd comprometida
la unanimidad comunal, ni la materia del asunto exigia su concurso, porque la
instalacion de la silla, gria o brazo en la piscina de ningtin modo significaba la
modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad, supuesto en el que si hubiese
resultado exigible®*. Lo que pretende la Sala es fundar su juicio de equidad al
que le remite el articulo 17 in fine** —aplicable en ese momento al caso, hoy
este contenido forma parte del parrafo séptimo—:

«Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos esta-
blecidos en los parrafos anteriores, el juez, a instancia de parte deducida en
el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia
los contradictores previamente citados, resolverd en equidad lo que proceda
dentro de veinte dias, contados desde la peticién, haciendo pronunciamiento
sobre el pago de costas».

Para fundar si cabia o no el juicio de equidad por parte de este Tribunal,
no se abordaron las circunstancias expresadas en esta norma. A este respecto,
primero se debieron fijar mejor los limites del caso y con ello, después, su norma
aplicable. Con todo, el recurso a un supuesto que autoriza una intervencion judi-
cial més severa que la requerida en autos, viene a justificar el juicio de equidad
para la falta de mayoria comunal, mas al amparo de la regla de que quien puede
lo mas, puede lo menos, que de la citada norma del articulo 17.

IV. CONSIDERACIONES FINALES

El analisis de este caso resuelto por el Tribunal Supremo, finalmente, sugiere
precisar que:

I. La terminologia méas acorde con la condicién de persona, asi como con
el caracter adjetivo de la discapacidad, conforme las leyes de proteccion en esta
materia, es la de personas con discapacidad, y no la de personas discapacitadas
a la que, curiosamente, recurre el Tribunal Supremo en este caso.

II. Sobre los articulos de la LPH aplicables al caso (arts. 10, 17, 18) se han
sucedido una serie importantes de reformas las que, ademés de enmendar el
texto original, imponen sumo cuidado a la hora de aplicar el texto en vigor a la
fecha en la que acontezcan los casos.
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III. Las razones que justifican suplir la falta de unanimidad comunal auto-
rizan también la intervencién judicial cuando la Junta de Propietarios no pueda
lograr la mayoria exigible conforme lo previsto en el articulo 17 LPH.

V. RELACION DE SENTENCIAS CITADAS

STS de 10 de octubre de 2013.
STS de 19 de diciembre de 2008.
STS de 13 de marzo de 2003.
STS de 3 de mayo de 1989.
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! Un botén de muestra de estas disposiciones seran las citadas a lo largo de este co-
mentario.

2 Asi se pone de manifiesto en el PreAmbulo de la Convencién de 13 de diciembre de
2006 y su Protocolo Facultativo sobre Derechos de las Personas con Discapacidad, hecha en
Nueva York —ratificada por Espaiia, el 23 de noviembre de 2007 y publicada en el BOE el
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preocupacion que pese a estos instrumentos y actividades, las personas con discapacidad
siguen encontrando barreras para participar en igualdad de condiciones con los demas en
la vida social y que se siguen vulnerando sus derechos en todas las partes del mundo». La
incorporacién de ambos Tratados internacionales al ordenamiento juridico interno —cfr.
articulos 96.1 de la Constitucién espafiola y 1.5 del Cédigo Civil— conllevé la adaptacién y
modificacién de diversas normas con el fin de hacer efectivos los derechos que la Convencion
recoge. En este sentido, se destaca la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de Adaptacién normativa a
la Convencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, que vino a
dar un nuevo impulso al proceso de adaptacién a las directrices marcadas por la Convencion.
La disposicion final segunda de esta Ley manda al Gobierno elaborar y aprobar antes del
31 de diciembre de 2013 un Texto Refundido que aclarase y armonizase la Ley 13/1982, de
7 de abril, de Integracion social de los minusvalidos, la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de
Igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad y la Ley 49/2007, de 26 de diciembre, de infracciones y sanciones en materia
de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas
con discapacidad. El Real Decreto Legislativo 1/1023, de 29 de noviembre ha aprobado el
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusion social, dandose asi cumplimiento a la citada encomienda del legislador. También
en la Parte Expositiva de este Texto Refundido se sefiala la situacién de desigualdad en
la que se encuentran todavia este grupo de personas con discapacidad: «El anhelo de una
vida plena y la necesidad de realizaciéon personal mueven a todas las personas, pero esas
aspiraciones no pueden ser satisfechas si se hallan restringidos o ignorados los derechos a la
libertad, la igualdad, y la dignidad. Este es el caso en que se encuentran ain hoy mujeres y
hombres con discapacidad, quienes, a pesar de los innegables progresos sociales alcanzados,
ven limitados esos derechos en el acceso o uso de entornos, procesos o servicios que o bien
no han sido concebidos teniendo en cuenta sus necesidades especificas o bien se revelan
expresamente restrictivos a su participacion en ellos».

3 Tal es la importancia de esta asuncién a nivel social que la citada Convencién de 13
de diciembre de 2006 dedica su articulo 8 a este tema: Toma de Conciencia. En la misma
linea el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad,
en el marco del capitulo IX que contempla las Obligaciones de los poderes publicos, dedica
el articulo 59 a la Toma de conciencia social.

4 Pese a que toda la sociedad debe resultar interpelada en este proceso de toma de
conciencia y sensibilizacién respecto de las personas con discapacidad —que mereceria ser
objeto de un estudio sociolégico, no juridico— por lo que aqui respecta, interesa subrayar
la labor formativa que particularmente realizan los jueces al aplicar el Derecho.

5 Sentencia de 19 de diciembre 2008, Fundamento de Derecho tercero, in fine. (RJ
2009\159).

¢ La Ley de Propiedad Horizontal define los elementos comunes en su articulo 3.b)
por exclusién: «la copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes
elementos, pertenencias, y servicios comunes». La cursiva es nuestra. La ejemplificacién de
estos «restantes elementos, pertenencias y servicios comunes» se reserva al articulo 396 del
Coédigo Civil, al que la Ley 8/1999, de 6 de abril, ha dado una nueva redaccién. La redaccién
originaria de la Ley era mucho menos exhaustiva.

7 Fundamento de Derecho Segundo. Sobre este articulo cfr. O’CarLacHan Munoz, X.
(2008). Codigo Civil, comentado y con Jurisprudencia, 6. ed., Madrid: La Ley, pag. 453 y sigs.

8 Ibidem.

o Ibidem.

10 Ibidem.

U Ibidem.

2 Fundamento de Derecho Tercero.

13 Ibidem.

14 Ibidem.

15 BOE 19 de noviembre de 2003. A su vez modificada por la Ley 1/2009, de 25 de
marzo de Reforma sobre el Registro Civil, en materia de incapacitaciones, cargos tutelares
y administradores de patrimonios protegidos, y de la Ley 41/2003, de 18 de noviembre de
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Proteccién Patrimonial de las Personas con discapacidad, y de modificacién del Cédigo
Civil, de la Ley de Enjuiciamiento Civil y de la Normativa Tributaria con esta finalidad,
BOE 26 de marzo de 2009.

16 Vid por ejemplo: (2001). Clasificacion Internacional del Funcionamiento, de la Disca-
pacidad y de la Salud, Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, Madrid, pag. 262.

7 BOE 15 de diciembre 2006.

¥ 1 de enero 2007, conforme Disposicién Final novena. Entrada en vigor.

19 En esta linea, por ejemplo, el Real Decreto 1856/2009, de 4 de diciembre, ordené la
sustitucién del término «minusvalia» por «discapacidad», asi como el de «personas con
minusvalia» por «personas con discapacidad» que estaban previstos originariamente en el
Real Decreto 1971/1999, de 23 de diciembre, de Procedimiento para el Reconocimiento,
Declaracion, y Calificacién del grado de Discapacidad.

20 Cfr. MarTiN Azcano, E. M. (2011). Patrimonio protegido de las personas con discapacidad:
aspectos civiles., Madrid: La Ley, pag. 132.

2 Cfr. MoreToN Sanz, M. F. (2005). «Proteccion civil de la discapacidad: patrimonio
protegido y obras de accesibilidad en la propiedad horizontal», en RCDI, (687), pag.
63. Puntualiza esta autora que la férmula recomendable para evitar la sustanciacién
de situaciones adjetivas es la de «personas con discapacidad» o bien, en abstracto,
«discapacidad».

2 Clasificacion Internacional del Funcionamiento, de la Discapacidad y de la Salud, op.
cit., pag. 263, donde se sefala que la discapacidad existira independientemente de c6mo se
la llame y de qué etiqueta se utilice, por lo que lo que se necesita es corregir el contenido
y la utilizacién de los términos de la clasificacion.

23 Vivas TesoN, L. (2009). «Una aproximacion al patrimonio protegido a favor de la persona
con discapacidad», Rev. Der. (07), pag. 57, nota 8.

24 Los otros dos son: b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la
propia comunidad en beneficio de uno o varios propietarios; ¢) Cuando suponga un grave
perjuicio para algin propietario que no tenga obligacién juridica de soportarlo o se hayan
adoptado con abuso de derecho.

25 Conforme las modificaciones introducidas por la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, sobre
Tgualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de los discapacitados.
Estas modificaciones atafien precisamente a dos de los articulos aplicables al caso. Asi, es
obra de esta Ley la introduccién del concepto de «accesibilidad» al péarrafo primero del
articulo 10, asi como la introduccién del parrafo segundo, que es de nuevo cufio, y modifica
la enumeracion del parrafo. También introduce el parrafo tercero al articulo 11 —relativo
a la asuncién de los gastos en la realizacién de las obras de accesibilidad— y un nuevo
parrafo al apartado 1.° del articulo 17, precisamente el que se cita en el texto.

26 En la misma linea: Cfr. Diaz MarTiNEZ, A., (2011). «Discapacitados, comunidades y crisis
econémica. Ultimas reformas legales en torno a las obras de accesibilidad en el régimen de
propiedad horizontal», Aranzadi Civil-Mercantil, nim. 8, (BIB 2011\1742), pag. 2

27 Por no estar directamente vinculada a la materia del asunto de que se trata, cabe
referir aqui la tercera de estas modificaciones, esta es: la Ley 19/2009, de 23 de noviembre,
Medidas de fomento y agilizacién procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los
edificios, concedi6 trato de favor al establecimiento o supresién de equipos que tengan
por finalidad mejorar la eficiencia energética del inmueble —incluso cuando supongan la
modificacién del titulo constitutivo o estatutos— al sustraer el supuesto de la regla de la
unanimidad, y siendo suficiente para dicho establecimiento el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion (cfr. art. 17).

28 Cfr. Diaz MarTiNEZ, A. (2011), op. cit., donde se sefiala que si bien al pago de dichas
obras debian concurrir todos los propietarios, la limitacién que el dltimo inciso contenia al
importe de la obra, reducia extraordinariamente las posibilidades efectivas de realizacién y
quedaba circunscrita a pequefias alteraciones en el edificio, tales como rampas en el portal,
ampliaciéon de puertas, o instalaciéon de sencillos dispositivos mecanicos o electrénicos.
Como consecuencia, la persona con discapacidad se veia obligada a intentar que la Junta
de propietarios adoptara el acuerdo con la mayoria prevista en el articulo 17.
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2 Pese a la buena intencién del legislador de tomar en consideracién la delicada si-
tuacién econémica que atraviesan muchos hogares espafioles, sin desatender la proteccién
de las personas discapacitadas en materia de obras de accesibilidad, sefalaba la doctrina
que la norma no era clara en la armonizacién de estos intereses. Al respecto se proponian
dos interpretaciones: una conforme el tenor literal de la norma conducia a entender que
la comunidad de propietarios no estaria obligada a realizar tales obras cuando una de
las unidades familiares de los propietarios obtenga menos de los ingresos sefialados en
el texto normativo. Otra interpretaciéon —que compartimos, aunque generaba dificultades
adicionales, asi, por ejemplo, lograr la mayoria de este tipo de acuerdo— proponia que el
propietario cuya unidad familiar esté por debajo de los ingresos establecidos en la norma
no contribuya a los gastos que la obra de accesibilidad genere y que la comunidad decida
mediante acuerdo la derrama correspondiente que cubra tal participacion en el gasto. Cfr.
Diaz MarTiNEZ, A. (2011), op. cit.,, ps. 5-8. En la practica, sin embargo, este impedimento
no fue utilizado debido al desconocimiento por los comuneros que podrian estar incluidos
en estas circunstancias. Asi lo advierte: MaGro SerVET, V. (2014). «El curioso caricter de
las obras obligatorias en la propiedad horizontal del articulo 10 LPH tras la Ley 8/2013»,
Revista Aranzadi Doctrinal 1, (BIB 2014\847), pag. 5.

30 En términos generales el propoésito de la Ley es potenciar la realizacion de obras en los
edificios y mejorar su eficiencia energética. Como a estos fines podian suponer un obstaculo
las normas hasta ahora vigentes de la LPH por exigir la unanimidad de los propietarios o
mayorias cualificadas de dificil obtencion, esta Ley promueve su modificacién. La Exposicion
de Motivos de la Ley (IX) explica asi las razones de la reforma a la LPH: «La disposicién
final primera contiene modificaciones sobre la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad
Horizontal, con el objeto de evitar que los actuales regimenes de mayorias establecidos
impidan la realizacién de las actuaciones previstas en la nueva Ley. No se puede hacer
depender algunos de sus mas importantes efectos de que las comunidades de propietarios
adopten dicha decisién por unanimidad o por mayorias muy cualificadas, maxime cuando
van a incluir obras que, aunque afecten al titulo constitutivo o a los estatutos, en realidad
competen a la Administracién actuante autorizar o, en algunos casos, exigir».

31 Un breve comentario de la incidencia de esta Ley en materia de Propiedad Horizon-
tal: Diaz MartiNEz, A. (2013). «La enésima reforma fragmentaria del régimen de propiedad
horizontal (esta vez por la Ley 8/2013, de 26 de junio)», Aranzadi Civil-Mercantil, nam. 6,
(BIB 2013\1794), passim.

32 Debe hacerse notar que el articulo enfatiza la obligatoriedad de las obras subrayan-
do —en su primer apartado— que «no requeriran acuerdo previo de la Junta de propie-
tarios» y aumenta los supuestos en los que se considera una obra como de realizacién
obligatoria o necesaria para los propietarios. En este marco de novedades se deja claro,
a su vez, que la realizacién de tales obras puede ser exigida tanto por cualquiera de los
propietarios como por las Administraciones publicas. Sobre estas modificaciones, entre
otros, vid: Awvarez OraLia. P. (2013). «Las obras en la Comunidad de Propietarios tras la
reciente reforma de la Ley de Propiedad Horizontal», Aranzadi Civil-Mercantil, ntm. 5,
(BIB 2013\1764), pag. 2 vy sigs.

3 Cfr. Diaz MarTiNEZ, A. (2013), op. cit., pag. 5; MaGro SERVET, V. (2014), op. cit., pag. 6.

3 Por ejemplo, incorpora con notables modificaciones, el régimen de las obras de mejora
o innovaciones no exigibles (contenido del articulo 11, ahora derogado).

35 Advierte la doctrina que este cambio es una expresion gréfica del proceso de relegacion
del principio de unanimidad en la adopcién de los acuerdos de la Junta, lo que responde
al reconocido proposito del legislador de flexibilizar el régimen de adopcién de acuerdos
para la realizacion de obras en edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal. Cfr.
Diaz MarTiNEZ, A. (2013), op. cit., pag. 3. Desde hace tiempo esta regla de la unanimidad es
objeto de una interpretacion corretora por parte de la jurisprudencia a través de la aplicaciéon
de la doctrina del abuso del derecho. Cfr. Lasarte, C. (2010). Propiedad y derechos reales de
goce, Principios de Derecho civil IV, Madrid: Marcial Pons, pag. 183.

3¢ Con esta inclusién en esta parte de la norma, la instalacion de los ascensores pasa del
quérum de la regulacién anterior de 3/5 previsto en el antiguo articulo 17.1 al de la doble
mayoria de propietarios y cuotas de participacion.
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37 Sentencia de 13 de marzo de 2003, Fundamento de Derecho segundo. (RJ 2003\2579).

3 Sentencia de 3 de mayo de 1989, Fundamento de Derecho cuarto, in fine. (RJ 1989\3583)

3 ex articulo 17. 1: «La unanimidad solo sera exigible para la validez de los acuerdos
que impliquen la aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo
de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad».

40 Sobre este juicio de equidad, naturaleza y procedimiento: GArRriGA AriNO, F. (2003). Los
supuestos juicios de equidad en la Ley de Propiedad Horizontal, Madrid: Marcial Pons, passim.
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