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1. INTRODUCCION

Quien conozca el funcionamiento practico de las comunidades de propie-
tarios sometidas al régimen de la propiedad horizontal sabe que a las Juntas
de Propietarios asisten normalmente un reducido nimero de propietarios y
que, en ellas, el ndcleo esencial de los acuerdos que se adoptan suelen tener
por objeto actos de mera administraciéon ordinaria de la comunidad (aproba-
cién de las cuentas anuales, aprobacion del presupuesto ordinario de ingresos
y gastos, nombramiento de Presidente y Administrador, aprobacién de obras
de reparacién o de conservacion, contratacién con terceros para la prestacion
de bienes, servicios y suministros basicos para la comunidad como gasdleo,
empresas de mantenimiento, seguro de responsabilidad civil, etc.).

Estos dos hechos: el sociolégico (poca asistencia de propietarios a las
Juntas) y el juridico (que la gran parte de acuerdos que se adoptan en las
Juntas son de mera administracién ordinaria) han sido tenidos en cuenta por
el legislador espafiol a la hora de regular el sistema de constitucién de la
Junta de Propietarios y de adopcién de los acuerdos comunitarios, distin-
guiendo al efecto dos supuestos: que los propietarios se reinan en primera
convocatoria, o que la Junta se celebre en segunda convocatoria. Para la
celebracion de la Junta en primera convocatoria se establecen unos requisitos
para la vdlida constitucién de la reunién y para la aprobacién de los acuerdos
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de mera administracién que, luego, se dulcifican o rebajan notablemente
cuando los propietarios se reinen en segunda convocatoria. La finalidad de
esta reduccion de requisitos legales no es otra que la de favorecer el funcio-
namiento de la comunidad de propietarios permitiendo, primero, la constitu-
cién de la Junta y favoreciendo, después, la posterior adopcién de acuerdos
aunque asistan a ella un escaso nimero de propietarios (1).

En el presente estudio pretendemos analizar los problemas que plantea la
interpretacion y aplicacion de las normas que regulan la adopcién de acuerdos
de mera administracion en la segunda convocatoria de la Junta de Propieta-
rios, por ser el supuesto mds frecuente, por no decir el Unico, que se da en
la realidad comunitaria, ya que la reunién de los propietarios constituidos en
Junta en la primera convocatoria es un supuesto que aunque estd contemplado
en la ley no suele darse en la vida prictica de las comunidades e, incluso, por
lo que luego diremos, resulta poco aconsejable. Analizaremos también los
efectos que la abstencién, los votos en blanco y los votos nulos deben pro-
ducir en la formacién de los acuerdos comunitarios, tanto en la aprobacién de
los acuerdos de mera administracién (art. 17.4.* LPH), como en la adopcién
de los acuerdos que exigen para su validez la unanimidad o una de las ma-
yorias especiales previstas en el articulo 17.1.* LPH.

(1) La poca asistencia personal de los propietarios a las Juntas es un fendmeno tan
conocido y relevante para el legislador que lo ha tenido en cuenta como presupuesto o
supuesto de hecho de diversas normas de la propiedad horizontal. En este sentido, ademds
de la previsién de que la Junta pueda constituirse en segunda convocatoria sin sujecién
a quorum (art. 16.2.3.° LPH), y de que en segunda convocatoria los acuerdos de mera
administracion puedan aprobarse con una mayoria menos exigente que la establecida para
la primera convocatoria (art. 17.4.* LPH), lo que serd objeto de estudio en este trabajo, el
legislador contempla la falta de asistencia de los propietarios a la Junta en las siguientes
previsiones:

a) Los articulos 15.1 y 19.2.d) LPH, que admiten la posibilidad de asistir a las Juntas
mediante representante, configurando de este modo el derecho de asistencia, deliberacién
y voto del propietario en las Juntas como un acto no personalisimo.

b) El articulo 17.1.%-4.° LPH, que regula un mecanismo de obtencion de la unanimi-
dad o de las mayorias especiales o cualificadas previstas en el articulo 17.1.* LPH que
computa el silencio o falta de discrepancia de los propietarios que no asistieron a las Juntas
con lo decidido por los presentes en la Junta, como voto favorable a lo acordado por los
propietarios presentes, con el que se pretende que el funcionamiento de la comunidad no
pueda quedar paralizado por la pasividad o falta de asistencia de los propietarios a las
Juntas, impidiendo con ello la formacién de acuerdos de cierta relevancia para la vida
comunitaria. Sobre esta cuestiéon puede verse mi estudio, Legitimacion del propietario
ausente para impugnar los acuerdos adoptados por los asistentes a la Junta, cuando
no manifesto su oposicion dentro del plazo de los treinta dias. Doctrina legal de la STS
(Sala 1.¢) 93072008, de 16 de diciembre (recurso de casacion 577/2003). Ponencia del
Excmo. Serior don Juan Antonio Xiol Rios. Diario LA LEY, nimero 7186, Seccién Doc-
trina, 1 de junio de 2009, Ano XXX. Referencia 12137/2009.
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2. LOS DISTINTOS TIPOS DE MAYORIA

Antes de entrar en el estudio concreto de la materia que pretendemos ana-
lizar en el presente estudio es conveniente que hagamos algunas consideracio-
nes generales sobre los distintos tipos de mayoria que cabe distinguir a la hora
de aplicar el principio mayoritario como criterio de adopcién de acuerdos en
una asamblea u érgano colectivo o colegiado (2). El andlisis de esta cuestion es
necesario, ya que en algunas ocasiones existe cierta falta de rigor técnico a la
hora de definir y manejar conceptos como los de mayoria simple o mayoria
absoluta (3).

En este sentido, debemos destacar que para definir una mayoria deben
tenerse presente dos elementos: la base numérica, que sirve de referencia
para determinar el nimero del que debe partirse para calcular la mayoria de
que se trate (por ejemplo, nimero de miembros que integran el érgano o
asamblea a la que pertenecen los posibles votantes, miembros presentes en
dicho érgano al tiempo de efectuar la votacién, cuotas de participacién de la
comunidad o capital representado por los asistentes, nimero de votos emiti-
dos, etc.), y la tasa o porcentaje que aplicado sobre la base numérica nos
sirve para obtener la mayoria que estamos buscando (mayor nimero de votos
emitidos, mds de la mitad, tres quintas partes, un tercio, etc.).

(2) En esta materia resultan de sumo interés las consideraciones que se recogen en
el libro de Mario SANCHEZ LINDE, El principio de mayoria en la adopcion de acuerdos de
la Junta General de la Sociedad Anonima, Aranzadi, Pamplona, 2009, pdgs. 109-133.

(3) Un ejemplo de la confusion de conceptos que seilalamos en el texto lo represen-
ta la STS de 13 de septiembre de 2010, dictada en el recurso de casaciéon 2029/2006
(JUR 2010\353914), que al afirmar que: «Por tanto, no puede exigirse a tal acuerdo otra
mayoria que la establecida en la Ley para la instalacion del ascensor, o sea, la mayoria
simple al haberse acreditado la presencia de vecinos minusvdlidos en la finca» (FD 2.1,
parrafo 4.°), lo que remite a la mayoria prevista en el articulo 17.1.%-3.° LPH para la adop-
cion de acuerdos que tengan por objeto obras o el establecimiento de nuevos servicios
comunes «que tengan por finalidad la supresioén de barreras arquitectonicas que dificulten
el acceso o movilidad de personas con minusvalia, incluso cuando impliquen la modifica-
cién del titulo constitutivo, o los estatutos», confunde la mayoria simple con la mayoria
absoluta (que es una mayoria especial o cualificada), ya que esta dltima es la prevista en
dicha norma, como lo evidencian las palabras con las que la Ley la define: «requerira el
voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las
cuotas de participacion», es decir, no basta con que se den mas votos positivos que negati-
vos (mayoria simple), sino que es necesario que voten a favor del acuerdo mds de la mitad
del total de los propietarios que integran la propiedad horizontal (mayoria personal) que, a
su vez, representen mds de la mitad del total de las cuotas de participacion del inmueble
(mayoria de intereses o patrimonial). En el mismo error conceptual incurre la SAP de
Asturias (Seccion 4.%), de 27 de junio de 2006 (nim. 244/2006), dictada en el recurso
de apelacion 203/2006 (AC 2006\1566), cuando afirma que «el acuerdo por el que se
decida la instalacion de un ascensor requiere el voto favorable de las tres quintas partes
del total de los propietarios..., o bien mayoria simple de propietarios y cuotas de participa-
cion si la instalacion del nuevo servicio comiin tiene por finalidad la supresion de barreras
arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalia» (FD 3.°).
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Combinando ambos elementos (base numérica y tasa o porcentaje cuan-
titativo) podemos distinguir, al menos, tres tipos de mayoria: la mayoria
simple, la mayoria absoluta, y la mayoria reforzada. También es necesario
referirse a las llamadas mayorias especiales, las mayorias cualificadas y la
denominada mayoria ordinaria. Vedmoslas separadamente.

A) MAYORIA SIMPLE

La mayoria simple expresa el mayor nimero de votos emitidos a favor
de una determinada propuesta de acuerdo. Lo relevante en la mayoria simple
es que se alcance el mayor nimero de votos en un determinado sentido, sin
que tenga importancia el porcentaje o nimero concreto de esos votos. Esto
es asi porque en la mayoria simple la base numérica para determinar la ma-
yoria viene determinada por el nimero de votos emitidos. De este modo, los
acuerdos aprobados por mayoria simple no necesitan obtener ningin nimero
minimo de votos. Lo tnico que se precisa para lograr la mayoria simple es que
el nimero o la cifra de votos a favor de la propuesta sea la mas numerosa.
Si existen mds votos afirmativos o a favor del acuerdo que votos negativos
o en contra se habrd conseguido la mayoria simple. Esta mayoria se llama
simple porque para determinarla solo hay que atender al nimero de votos
emitidos a favor de una determinada propuesta y constatar que los votos po-
sitivos son mds numerosos que los votos negativos, sin necesidad de que se
alcance un nimero minimo de votos. Solo hay que estar a la opcién que mayor
nimero de votos obtiene. La mayoria simple, en definitiva, se manifiesta como
mads votos a favor o mayor nimero de votos a favor de la propuesta sometida
a consideracién. Si hay mds votos afirmativos o positivos que votos negativos
se habrd alcanzado la mayoria simple. A la mayoria simple se la denomina
también en muchas ocasiones mayoria relativa, para diferenciarla o contrapo-
nerla a la mayoria absoluta.

B) MAYORIA ABSOLUTA

La mayoria absoluta, por el contrario, requiere la presencia de un minimo
de votos, necesita para su obtencién mds de la mitad (tasa o porcentaje) del
término de referencia (base numérica). Por ello, para calcular la mayoria
absoluta se precisa siempre aplicar una tasa o porcentaje cuantitativo sobre
la base numérica que sirve de referencia. Esa tasa tiene que ser superior a la
mitad de la base numérica. La mayoria absoluta es siempre un limite minimo.
Para lograrla se requiere, en todo caso, superar la tasa o porcentaje de refe-
rencia (mds de la mitad), pero superado ese porcentaje o limite cuantitativo
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nada impide que pueda excederse ese limite, pero el exceso ya no es relevante
para el computo de la mayoria absoluta. Si se alcanza mas de la mitad de la
base numérica que sirve de referencia se habrd logrado la mayoria absoluta,
si ademds se excede ese limite cuantitativo seguiremos estando en presencia
de la mayoria absoluta. Muchas veces se define la mayoria absoluta como
la mitad mds uno de la base numérica, sin embargo, esta forma de definir la
mayoria absoluta no es enteramente correcta porque esta afirmacién solo
sirve para los casos en los que la base numérica estd constituida por un
nimero par. Asi, si la base numérica o de referencia son 100, la mitad son
50, luego 50 mds 1, es decir, 51 es la mayorfa absoluta. Sin embargo, si, por
ejemplo, la base numérica de referencia son 101, la mitad son 50,5, luego
50,5 més 1, esto es, 51,5 no es la mayoria absoluta, puesto que la mayoria
absoluta se conseguiria igualmente con 51. Por tanto, lo mds exacto es afir-
mar que la mayoria absoluta se obtiene cuando se logra algo mas de la mitad
de la base numérica, sin que ese algo mads tenga que ser un entero. La mayoria
absoluta es lo minimo que se puede obtener a favor de una propuesta cuando
existen dos posturas antagénicas, por eso se llama absoluta.

C) MAYORIA REFORZADA

Frente a la mayoria simple y a la mayoria absoluta la mayoria reforzada
se define como aquella mayorfa que requiere para su existencia una tasa o
porcentaje de votos superior a la mayoria absoluta (por ejemplo, tres quintos,
dos tercios). La mayoria reforzada suele configurarse como un instrumento
juridico que cumple la finalidad de proteger a las minorias, al exigir para que
se pueda aprobar un acuerdo cuya adopcién requiera este tipo de mayoria
que exista un amplio consenso. Por esta razén la mayoria reforzada se suele
establecer con la finalidad de corregir o paliar los problemas que plantea la
unanimidad, dado el anquilosamiento o dificultad que para la toma de deci-
siones supone la exigencia de la unanimidad, pues, en estos casos el voto
negativo de uno solo, al impedir la obtencién de la unanimidad, representa el
veto a la decision mayoritaria del resto. Por ello, lo normal es que las mayo-
rias reforzadas se establezcan para la adopcién de acuerdos de cierta relevan-
cia o trascendencia. En el 4mbito del Derecho Privado podriamos afirmar que
la mayoria reforzada es un buen instrumento para conseguir la adopcién de
actos de disposiciéon o de configuracién juridica, cuando se quiere descartar
la unanimidad que seria la forma natural de adopcién del acuerdo que tiene
por objeto actos o decisiones de gran trascendencia.
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D) MAYORIAS ESPECIALES Y MAYORIAS CUALIFICADAS. LA LLAMADA MAYORIA
ORDINARIA

Para finalizar el elenco de mayorias que pueden presentarse conviene que
nos refiramos a las llamadas mayorias especiales, a las mayorias cualificadas
y a la denominada mayoria ordinaria.

Por lo que se refiere a las mayorias especiales, desde un punto de vista
estrictamente conceptual o tedrico podriamos afirmar que todas las mayorias
distintas de la mayoria simple pueden ser calificadas como una mayoria es-
pecial en la medida en que por apartarse del principio o regla general que
representa la mayoria simple (mds votos positivos que negativos) presentan
siempre alguna especialidad. Asi se entiende tradicionalmente en el Derecho
Parlamentario (4) en el que las mayorias distintas de la mayorfa simple se
califican de mayorias especiales (5). Entendidas de este modo las mayorias
especiales, la mayoria absoluta y la mayoria reforzada constituirian modali-
dades de la mayoria especial. Estas mayorias especiales suelen justificarse
considerando que cumplen una funcién de protecciéon de las minorias (asi
lo declara, por ejemplo, la STC 44/1995, de 13 de febrero, refiriéndose a la
mayoria absoluta).

Las mayorias especiales normalmente constituyen una forma de mayoria
reforzada, sin embargo, caben mayorias especiales que para su formacién
requieren una tasa o porcentaje cuantitativo inferior a la tasa que se exige
para la existencia de la mayoria absoluta y, por ende, para la presencia de una
mayoria reforzada. Se trata de casos en los que si bien su configuraciéon
impide calificarlos de mayoria simple o relativa, su finalidad es favorecer a
ultranza la posibilidad de adopcién del acuerdo por un grupo minoritario. En
estos supuestos lo que se pretende es que con un nimero muy reducido de

(4) En esta linea, SANTAOLALLA LOPEZ, Fernando, Derecho Parlamentario espariol,
Editora Nacional, Madrid, 1984, al analizar las «Distintas mayorias para la adopcion de
acuerdos» (pag. 181), distingue entre mayoria simple, que «se produce por el mero hecho
de que los votos positivos sean superiores a los negativos y cualquiera que sea el nime-
ro de abstenciones» (pdg. 182), y las mayorias especiales que «son tanto las “absolutas”,
esto es, aquellas en que se requiere el voto favorable de la mitad mas uno del nimero de
miembros, como otras mayorias cualificadas, atin mas exigentes: dos tercios o tres quintos
de dicho nimero».

(5) Asi, el articulo 79.2 CE dispone que los acuerdos adoptados por las Cdmaras,
«para ser vélidos deberan ser aprobados por la mayoria de los miembros presentes, sin
perjuicio de las mayorias especiales que establezcan la Constitucién o las leyes orgdnicas
y las que para eleccion de personas establezcan los Reglamentos de las Camaras». Aunque
el texto de esta norma constitucional, como luego veremos, estd describiendo una clara
mayoria absoluta, la doctrina y la practica parlamentaria generalizada desde 1978 consi-
deran que establece una «mayoria simple». Por consiguiente, toda mayoria distinta de la
mayoria simple se califica como una «mayoria especial». Tienen este tltimo carécter, por
ejemplo, las mayorfas absolutas requeridas en los articulos 72 y 81.2 CE, o las mayorias
reforzadas previstas en los articulos 122.3, 159.1 y 167 CE.
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votos sea posible alcanzar el acuerdo. Un ejemplo de este supuesto es el
regulado en la regla 2.* del articulo 17 LPH, que exige para la adopcidn del
acuerdo dnicamente el voto de un tercio del total de propietarios que integran
la propiedad horizontal.

Por ultimo debemos también hacer referencia a las llamadas mayo-
rias cualificadas que es otra de las denominaciones que reciben las ma-
yorias especiales. En este sentido, toda mayoria distinta de la mayoria
simple puede ser considerada también una mayoria cualificada en la medi-
da en que se trataria de una mayoria que tiene la cualidad de que solo
es aplicable para la adopcién de determinados acuerdos que por su conteni-
do objetivo, por su cardcter trascendental o por su relevancia dispositiva
resulta conveniente que se aparte de la regla general o principio que expresa
la mayoria simple.

También se utiliza en algunas ocasiones la expresion mayoria ordina-
ria para referirse a aquella mayoria que constituye la regla general en materia
de adopcién de acuerdos. Frente a esta mayoria ordinaria, por consiguiente,
se alzarfan aquellas otras mayorias especiales o cualificadas que, por excep-
cion, rigen la adopcién de terminados o especificos acuerdos extraordinarios
o de gran trascendencia social. Con todo, la expresién mayoria ordinaria la
consideramos equivoca ya que, en principio, podriamos afirmar que la ma-
yoria ordinaria serd aquella que resulte habitual para aprobar acuerdos en
un determinado 6rgano colectivo, ya sea por mandato legal o por disposi-
cién estatutaria, lo cual podria determinar que la mayoria ordinaria viniese
representada en unos casos por la mayoria simple y en otros por una mayo-
ria absoluta o, incluso, por una mayoria reforzada. Por ello, desaconsejamos
esta expresion por imprecisa. Sin embargo, nuestra legislacién mercantil la
mantiene. Asi, el reciente Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Ca-
pital (BOE del 3 de julio), encabeza el articulo 198, que se ocupa de la
mayoria que se exige para la adopcién de acuerdos en la sociedad de respon-
sabilidad limitada, con el titulo de «mayoria ordinaria», y el articulo 201, al
regular la mayoria necesaria para la adopcién de acuerdos en la sociedad
anénima dispone lo siguiente: «En las sociedad anénima los acuerdos sociales
se adoptardn por mayoria ordinaria de los votos de los accionistas presentes
o representados».

E) EL VALOR DE LAS ABSTENCIONES, LOS VOTOS EN BLANCO Y LOS VOTOS NULOS
EN EL COMPUTO DE LAS MAYORIAS

Examinados los distintos tipos de mayoria que cabe distinguir es conve-
niente que nos detengamos ahora en la cuestion relativa al valor que tienen
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las abstenciones, los votos en blanco y los votos nulos en el computo de las
mayorias (6).

Lo primero que debemos decir al respecto es que nos hallamos ante un tema
muy polémico en el que las opiniones y las doctrinas de los autores no son
pacificas. Con caracter general, debemos apuntar que cuando nos hallamos ante
una mayoria especial (absoluta o reforzada) cuya base numérica estd referida al
nimero total de miembros que integran la asamblea u érgano colegiado o co-
lectivo a quien corresponde decidir, como para lograr la mayoria se requiere
que los votos afirmativos alcancen el nimero minimo establecido (por ejem-
plo, mds de la mitad de la base numérica que se toma como referencia, en el
caso de la mayoria absoluta), las abstenciones, los votos en blanco y los votos
nulos carecen de toda relevancia. Asi, por ejemplo, dado que el articulo 17.4.*
LPH (7), en primera convocatoria, exige para la aprobacion de los acuerdos de
mera administracién que voten a favor del acuerdo la mayoria absoluta del total
de los propietarios que integran la propiedad horizontal siempre que, a su vez,
representen la mayoria absoluta de las cuotas de participacion del inmueble, en
este caso, solo hay que computar los votos positivos o favorables al acuerdo y
constatar que alcanzan el nimero minimo de votos exigido legalmente: mas de
la mitad del total de propietarios (mayoria personal) y mds de la mitad del total
de las cuotas de participacion (mayoria patrimonial). Por consiguiente, las abs-
tenciones, los votos en blanco y los votos nulos son irrelevantes.

Por tanto, el problema de las abstenciones y de los votos en blanco y nulos
solo tiene interés en los supuestos de la mayoria simple y cuando las mayorias
especiales (fundamentalmente la mayoria absoluta) se calculan sobre una base
numérica que tiene como referencia el nimero de personas que asisten o estan
presentes en la reunién, asamblea u érgano colegiado al que le corresponde
tomar las decisiones que deben someterse a la mayoria en cuestién al tiempo
de la votacidn.

Asi, si atendemos al Derecho parlamentario, podemos constatar cémo
en algunos ordenamientos a la hora de computar las mayorias no se tienen en
cuenta las abstenciones. En este sentido, en Italia, en la que el articulo 64 de
la Constitucién de 1947, dispone que los acuerdos de las Cadmaras serdn toma-
dos por la mayoria de los miembros presentes, la tradicion en la Cdmara de
Diputados consiste en excluir a los que se abstienen del nimero de votantes,
considerandoles «presentes en la sesién», pero no «presentes en la votacion»,
mientras que en el Senado, al aplicarse la Constitucién en sentido literal, se

(6) Sobre la materia resultan, igualmente, de gran interés, las consideraciones reco-
gidas en el libro de SANCHEZ LINDE, Mario, El principio de mayoria..., cit., pags. 219-247.

(7) Este apartado, que constituia anteriormente el articulo 17.3.* LPH, y su nuevo
texto y numeracion, se debe a la modificacién introducida por el articulo tercero de la Ley
19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacién procesal del alquiler
y de la eficiencia energética de los edificios.
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computa a los que se abstienen entre los presentes, razon por la cual no es raro
que los senadores que pretendan abstenerse abandonen la sala de sesiones para
evitar que su abstencidn sea contabilizada como voto contrario de hecho (8).

En el Derecho espafiol, como sefiala RIPOLLES SERRANO, si observamos
los antecedentes de nuestro Derecho parlamentario histérico vemos que se han
defendido las dos posiciones. Asi, el articulo 86 del Reglamento para el régi-
men y gobierno del Estamento de Procuradores a Cortes, de 15 de julio de 1834,
y el articulo 66, del Reglamento del Estamento de Préceres de la misma fecha
disponian que «tendrd derecho cualquier procurador (o Précer) a decir que se
abstiene de votar para que no se compute su voto». Por el contrario, el Regla-
mento del Congreso de los Diputados, de 29 de noviembre de 1934, prescribia
en su articulo 88 que: «Para el computo de los diputados que hayan tomado
parte en una votacion se tendrdn en cuenta los que, encontrandose presentes, se
hubieran abstenido» (9). Por su parte, el Reglamento Provisional del Congreso
de los Diputados, de 13 de octubre de 1977 (art. 70.1) (10) y el Reglamento
Provisional del Senado, de 14 de octubre de 1977 (art. 77) (11), sancionaban la
mayoria simple de parlamentarios presentes para la adopcién de acuerdos, lo
que excluirfa del computo a las abstenciones.

Por lo que respecta al Derecho vigente, aunque dados los términos en que
estd redactado el articulo 79.2 de la Constitucién de 1978 (12), parece estable-
cer una clara mayoria absoluta, ya que la base numérica de esta mayoria esta
referida al nimero de los miembros «presentes» en la sesion en la que deba
votarse el asunto, la doctrina viene considerando que lo que este articulo
requiere es una mayoria simple. En apoyo de esta interpretacién se invoca la
elaboracion del precepto que revela que los constituyentes no quisieron apar-
tarse de lo que era la norma vigente en aquella fecha (13). Asi lo confirmaria,
por otra parte, la practica parlamentaria generalizada desde 1978, y la propia
redaccién de los Reglamentos de las Cdmaras, recogida en los articulos 79.1

(8) RipoLLES SERRANO, Marfa-Rosa, Comentarios a la Constitucién Espaiiola de 1978,
dirigidos por Oscar Alzaga Villaamil, Tomo VI, Edersa, 1998, Madrid, pag. 783.

(9) RipoLLES SERRANO, Maria-Rosa, ob. cit., pag. 783.

(10) Este articulo disponia lo siguiente:

«Salvo que por ley o por este reglamento se requiera quérum o mayoria especial, los
acuerdos se adoptaran por mayoria simple de diputados presentes, siempre que lo estén la
mitad mas uno de los miembros que integran el érgano de que se trate».

(11) Dicho articulo disponia lo siguiente:

«Los acuerdos se adoptardn por mayoria simple de senadores presentes, salvo que por
este Reglamento o norma de rango constitucional se requiera alguna mayoria especial».

(12) Este articulo dispone que para la vdlida adopcién de acuerdos, «deberdn ser
aprobados por la mayoria de los miembros presentes, sin perjuicio de las mayorias espe-
ciales que establezcan la Constitucién o las leyes orgdnicas y las que para la eleccién de
personas establezcan los Reglamentos de las Cdmaras».

(13) SantaoraLLa Lopez, Fernando, Derecho Parlamentario espaiiol, Editora Nacio-
nal, Madrid, 1984, pag. 182.
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del Reglamento de los Diputados (14) y 93.1 del Reglamento del Senado (15),
que expresamente la califican de «mayoria simple».

De este modo, en la interpretacion y aplicacién que se realiza del articu-
lo 79.2 CE, se entiende que para la adopcién de acuerdos basta la mayoria
simple de los presentes, excluyéndose del computo a los que se abstienen, por
lo que es suficiente para la adopcion de acuerdos que los votos positivos sean
superiores a los negativos cualquiera que sea el nimero de abstenciones. Sin
duda, esta interpretacion contradice el texto constitucional, pues, como destaca
REcODER DE Casso, la norma habla de la mayoria de los presentes y no de la
mayoria de los votantes, y los que se abstienen es indudable que estdn presen-
tes (16), sin embargo, es la que se viene siguiendo en la practica parlamentaria
desde 1978 y es la que, como hemos visto, sancionan los Reglamentos del
Congreso y del Senado. Por tanto, para computar la mayoria simple en nuestro
Derecho parlamentario no se contabilizan las abstenciones, por lo que puede
decirse que funcionalmente se considera que los que se abstienen aunque estan
presentes en la sesién son «presentes ausentes en la votacidn» (17).

Si del Derecho parlamentario pasamos al Derecho Mercantil de Socieda-
des, vemos que el problema estd lejos de tener una solucién sencilla y univoca.

En materia de sociedades andnimas, la doctrina esta dividida a la hora de
pronunciarse sobre el valor de las abstenciones y el voto en blanco en la adop-
cién de acuerdos sociales, pues, mientras para unos autores las abstenciones
deben computarse en el cédlculo de la mayoria, ya que en la formacién de la
voluntad social deben tenerse en cuenta todas las posiciones de los socios, lo
que incluye también a los abstencionistas y a los que votan en blanco, asf como
los votos nulos, otro sector doctrinal considera, por el contrario, que a lo que
hay que atender es a los votos vadlidamente emitidos, lo que excluiria las abs-
tenciones, los votos en blanco y los votos nulos.

A favor de la primera solucién se inclinan, entre otros, los profesores
Uria, MENENDEZ y MuURNOz PLANAS, para quienes si bien, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 117 LSA, aunque el abstencionista o el que vota
en blanco no ha votado ni a favor ni en contra del acuerdo, su postura tiene
el significado de ticita conformidad con el resultado que en la votacién se

(14) El articulo 79.1 RCD dispone lo siguiente:

«Los acuerdos, para ser validos, deberdan ser aprobados por la mayoria simple de los
miembros presentes del 6rgano correspondiente, sin perjuicio de las mayorias especiales
que establezcan la Constitucién, las Leyes Orgdnicas o este Reglamento».

(15) El articulo 93.1 RS dispone lo siguiente:

«Sin perjuicio de las mayorias especiales que establezcan la Constitucion o las leyes
orgdnicas, y las que para la eleccién de personas se dispone en este Reglamento, los
acuerdos se adoptaran por la mayoria simple de senadores presentes, siempre que lo esté
la mitad mds uno de los miembros del érgano de que se trate».

(16) REcoper DE Casso, Emilio, Comentarios a la Constitucion, Civitas, 1985, diri-
gidos por Garrido Falla, Fernando, pag. 1204.

(17) RIpOLLES SERRANO, 0b. cit., pag. 786.
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produzca, en la medida en que, al no haber hecho constar su oposicién al
acuerdo, carecera de legitimacién para impugnarlo, no obstante, a los efectos
del articulo 93 LSA (18), la mayoria que regula este articulo «ha de calcu-
larse, pues, sobre los votos concurrentes a la junta sin que para cada acuerdo
en concreto puedan deducirse las abstenciones, los votos en blanco, o los que
resulten invalidados» (19).

Frente a esta postura, por el contrario, otro sector doctrinal sostiene que no
se deben computar las abstenciones, los votos en blanco ni los votos nulos. En
esta linea, se enmarca, por ejemplo, la RDGRN de 11 de marzo de 1980, que
consideré que la mayoria que exigia el articulo 48 LSA de 1951 (equivalente
al art. 93 LSA de 1989) debia tomar como base para el cémputo la mayoria de
votos emitidos, excluyendo las abstenciones. También propugna esta solucién
el Reglamento (CE) niimero 2157/2001 del Consejo, de 8 de octubre de 2001,
por el que se aprueba el Estatuto de la Sociedad Anénima Europea (SE) (Diario
Oficial de las Comunidades Europeas, L 294/1, de 10 de noviembre de 2001),
que prescribe que «los acuerdos de la Junta General se tomardn por mayoria de
votos vdlidos emitidos» (art. 57) (20), disponiendo expresamente que «no se
contardn entre los votos emitidos los correspondientes a las acciones cuyos po-
seedores no hayan participado en la votacién o se hayan abstenido, hayan vo-
tado en blanco o hayan emitido un voto nulo» (art. 58) (21).

La misma doctrina se sigue en el articulo 53.1 LSRL, segun el cual: «(I)os
acuerdos sociales se adoptardn por mayoria de los votos vdlidamente emitidos
[...]. No se computardn los votos en blanco». Idéntico criterio rige para las
sociedades cooperativas, ya que el articulo 28.1 de la Ley 27/1999, de 16 de

(18) El articulo 93.1 de la LSA (Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de di-
ciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas),
disponia que: «Los accionistas, constituidos en junta general debidamente convocada, de-
cidiran por mayoria en los asuntos propios de la competencia de la junta». La imprecision
de este texto ha llevado a unos a interpretar que establecia una mayorfa simple, mientras
que otros, por el contrario, sostenian que la mayoria que contemplaba la norma era la
mayoria absoluta. A favor de la interpretaciéon que propugnaba la mayoria simple se pro-
nuncié la RDGRN de 11 de marzo de 1980, que atiende a «la mayoria de votos emitidos»,
por el contrario, la interpretacién que defendfa la mayoria absoluta se sostuvo en la STS
de 19 de diciembre de 2001 (nim. 1183/2001).

(19) Uria GonzALEzZ, Rodrigo; MENENDEZ MENENDEZ, Aurelio, y MuNoz PLANAS, José
Maria, Comentario al Régimen Legal de las Sociedades Mercantiles, Tomo V, Civitas,
Madrid, 1991, pdg. 34.

(20) Este articulo dispone lo siguiente:

«Los acuerdos de la Junta General se tomardn por mayoria de votos védlidos emitidos,
salvo que el presente Reglamento o, en su defecto, la legislacion aplicable a las sociedades
anénimas del Estado miembro del domicilio social de la SE requieran una mayoria ms
amplia».

(21) Este articulo dispone lo siguiente:

«No se contardn entre los votos emitidos los correspondientes a las acciones cuyos
poseedores no hayan participado en la votacién o se hayan abstenido, hayan votado en
blanco o hayan emitido un voto nulo».
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julio, de Cooperativas, establece que: «(e)xcepto en los supuestos previstos
en esta Ley, la Asamblea General adoptard los acuerdos por mds de la mitad
de los votos vdlidamente expresados, no siendo computables a estos efectos
los votos en blanco ni las abstenciones».

Finalmente, el reciente Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (BOE
de 3 de julio), y que deroga la LSA y la LSRL, siguiendo en gran medida lo ya
establecido en las normas que se derogan clarifica algo mas las cosas. Asi, en
el caso de las sociedades de responsabilidad limitada, el articulo 198 reitera
lo que ya establecia el citado articulo 53.1 LSRL, al disponer que para alcan-
zar la que denomina «mayoria ordinaria», «los acuerdos sociales se adoptaran
por mayoria de los votos vdlidamente emitidos», precisando que «(n)o se com-
putardn los votos en blanco», por lo que parece claro que en el computo de la
mayoria quedarian excluidos los votos nulos, por no haber sido «validamente
emitidos», los votos en blanco, por mandato expreso de la ley, y tampoco de-
berdn computarse las abstenciones en la medida en que el que se abstiene no
emite ningln voto, ya que opta por ejercer su derecho de voto no votando. Por
su parte, en el supuesto de las sociedades andnimas, el articulo 201.1 establece
ahora que «los acuerdos sociales se adoptardn por mayoria ordinaria de los
votos de los accionistas presentes o representados», con lo que deja sin resol-
ver, al menos, expresamente, cudl debe ser el tratamiento que debe darse a las
abstenciones y a los votos en blanco, asi como a los votos nulos en la forma-
cién de la mayoria que califica de «mayoria ordinaria».

De lo que dejamos sefialado puede comprobarse como no solo la doctrina
sino también la legislacion han tomado posturas distintas a la hora de fijar los
efectos de la abstencidn, del voto en blanco y del voto nulo. Por ello, debe-
mos hacer algunas precisiones generales sobre estos tres supuestos.

Por lo que se refiere a la abstencién, consiste en aquel supuesto en el que
estando la persona legitimada para votar presente en el momento de la vota-
cién, ya que en otro caso estarfamos hablando del ausente y, por tanto, en con-
diciones de ejercer el derecho de voto, opta por no emitir su voto a favor o en
contra del acuerdo. Juridicamente hablando no es correcto decir que el que se
abstiene no ejerce su derecho de voto, el abstencionista ejerce su derecho de
voto optando por no votar. El ejercicio del derecho de voto puede manifestarse,
positivamente, emitiendo el voto a favor o en contra de la propuesta correspon-
diente o, negativamente, absteniéndose de votar, no emitiendo el voto. El que
se abstiene, al ser titular del derecho de voto estaba legitimado para votar a
favor o en contra y, por supuesto, para no votar. La abstencion es una volunta-
ria y deliberada dejacién del derecho a expresar el criterio que se sostiene res-
pecto del acuerdo sometido a votacién. Lo que expresa el que se abstiene es
que no quiere votar ni en sentido afirmativo o positivo ni en sentido negativo,
ni a favor ni en contra del acuerdo.
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En todo caso conviene precisar que la abstencién no equivale al silencio.
En el caso del silencio, una vez superadas las viejas reglas segtin las cuales
el que calla ni afirma ni niega o el que calla consiente (qui tacet, consentire
videtur), la doctrina acepta pacificamente que el silencio puede valer como
declaracion de voluntad cuando, dada una determinada relacion entre dos
personas, el modo corriente de proceder implica el deber de hablar, ya que el
que puede y debe hablar, si no lo hace, se ha de reputar que consiente en aras
de la buena fe (SSTS de 24 de noviembre de 1943 y 17 de noviembre de
1995). Por ello, el que calla, consiente, si podia impedirlo oponiéndose (fa-
cens consentit si contradicendo impedire poterat). Sin embargo, este esquema
que rige el valor del silencio en la formacion de las declaraciones de voluntad
negociales no puede aplicarse a la abstencién. El que se abstiene no estd
obligado a votar, podia hacerlo a favor o en contra del acuerdo sometido a
votacidn, pero si opta por la abstencién este hecho no puede interpretarse
como equivalente a una aceptacién que debe afiadirse a los votos positivos ni
como una oposicién que se suma a los votos negativos. La abstencion expresa
Unicamente que no se ha tomado postura por el acuerdo sometido a votacidn,
dejando la decision de asunto sometido a votacién a la voluntad de los demas,
que con su voto positivo o negativo, aprobardn o rechazaran el acuerdo. Por
ello, lo mas que se puede derivar de la abstencién es la falta de legitimacion
del abstencionista para impugnar posteriormente el acuerdo. No voté a favor
del acuerdo pero tampoco voté en contra del mismo, por lo que los que
votaron a favor deben tener la seguridad de que el abstencionista tampoco
podra impugnarlo.

Por lo que respecta al voto en blanco, es cierto que en este caso se ha
ejercitado el derecho de voto de una forma positiva, emitiendo el voto, sin
embargo, esa emision del voto se ha hecho sin expresar ni la aceptacién (voto
positivo o afirmativo) ni el rechazo (voto negativo) al acuerdo sometido a
votacién. El que vota en blanco no ha querido votar ni a favor ni en contra
del acuerdo. Por ello, en cuanto a sus efectos debe asimilarse a la abstencion,
ya que si bien entre la abstencién y el voto en blanco existe la diferencia de
que en la abstencion no se ha emitido el voto, ya que el ejercicio del derecho
de voto se ha expresado no votando, en el caso del voto en blanco se ha
emitido el voto pero no se ha querido ni apoyar ni rechazar el acuerdo, por
lo que no puede valer tampoco ni como voto positivo ni como voto negativo.

Finalmente, por lo que respecta al voto nulo es un voto que si bien es un
voto emitido, por resultar invdlido debe reputarse ineficaz, como no producido:
quod nullum est nullum effectum producit. El caso mas significativo de voto
nulo es el voto que se emite sometido a condicién (por ejemplo, voto a favor
del acuerdo sometido a votacién siempre que sea el que mas votos positivos
obtenga o, viceversa, voto en contra si los demds también votan mayoritaria-
mente en contra).
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3. LOS DERECHOS DE ASISTENCIA, DELIBERACION Y VOTO EN
LA JUNTA. SU EJERCICIO POR REPRESENTANTE

Todo propietario, como miembro nato de la Junta de Propietarios que es,
tiene los derechos politicos (22) de asistencia, deliberacién (o de voz) y voto.
Estos derechos, sin embargo, no han sido configurados por el legislador como
derechos personalisimos, razén por la cual pueden ejercerse de forma perso-
nal y directa, mediante la asistencia del propietario a la reunién, o pueden
realizarse a través de un representante del propietario que asista a la Junta en
su nombre.

El representante del propietario puede serlo, como especifica el articu-
lo 15 LPH, tanto por representacion legal como por representacion voluntaria.

En el caso de la representacion legal nada dice la ley sobre la forma en
que debe acreditarse la representaciéon pero, por analogia con lo que se
dispone para el caso de la representacion voluntaria, hay que entender que
bastard con que el representante aporte algin documento que pruebe su con-
dicién de representante legal del propietario que dice representar. Asi, cuando
el propietario sea un menor edad sujeto a patria potestad bastard con que el
padre o la madre que asista a la Junta acredite (mediante el libro de familia
o una certificacién del Registro Civil) la relacién de parentesco que determina
su representacion legal (art. 154 del CC), incluso cabe omitir esta documen-
tacion si resultase notoria para los miembros de la Junta la condicién de pro-
genitor o de representante legal del propietario menor de edad. En el supuesto
de que se trate de un menor de edad o incapacitado sujeto a tutela serd su-
ficiente con que el tutor que asista a la Junta acredite su representacion, por
ejemplo, con la aportacion de la correspondiente sentencia judicial que acuer-
de la tutela y la representacion legal (arts. 222 y 267 del CC).

En el caso de la representacién voluntaria, que es el supuesto mas normal
y frecuente, la ley es sumamente antiformalista y exige tnicamente que la
persona que asista a la Junta alegando hacerlo en nombre de un propietario
acredite su condicién de representante mediante la presentacidon de un simple
«escrito firmado por el propietario» poderdante (art. 15.1 LPH). Teniendo en
cuenta esta norma, que solo requiere un documento privado firmado por el
propietario, en la prictica se ha extendido el uso de afiadir al final del escrito
de convocatoria un apartado, que incluye una suerte de formulario, en el que

(22) Al calificarlos de politicos no estamos diciendo que se trate de derechos de
participacién politica de cardcter publico, simplemente queremos destacar que los derechos
de asistencia, deliberacion y voto que ostentan los propietarios que integran la propiedad
horizontal, son derechos que tiene el propietario en el dmbito del gobierno y toma de
decisiones que afectan a los asuntos de la comunidad de propietarios, para diferenciarlos
de los derechos que podriamos llamar propiamente civiles o sustantivos y que son los que
configuran el contenido civil o patrimonial del propietario en cuanto titular de la propiedad
horizontal.
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el propietario puede apoderar o conferir su representacion a otra persona para
asistir a la Junta para la que se le convoca, de modo que la acreditacién del
apoderamiento se realiza mediante la presentacién de este escrito, que se
recorta del escrito de convocatoria, debidamente firmado por el propietario,
siendo normalmente el representante otro de los propietarios de la finca,
aunque nada impide que la representaciéon se confiera mediante un escrito
distinto suscrito por el propietario poderdante o, incluso, mediante un apode-
ramiento notarial.

Partiendo del principio de proporcionalidad que debe presidir en todo
momento las formalidades relacionadas con la actuacion de la Junta, puede
concluirse que cuando una persona asista a la Junta alegando ostentar la
representacion de un propietario, el Presidente y el Administrador o Secreta-
rio-Administrador deben examinar el documento privado de apoderamiento
en que funde su representacion el que dice ser representante, reteniendo y
conservando este documento con la demds documentacién que resulte perti-
nente de la Comunidad [art. 20.e) LPH] verificando, dentro de sus limitacio-
nes, la existencia y autenticidad de la firma del propietario poderdante, asi
como comprobar la identidad del representante y, en caso de duda, deben
permitir la asistencia del representante a la Junta sin perjuicio de que si, con
posterioridad, se demostrase que la representaciéon invocada era inexisten-
te, puedan ejercitarse contra el falsus procurator las acciones legales que
deriven de la falsa representacion.

La ley contempla la hipétesis de que la finca independiente susceptible de
propiedad separada pertenezca a una pluralidad de propietarios en comunidad
romana o pro indiviso. En este supuesto, la ley no permite que todos los
propietarios puedan asistir a la Junta ni que cada uno de ellos tengan derecho
de voz ni derecho de voto, por lo que parafraseando el principio «un hombre,
un voto», alcanzamos a decir que rige en este caso el principio que podriamos
expresar con esta férmula: «una finca o unidad inmobiliaria independiente, un
solo derecho de asistencia, de voz y de voto en la Junta» (23). Por ello, el
articulo 15.1.2.° LPH dispone que en este supuesto los diferentes propietarios
deberdan nombrar («nombraran», dice imperativamente el precepto) «un repre-
sentante para asistir y votar en las Juntas». Esta representacién puede recaer

(23) En el Borrador de Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios del Minis-
terio de Justicia (diciembre de 1991), elaborado por la Seccion 1.* de la Comisién General
de Codificacién (en adelante BALCI), cuyo texto se recoge en el libro, Conjuntos Inmo-
biliarios y Multipropiedad, Asociacion de Profesores de Derecho Civil, José Maria Bosch
Editor, S. A., Barcelona, 1993, pdg. 179 y sigs., al regular el «(D)erecho de asistencia y
voto», disponia en el articulo 18.2 lo siguiente: «(E)l derecho de asistencia y voto corres-
pondiente a cada propiedad separada serd ejercitado por una sola persona y bastara al
efecto que tenga poderes o facultades de administracion ordinaria. Si sobre la propiedad
separada estd constituido, a su vez, un subconjunto inmobiliario, el derecho de voto co-
rresponderd a su presidente».
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en uno de los propietarios o en un tercero. La decision de quien debe ser el
propietario o el tercero que asista a la Junta en representacion de todos los
comuneros corresponde a éstos conforme al criterio de la mayoria (de inte-
reses o capital) que el articulo 398 del Cédigo Civil exige para la adopcién
de los actos de administraciéon y mejor disfrute de los bienes comunes. Sin
embargo, cuando el que asista a la Junta sea uno de los comuneros y alegue
que ostenta la representacion de los demds propietarios no serd necesario que
aporte documento alguno que acredite la representacién que dice ostentar, ya
que su condicién de propietario debe considerarse suficiente, conforme a los
articulos 394 y 448 del Codigo Civil, para presumir frente a terceros (la Junta
de Propietarios) su legitimacion para asistir y votar en la Junta, todo ello,
claro estd, sin perjuicio de las acciones y responsabilidades que puedan de-
rivarse en la relacién ad intra entre los diversos copropietarios cuando el
propietario que asista a la Junta no se haya ajustado a las decisiones, instruc-
ciones o indicaciones que hubieran adoptado la mayoria de los propietarios
a la hora de tomar postura en los diferentes asuntos del orden del dia de la
Junta. Es mds, cabe sostener que en algunas decisiones que supongan un
verdadero acto de disposicidn sobre la cosa o unidad inmobiliaria indepen-
diente comtn (por ejemplo, consentir una reduccién de la cuota de participa-
cién atribuida a la finca, consentir la aprobacién de una norma estatutaria que
implique el establecimiento de una limitacién o prohibicién de uso del piso
o local comin que antes no existia), deberd exigirse el acuerdo undnime de
los comuneros (art. 397 del CC).

Cuando la finca independiente susceptible de propiedad separada esté
gravada con algtn derecho real limitado (usufructo, uso, habitacién, hipoteca,
servidumbre, enfiteusis, etc.), hay que distinguir el caso del usufructo de los
demads derechos reales en cosa ajena, ya que la ley solo se ocupa de regular
la situacién del usufructo.

En el caso del usufructo, el articulo 15.1.3.° LPH dispone que «la asisten-
cia y el voto corresponderd al nudo propietario», por consiguiente, siempre
que sobre el piso o local esté constituido un derecho real de usufructo el de-
recho de asistencia, y por ende el de voz, asi como el derecho de voto vienen
atribuidos legalmente al nudo propietario. No obstante, dado que normalmen-
te a quien mds afectardn los asuntos que puedan decidirse en la Junta serd al
usufructuario que, ademds, serd el que mejor conocimiento tenga de las cues-
tiones a debatir en la reunién, por lo que el propietario tenderd a marginarse
de las Juntas, el articulo 15.1.3.° LPH sienta la presuncion iuris tantum, que
podra desvirtuarse por manifestacion en contrario del nudo propietario, de
que el usufructuario es el representante del primero, por lo que podra asistir
a la Junta en representacién del nudo propietario ejercitando en su nombre los
derechos que a €ste le asisten sin necesidad de acreditar o probar su represen-
tacion. Sin embargo, las facultades de representacién que el articulo 15.1.3.°
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LPH atribuye al usufructuario son limitadas, pues, se reducen a la decision de
los asuntos relacionados con los actos de conservacién y administracién or-
dinaria de la finca, por cuanto la propia ley especifica que cuando se trate de
decidir (votar) acuerdos para los que la ley exija el requisito de la unanimidad
o una de las mayorias especiales «a que se refiere la regla primera del articu-
lo 17» o se trate de la aprobacién «de obras extraordinarias y de mejora», el
usufructuario solo podra ejercitar en nombre del nudo propietario el derecho
de voz o de deliberacién en la Junta sin que pueda ejercitar el derecho de
voto, para el que necesitard tener conferido un poder de representacion expre-
so del nudo propietario, lo que requerird la aportacién del correspondien-
te documento de apoderamiento que, podrd concederse mediante un simple
documento privado, ya que la ley solo exige que se trate de un apoderamiento
expreso, sin especificar la forma del mismo.

Respecto de los demads derechos reales limitados, como hemos dicho, la
ley guarda silencio del que cabe inferir que en estos supuestos el dnico que
tiene derecho de asistencia, de voz o deliberacién y de voto en la Junta es el
propietario, por tanto, ni el usuario, ni el habitacionista, ni el acreedor hipo-
tecario, ni ningun otro titular de derechos reales limitados que tienen por
objeto la finca independiente pueden asistir a la Junta, salvo que lo hagan
como representantes voluntarios del propietario en los términos que hemos
visto. En el caso de la enfiteusis y aunque el tema podria discutirse, en
atencién a la teorfa del dominio dividido que considera que en la enfiteusis
existen dos propietarios: el titular del dominio directo y el titular del dominio
util o enfiteuta, con arreglo a lo que prescriben los articulos 1633 y 1635 del
Cédigo Civil lo mds acertado es entender que el tnico que tiene derecho de
asistencia a la Junta y, por ende, el derecho de voto o de deliberacion y el
derecho de voto es el enfiteuta.

La conclusién de todo lo expuesto es que el propietario puede asistir a la
Junta bien personalmente o bien representado. En ambos casos, se le debe
considerar presente en la Junta, por lo que su asistencia y el sentido de su
voto deberdn ser tenidos en cuenta a los efectos de conformar la mayoria
personal y patrimonial que la ley exige tanto para la constitucién de la Junta
como para la adopcion vdlida de acuerdos, ello sin perjuicio de que, cuando
resulte aplicable la privacién de su derecho de voto, esta sancién deba pro-
ducir los efectos legalmente previstos.

4. MAYORIA PERSONAL Y MAYORIA DE INTERESES. EL SISTEMA
DE LA DOBLE MAYORIA

Estudiados los tipos de mayoria que cabe diferenciar en la adopcion de
acuerdos por parte de los 6rganos colectivos o colegiados (sociedades mer-
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cantiles, asociaciones, parlamentos, etc.), debemos analizar ahora la distin-
cién entre la llamada mayoria personal o de cabezas y la mayoria de intere-
ses, mayoria patrimonial o mayoria econdémica (24). Estos dos tipos de ma-
yoria, aunque también estdn presentes en la adopcién de acuerdos en otras
asambleas u drganos colegiados como es el caso de las sociedades mercan-
tiles, ofrece ciertas especialidades en el régimen de la propiedad horizontal lo
que aconseja que le dediquemos un apartado separado.

En este sentido, en el régimen de la propiedad horizontal, a diferencia de
lo que sucede en la comunidad de bienes en la que lo tnico relevante para la
formacién de la mayoria es la mayoria patrimonial o de intereses representada
por la mayoria de las cuotas o porciones indivisas de los comuneros (25), el
legislador establece para la obtencién de las mayorias que regula la concu-
rrencia acumulada de la doble mayoria personal y de intereses.

La cuestion es importante porque el legislador la tiene presente en todo
su articulado a la hora de regular tanto el qudrum de constitucion de la Junta
como el régimen de adopcién de los acuerdos comunitarios. Asi lo eviden-

(24) En el ambito de las sociedades mercantiles el sistema de la doble mayoria suele
expresarse distinguiendo entre el llamado elemento viril (del latin vir, varén), que deter-
minaria la llamada mayoria viril, y el elemento real (del latin, res, cosa), que conformaria
la llamada mayoria real. La mayoria viril hace referencia a la mayoria que se obtendria por
el voto de los socios o accionistas, mientras que la mayoria real remite a la mayoria que
se conformaria con el valor econémico que representa la accién o participacion social de
cada uno de los socios que votan en la Asamblea o Junta General de socios o accionistas.
De este modo, en la toma de decisiones sociales se ponderan los intereses puramente sub-
jetivos de los socios (elemento viril), con los intereses estrictamente econdmicos represen-
tados por el valor de cada accién o participacion de que disfruta el socio o accionista. Con
todo, las expresiones elemento viril y elemento real resultan un tanto arcaizantes e inade-
cuadas. En primer lugar, porque actualmente la igualdad y relevancia social de la mujer
no aconseja referirnos al elemento personal con una palabra como viril que se remite ex-
clusivamente al varén. En segundo lugar, porque hablar de elemento real no es enteramen-
te preciso desde el momento en que lo que se quiere expresar con este concepto no son
las cosas propiamente dichas sino el valor econdmico o los intereses de caracter patrimo-
nial que en la sociedad representa la participacion de cada socio o accionista en el capital
social. Por ello, en definitiva, resulta mas acertado hablar de mayoria personal y de ma-
yoria de intereses como hacemos en el texto.

(25) Asi lo establece el articulo 398 del Codigo Civil cuando dispone lo siguiente:

«Para la administracion y mejor disfrute de la cosa comun serdn obligatorios los acuer-
dos de la mayoria de los participes.

No habrd mayoria sino cuando el acuerdo esté tomado por los participes que represen-
ten la mayor cantidad de los intereses que constituya el objeto de la comunidad».

Diez-Picazo, Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, II, Madrid, 1978,
pag. 769, entiende que por mayor cantidad de intereses lo que la norma dice es que «es
necesario que voten a favor del acuerdo participes cuyos votos representen mds del cin-
cuenta por ciento», es decir, se necesita la presencia de una mayoria absoluta pero de
intereses o de cuotas. Por ello, resulta irrelevante el nimero de comuneros o de participes
con el que se consiga esta mayoria, razén por la cual, si un solo propietario reuniera en
su patrimonio dicha mayoria ya no tendria que contar con el resto de los comuneros para
realizar actos de administracion de la cosa comin.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 725, pags. 1353 a 1418 1371



Carlos Gomez de la Escalera

cia la simple lectura del pdrrafo tercero del articulo 16.2 LPH, que se
ocupa del llamado quorum de constitucion o de asistencia, y de las reglas
del articulo 17 LPH, que regulan el llamado gudrum de decisioén o, si se pre-
fiere, las mayorias exigibles para la vélida aprobacién de los acuerdos co-
munitarios.

Con el sistema de la doble mayoria el legislador trata de armonizar el
principio democratico, que atiende a la voluntad de la mayoria de las perso-
nas o propietarios que integran la propiedad horizontal (mayorfa personal),
con el principio patrimonial, que se fija en la mayoria econémica de intereses
o de las cuotas de participacion en la propiedad horizontal (mayoria patrimo-
nial o de intereses). De este modo, para la formacion de las mayorias que se
necesitan para la vélida adopcién de un acuerdo comunitario la ley tiene en
cuenta el elemento personal o subjetivo de la propiedad horizontal (nimero
de propietarios), y el elemento real u objetivo de dicha propiedad (el valor
economico de las cuotas de participacion asignadas a cada unidad inmobilia-
ria independiente en el titulo constitutivo: art. 5 LPH). Con ello se persigue
lograr un equilibrio entre los intereses netamente subjetivos que afectan a las
personas (propietarios) que conforman la propiedad horizontal, y los intereses
de cardcter real, objetivo, patrimonial o econdémico que expresan las cuotas
de participacién de cada propietario, ponderando ambos intereses, para evitar,
como apunta VENTURA-TRAVESET, la prepotencia de un solo propietario, cuan-
do sea titular de varios pisos o locales, sobre los restantes propietarios y a la
inversa, que la voluntad de varios propietarios con cuotas individuales muy
reducidas pueda imponerse a un propietario de una sola finca pero con una
cuota de participacién elevada (26).

En la formacién de la mayoria personal o de cabezas lo relevante es el
voto de los propietarios que integran la situacién de propiedad horizontal.
Para determinar la base numérica de las personas que han de ser tenidas en
cuenta para conformar la mayoria personal hay que atender al nimero total
de unidades inmobiliarias independientes (pisos o locales) en que esté divi-
dido el edificio o la propiedad horizontal en cuestién. De este modo, cada
unidad inmobiliaria se debe computar como un propietario. Asi lo vendria
a confirmar el articulo 15.1.2.° LPH cuando dispone que si la vivienda o
local perteneciese pro indiviso a diferentes propietarios, éstos nombrardn un
representante para asistir y votar en las Juntas, lo que evidencia que para
conformar la mayoria personal o de cabezas en la Junta el legislador ha
querido que cada unidad inmobiliaria o departamento independiente solo
puede contar en la Junta con un representante y, por consiguiente, con un
voto, aunque la finca pertenezca a una pluralidad de propietarios. La regla
que analizamos podria expresarse en el siguiente principio: «un departamen-

(26) VENTURA-TRAVESET, Antonio, Derecho de Propiedad Horizontal, 7.* ed., Bosch,
Barcelona, 2007, pag. 515.
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to, un propietario a computar en la Junta, y por tanto, también un solo voto
en la Junta» (27).

Sentado, por tanto, que habra tantos propietarios con derecho a voto en
la Junta como fincas o unidades inmobiliarias independientes conformen la
propiedad horizontal, lo que vendrd determinado por el titulo constitutivo, ya
que es en este acto o negocio de configuracion juridica donde se deben es-
tablecer los pisos, locales o unidades inmobiliarias que integran el conjunto
inmobiliario sujeto a la propiedad horizontal (arts. 5 LPH y 8.4.° LH), surge
el problema de determinar cudntos votos puede emitir un propietario que
redne en su persona o patrimonio la propiedad de varias unidades inmobilia-
rias. Una solucién seria reconocerle en la Junta tantos votos personales como
pisos o locales tiene en propiedad a los efectos de conformar la mayoria per-
sonal. Esta solucién, sin embargo, supone conceder demasiada primacia al
propietario de varias fincas en perjuicio de los derechos del resto de los pro-
pietarios, ya que resultaria que siempre su voto seria decisivo a la hora de
adoptar acuerdos. El tema es importante porque el legislador, apartindose
de la regulacién prevista para la comunidad de bienes en el articulo 398 del
Cédigo Civil, que solo atiende al criterio econémico o mayoria de intereses,
ha querido que en la propiedad horizontal la adopcién de los acuerdos comu-
nitarios se realice teniendo en cuenta las dos mayorias, la personal y la de
intereses. Evidentemente, el propietario que lo es a la vez de varios pisos o
locales tendrd, en el plano econdmico, mds peso que los demds propietarios
en la medida en que la suma de las cuotas de participacion asignadas a cada
una de sus propiedades le otorga mayor poder de decision a la hora de con-
formar la mayorfa de intereses, por ello, si ademds se le permitiera disponer
de tantos votos como fincas tiene en propiedad, resultaria que su postura
es decisiva no solo para conformar la mayoria personal sino también la
mayoria de intereses, lo que no ha sido querido por el legislador.

Sin embargo, el silencio de la ley sobre este supuesto ha determinado que
la doctrina se encuentre dividida entre quienes consideran que el propietario
que lo es de varios pisos o locales debe ostentar tantos votos como unidades
inmobiliarias independientes tiene en propiedad, y los que, por el contrario,
consideran que en estos casos el propietario solo debe tener un voto a la hora
de formar la mayoria personal aunque tenga varios departamentos en pro-
piedad. La primera solucién fue inicialmente defendida por Fuentes Loio,
aunque posteriormente ha rectificado su postura y considera que este crite-

(27) En el BALCI citado se mantenia el mismo principio que se deja senalado en
el texto, ya que su articulo 20.4 disponia lo siguiente: «En las mayorfas personales se
computard un voto por cada propietario, cualquiera que sea el nimero de propiedades
separadas de que sea titular. Si sobre una o varias propiedades separadas hay cotitularidad,
se computaran tantos propietarios como cotitulares mientras no excedan del nimero de las
propiedades sujetas a la misma cotitularidad».
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rio o conclusién no parece clara (28). La segunda ha sido propugnada por
VENTURA-TRAVESET (29), y la siguen también Carrasco PErera (30) y Lra-
Mas PomBo (31), entre otros. Esta segunda solucién es la que seguia también
el Borrador de Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios del Minis-
terio de Justicia (diciembre de 1991), elaborado por la Seccién 1.* de la
Comisiéon General de Codificacidn, que en su articulo 20.4 disponia expre-
samente que «(e)n las mayorias personales se computard un voto por cada
propietario, cualquiera que sea el nimero de propiedades separadas de que
sea titular».

El problema ha sido resuelto definitivamente por la jurisprudencia en
las SSTS de 13 de octubre de 1982 y de 10 de febrero de 1995 (sentencia
nim. 87/1995), seguida pacificamente por la jurisprudencia menor de las Au-
diencias Provinciales. En tal sentido, pueden citarse, entre otras muchas, la SAP
de Santa Cruz de Tenerife (Seccién 3.%), nimero 82/2002, de 1 de febrero, dic-
tada en el recurso de apelacion 813/2001, y la SAP de Murcia (Seccién 5.%),
ndm. 232/2005, de 1 de julio, dictada en el recurso de apelacién 147/2005.

La STS, de 13 de octubre de 1982, declara que: «la mayoria personal
debe computarse conceptuando a los copropietarios de cada espacio (apar-
tamento o local) como un solo y tinico propietario, por asi resultar del pd-
rrafo 2.° del articulo 14 (32), al igual que los propietarios de varias fincas
integradas en la comunidad constituyen un tnico elemento personal» (CON-
SIDERANDO 3.°).

Por su parte, la STS de 10 de febrero de 1995 centra la cuestién litigiosa
con estas palabras: «El problema, en efecto, relativo a si cada propietario
dispone de un solo voto o de tantos como apartamentos o pisos de su pro-

(28) Fuentes Loso, Juan V., Suma de la propiedad por apartamentos, Tomo 1, 1979,
Libreria Bosch, Barcelona, reimpresion de 1990, pag. 830. En igual sentido, el mismo
autor, La Ley de Propiedad Horizontal después de la Reforma de 6 de abril de 1999,
Tomo I, José Maria Bosch, Barcelona, 2000, pag. 551.

(29) VENTURA-TRAVESET, Antonio, Derecho de Propiedad Horizontal, 7.* ed., Bosch,
Barcelona, 2007. Este autor afirma al respecto lo siguiente: «La cuestiéon no es clara pero,
si razonamos que la Ley ha pretendido evitar la preponderancia excesiva de unas personas
sobre otras, teniendo en cuenta, de otro lado, que su mayor cuota en el porcentaje de par-
ticipacion (la del propietario que lo es de varios pisos o locales) que también se exige y
habra de tenerse en cuenta para la validez del acuerdo, nos inclinamos por estimar que el
computo se debe hacer por personas individuales una a una, computando como un voto
el del propietario de varios pisos o locales y donde haya varios propietarios proindiviso
de un piso, al representante unico de que habla el articulo 15, contdndose también, como
un voto, el del usufructuario y nudo propietario» (pdg. 515).

(30) Carrasco Perera, Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coordinados
por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999, pag. 542.

(31) Lramas PomBo, Eugenio, Comentarios a la Ley de Reforma de la Propiedad
Horizontal, coordinados por M. Cuadrado, Dykinson, Madrid, 2000, pags. 574-576.

(32) Actualmente dicha regla viene recogida en el parrafo segundo del articulo 15.1
LPH.
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piedad tenga dentro de la misma comunidad de propietarios para la obten-
cion de las mayorias exigidas legalmente como quérum necesarios en orden
a la validez de los acuerdos de la Junta de Propietarios, no estd resuelto de
manera explicita por la norma y, por ello, ha dado ocasion a dudas doctri-
nales sobre el criterio a seguir. Frente, en efecto a la interpretacion que
propugna la sentencia recurrida, cabe mantener —como dice la sentencia de
primera instancia— que la Ley exige en ambas convocatorias la concurren-
cia de dos mayorias, la personal, en la que se contabilizan individualmente
el voto de cada uno de los propietarios que forman la comunidad, con inde-
pendencia del niimero de apartamentos, viviendas o locales de los que sean
propietarios, y la mayoria economica, en la que se tiene en cuenta la cuota
de participacion de cada propietario, cuota que se obtiene sumando todos los
coeficientes que correspondan a cada apartamento individualizado, y que
consta o debe constar en el titulo constitutivo de la comunidad, como es-
tablece el articulo 5.°, pdrrafo 2.° de la Ley de Propiedad Horizontal...»
(FD 2.°). Centrado el problema, sienta la siguiente importante doctrina: «Esta
Sala acepta la interpretacién que asigna un voto a cada propietario, ya sea
propietario de un solo piso o apartamento o local individualizado o de varios
dentro del mismo inmueble sujeto a la Ley de Propiedad Horizontal, al
margen, claro es, de la mayor o menor cuota de participacion de que dispon-
ga, bien sea por un piso o local, bien sea como resultado de la suma de los
correspondientes a varios pisos o locales, cuota individual o global que se
computard en su totalidad en la formacion de las mayorias de las cuotas de
participacion. La Ley ha establecido dos mayorias que se conjugan para la
validez de los acuerdos (art. 16.2.°), mayoria del total de los propietarios
y mayoria de las cuotas de participacion; estas mayorias son, en segunda
convocatoria, mayoria de los asistentes que represente a su vez la mitad del
valor de las cuotas de los presentes. Es decir, se ponderan dos elementos:
uno personal y otro economico. Si la voluntad de la Ley hubiera sido la
valoracion de la persona-propietario exclusivamente por su representativi-
dad economica manifestada en la cantidad de sus cuotas de participacion en
la propiedad conjunta la solucion mds logica habria pasado por la elimina-
cion del elemento personal como factor corrector o de equilibrio frente a la
mera representatividad economica. Mas su inclusion y permanencia en la ley
sugiere una mayor coherencia de la solucion que se inclina por el postulado
“un propietario, un voto”, con independencia de sus cuotas de participacion,
criterio que, como mds aconsejable, merece ser acogido. Es verdad que la ley
no resuelve el problema concreto de manera clara. Mas si aparece nitida-
mente que la ley no ha querido otorgar una preponderancia total de unos
propietarios (los mds fuertes) sobre otros (los mds débiles), no obstante
ponderar la importancia de las cuotas de participacion. En consecuencia el
computo ha de hacerse por personas una a una, es decir, de modo que tenga
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un solo voto el propietario de varios pisos. Por ello, se estima el motivo
casacional invocado» (FD 3.°).

Establecido que cada propietario solo dispone de un voto para conformar
la mayoria personal, sea cual sea el nimero de pisos o locales que tenga en
propiedad, dos son los problemas que plantea esta regla.

En primer lugar, debe tenerse presente que en los casos en los que el
propietario de varios departamentos intente burlar la regla que le atribuye un
unico voto personal, mediante el artificio de asistir a la Junta personalmente,
en su calidad de propietario de uno de los departamentos y, a la vez, atribuir
su representacion a otra persona para que asista a la Junta en calidad de pro-
pietario de otro de sus departamentos, con la finalidad de disponer asi de dos
votos en la Junta, el suyo personal, por uno de sus departamentos, y el voto
que ejercitaria en su nombre su representante, por otro de los pisos o locales
también de su propiedad. Esta forma de proceder, que se intenta en algunas
ocasiones, entrafia un genuino acto en fraude de ley (art. 6.4 del CC), por lo
que debe tener aplicacién la norma que se pretende eludir y, en consecuencia,
en estos supuestos solo se le permitird ejercer un derecho de voto.

La segunda cuestidon a tener en cuenta es que, tras la reforma de la Ley
8/1999, el propietario moroso con las deudas de la comunidad, en los térmi-
nos previstos en los articulos 15.2 y 16.2, parrafo primero LPH, estd privado
del derecho de voto en la Junta. Esta sancién plantea el problema de que
sucede con un propietario que lo es de varios departamentos si es deudor
respecto de uno de ellos, estando plenamente al corriente en las deudas con
la comunidad respecto de otro u otros departamentos. En estos casos, caben
dos soluciones. Por un lado, cabe sostener que dado que el derecho de voto
del propietario es tnico e indivisible, sea cual sea el nimero de departamen-
tos de su propiedad, la privacién del derecho de voto le impide votar en la
Junta, no computdndose a los efectos de determinar la mayoria correspon-
diente su voto ni para conformar la mayoria de propietarios (mayoria perso-
nal) ni para la formacién de la mayoria que resulta de las cuotas de partici-
pacién que redne en su patrimonio por razén de su condicién de propietario
de los diversos departamentos de su propiedad (mayoria de intereses). Frente
a esta solucion cabe defender, por el contrario, que puesto que las normas que
imponen sanciones y limitan derechos deben interpretarse y aplicarse restric-
tivamente (art. 4.2 del CC y principio odiosa restringenda, favoralia am-
plianda), 1o que procede es permitir al propietario moroso que disponga de
su voto personal en la medida en que es propietario de una unidad inmobi-
liaria respecto de la que se encuentra al corriente de pago de las deudas con
la comunidad, computando, en el plano patrimonial, a los efectos de formar
la mayoria de intereses Unicamente las cuotas de participacién de los depar-
tamentos respecto de los cuales no es moroso con la comunidad. En mi
opinién, creo que lo mas razonable es inclinarse por la segunda solucidn,
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permitiendo votar al propietario moroso, a fin de formar la mayoria personal,
pero computando unicamente, a los efectos de determinar la mayoria de in-
tereses, las cuotas de los departamentos respecto de los cuales se halla al
corriente de pago de las deudas con la comunidad (33).

5. MAYORIA NECESARIA PARA LA VALIDA CONSTITUCION DE
LA JUNTA DE PROPIETARIOS Y MAYORIA NECESARIA PARA
LA VALIDA ADOPCION DE ACUERDOS

Otra de las distinciones que es preciso efectuar en el estudio de la materia
que nos ocupa es la que obliga a diferenciar entre la mayoria que se necesita
para la vdlida constitucién de la Junta de Propietarios, a la que se denomi-
na quorum de constitucion, qudrum de asistencia o, simplemente, quorum, y
la mayoria necesaria para la véalida aprobacién de los acuerdos comunitarios,
a la que podriamos denominar gquorum de decisién o de adopcién de acuer-
dos. Por ello, resulta conveniente que las estudiemos por separado.

6. MAYORIA NECESARIA PARA LA VALIDA CONSTITUCION
DE LA JUNTA

Al estar formada la Junta por la totalidad de los propietarios que integran la
comunidad de propietarios, una vez debidamente convocada la Junta y citados
los propietarios con los requisitos legales para que asistan a ella, para que que-
de validamente constituida y pueda comenzar a funcionar y ejercer sus compe-
tencias es necesario, finalmente, que asistan a la reunién un nimero minimo de
propietarios. Sin la asistencia de este nimero minimo de propietarios no puede
hablarse de celebraciéon de Junta. Este requisito es lo que se denomina el
quorum de asistencia, quérum de constitucidon o, simplemente, quorum.

La primitiva regulacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, no contenia
ninguna previsién sobre el qudrum de constitucion, ya que la regla 2.* del
derogado articulo 16 solo se ocupaba de establecer la mayoria que se nece-
sitaba para la vdlida aprobacién de los acuerdos comunitarios sin mencionar
para nada el quorum o nimero de propietarios que deberian concurrir a la
Junta para poder considerarla vdlidamente constituida (34).

(33) Sobre esta interesante cuestiéon pueden verse las distintas posiciones que se
recogen en la Encuesta Juridica sobre este tema publicada en la revista SEPIN, propiedad
horizontal, enero de 2001, nim. 210, pags. 4-10.

(34) El articulo 16.2.* de la Ley 49/1960, de 21 de julio, disponia lo siguiente:

«Segunda. Para la validez de los demds acuerdos bastard el voto de la mayoria del
total de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de partici-
pacion.
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Sin embargo, partiendo del nimero minimo de propietarios que deberian
asistir a la Junta para que este érgano comunitario pudiera aprobar vdlida-
mente acuerdos de mera administracion, se sostenia que esa misma mayoria
deberia ser la exigible para considerar que la Junta estaba vdlidamente cons-
tituida. Se argumentaba, en este sentido, que no era l6gico admitir la vélida
constitucién de una Junta que luego, por el nimero de propietarios asistentes
a ella, no podria adoptar validamente acuerdo alguno. Aunque este plantea-
miento no es del todo correcto en el plano tedrico, ya que una cosa es el
requisito que se necesita para que la Junta pueda considerarse vadlidamente
constituida o celebrada (quorum de constitucién o qudorum de asistencia), y
otra muy distinta las mayorias necesarias para que la Junta pueda aprobar
vdlidamente acuerdos (qudrum de decision o de votaciéon), sin duda, era una
forma razonable de resolver la laguna legal que planteaba la falta de regula-
cion expresa del quorum de constitucion.

En todo caso, tras la reforma operada por la Ley 8/1999, el legislador, con
mayor acierto y rigor, precisa ahora en el parrafo tercero del articulo 16.2
LPH, el quorum de constitucién o de asistencia, diferencidndolo del quérum
de decisién o mayorias necesarias para la aprobacién de los acuerdos, materia
que regula en el articulo 17 LPH.

La ley fija ahora de forma expresa el guorum de asistencia necesario para
la valida constitucién de la Junta, tanto en primera convocatoria como en
segunda convocatoria.

A) CONSTITUCION DE LA JUNTA EN PRIMERA CONVOCATORIA

En primera convocatoria, el inciso primero del parrafo tercero del articu-
lo 16.2 LPH exige para que la Junta quede validamente constituida que asis-
tan a la reunidn, personalmente o representados, «la mayoria de los propie-
tarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacidn».

Lo primero que destaca de este qudrum de constitucién es que la base
numérica que sirve para determinar el computo de la mayoria que la ley
exige estd referida al nimero total de los propietarios que integran la propie-
dad horizontal o conjunto inmobiliario de que se trate, y a la totalidad de las
cuotas de participacién. Por tanto, estamos hablando de una mayoria abso-
luta, ya que, como se sabe, la mayoria absoluta es aquella que concurre
cuando se necesita mds de la mitad de la base numérica tomada como base
del cémputo.

Si la mayoria no pudiera obtenerse por falta de asistencia de los propietarios, se
procederd a una nueva convocatoria con los mismos requisitos de la primera, y en la que
serdn vdlidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta
represente, a su vez, mds de la mitad del valor de las cuotas de los presentes».
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Esta mayoria absoluta, ademds, requiere que concurra simultdneamente la
presencia de dos mayorias: una mayoria personal o de cabezas, y una mayoria
de intereses o patrimonial.

Por lo que se refiere a la mayoria personal, la ley requiere que asistan a
la reunién, como minimo, un nimero de propietarios que alcance mas de la
mitad del nimero total de los propietarios que integran la propiedad horizon-
tal o conjunto inmobiliario de que se trate. Como la base numérica aplicable
para computar esta mayoria personal estd referida al ntimero total de unida-
des inmobiliarias independientes (pisos o locales) en que esté dividido el edi-
ficio o la propiedad horizontal en cuestién, cada unidad inmobiliaria se debe
computar como un propietario.

Para conformar esta mayoria personal, por consiguiente, cada unidad in-
mobiliaria independiente se computard en la Junta como un propietario. Esto
es asi, aunque se trate de un piso que pertenece pro indiviso a varios propie-
tarios. En este caso, no pueden asistir a la Junta ni votar en ella todos los
copropietarios ya que, como dispone el articulo 15.1.2.° LPH, los copropie-
tarios deben nombrar a un representante que serd el que acuda a la Junta
y a quien corresponderd, por tanto, ejercer los derechos de asistencia, de
deliberacion y de voto. Los pisos o locales en proindivisién, por tanto, solo
tienen en la Junta un voto y se computan como un solo propietario. En el caso
de que un solo propietario retina en su persona o patrimonio la propiedad de
varios pisos o locales, como tiene declarada la jurisprudencia en las SSTS
de 13 de octubre de 1982 y de 10 de febrero de 1995, ya estudiadas anterior-
mente, a los efectos de calcular la mayoria personal solo computara su pre-
sencia en la Junta como la asistencia de un solo propietario. Ahora bien,
como es propietario de varios pisos, la base numérica aplicable para calcular
la mayoria de propietarios no debe aplicarse sobre el total de unidades inmo-
biliarias sino sobre el nimero total de propietarios realmente existentes en la
propiedad horizontal.

Pero ademads de esta mayorfa personal absoluta de propietarios se necesita
la mayoria de intereses o de cuotas, ya que los propietarios asistentes a la
Junta deben representar, a su vez, mas de la mitad de las cuotas de partici-
pacién de toda la comunidad, es decir, que con la asistencia de los propieta-
rios a la Junta se encuentre representada en la reunién la mayoria absoluta de
las cuotas de participacién o de intereses del conjunto inmobiliario. Bastard,
por tanto, con que los propietarios asistentes a la Junta retinan en su patrimo-
nio mds del cincuenta por ciento de las cuotas totales de participacioén de la
propiedad horizontal.
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B) CONSTITUCION DE LA JUNTA EN SEGUNDA CONVOCATORIA

En segunda convocatoria, el inciso segundo del parrafo tercero del ar-
ticulo 16.2 LPH dispone que la Junta podrd constituirse vdlidamente «sin
sujecion a quorum». Con esta prevision legal, contrariamente a lo que se
establece para la primera convocatoria, el legislador ha sido ampliamente
flexible aceptando que la Junta quede validamente constituida sin necesidad
de que se respete ninglin qudrum de constitucion, es decir, que la Junta se
constituird con el nimero de propietarios que asistan, sea cual sea este nu-
mero. Al no precisar la ley mayores requisitos podria llegarse al absurdo de
considerar que bastaria con que asistiese a la reunién un solo propietario para
que pudiera tenerse por constituida la Junta, sin embargo, dado que la Junta
es un organo colectivo, lo que presupone una pluralidad de propietarios, lo
mads razonable es considerar que, como minimo, deberdn asistir a la reunién
dos propietarios para que la Junta pueda considerarse legalmente constituida.
Es mads, partiendo de la consideracién de que la Junta de Propietarios confor-
ma un 6rgano colegiado de la propiedad horizontal, la aplicacién del viejo
principio tria faciunt collegium no hace irrazonable la interpretacion del pre-
cepto en el sentido de que para que la Junta pueda considerarse validamen-
te constituida en segunda convocatoria deberian acudir a la reunién, como
minimo, tres propietarios. Apoyaria esta interpretacién el hecho de que si solo
asistieran a la reunién dos propietarios la Junta no podria nunca aprobar
ningln acuerdo salvo que se adoptase por unanimidad, ya que bastaria con
que cada uno de los dos propietarios asistentes votase de forma distinta para
que no pudiera obtenerse la mayoria personal (ni la patrimonial si sus cuotas
fueran idénticas), lo que, en definitiva, contradice el propio designio del
legislador que al reducir el requisito o quorum de constituciéon en la segunda
convocatoria trata de facilitar la constitucién de la Junta con la finalidad de
que pueda adoptar acuerdos por simple mayoria (art. 17.4.* LPH) pese a la
poca asistencia de propietarios a la reunion.

En todo caso, conviene recordar que la segunda convocatoria no es una
segunda oportunidad para aprobar acuerdos que no pudieron aprobarse en la
primera convocatoria de la Junta por no concurrir la mayoria de votos y de
cuotas de participacién que la ley exige para la valida adopcién de los acuer-
dos comunitarios. Para que la Junta de Propietarios pueda celebrarse vali-
damente en segunda convocatoria, lo relevante y decisivo es que la Junta no
haya podido celebrarse en primera convocatoria por no haber concurrido a la
reunién el nimero minimo de propietarios que la ley exige para que la Junta
pueda considerarse vdlidamente constituida. En consecuencia, lo que permite
la aplicacién de la mayorfa prevista para la valida aprobacién de acuerdos en
segunda convocatoria, es que en primera convocatoria la Junta no se haya
celebrado por no reunirse el gudrum de asistencia legalmente establecido y no
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que no se haya podido aprobar el correspondiente acuerdo por no concurrir
la mayoria de votos y de cuotas legalmente establecida (35).

Si convocada la Junta en primera convocatoria ésta llega a celebrarse por
quedar validamente constituida, y en ella se sometié a votacién un determi-
nado acuerdo y éste no se pudo aprobar por no reunirse la mayoria necesaria,
nada impide que los propietarios puedan reconsiderar nuevamente el asunto
en otra Junta incluyéndolo en el oportuno orden del dia. Ahora bien, esta
Junta serd una nueva Junta a todos los efectos, por lo que deberd intentarse
su celebracion inicialmente en primera convocatoria, y si €sta no puede ce-
lebrarse por no alcanzarse el gqudrum necesario es entonces cuando procederia
la celebracion de la Junta en segunda convocatoria, en la que ya serd aplica-
ble la mayoria prevista para la adopcién de acuerdos en segunda convocato-
ria. La segunda convocatoria es una segunda oportunidad para que la Junta
pueda celebrarse, no una forma de aprobar los acuerdos que no pudieron
aprobarse en la Junta de propietarios celebrada en primera convocatoria.

En todo caso, para el computo del quérum de asistencia o constitucion de
la Junta se deben tener en cuenta todos los propietarios que asistan a la
reunidn, aunque carezcan del derecho de voto (arts. 15.2 y 16.2.1.° LPH). Ello
es asi porque la privacion del derecho de voto que se establece en el articu-
lo 15.2 LPH constituye una sancién civil que solo priva al propietario moroso
con las deudas de la comunidad de su derecho politico de voto pero no de los
derechos de asistencia a la Junta y de participacion en sus deliberaciones,
como expresamente sefala el articulo 15.2 LPH (36).

Por supuesto, a los efectos de determinar el qudorum necesario para la
vdlida constitucién de la Junta, habrd que atender a los propietarios que asis-
tan a la Junta al tiempo de iniciarse ésta, aunque luego se ausenten de la
misma. Lo relevante es que la Junta pueda empezar a funcionar, para ello lo
unico que se necesita es la presencia del nimero de propietarios que la ley
requiere. Si después se ausentan de la Junta el tema ya no serd un proble-
ma de constitucién de la Junta sino, en su caso, una cuestién que afectard al
quorum de decisién necesaria para aprobar validamente acuerdos.

(35) En igual sentido, GonzALEZ CARRAscO, Maria del Carmen, Comentarios a la
Ley de Propiedad Horizontal, coordinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999,
pag. 480; y Torres GaRcia, Teodora F., Comentarios a la Ley de Reforma de la Propiedad
Horizontal, coordinados por M. Cuadrado, Dykinson, Madrid, 2000, pag. 512.

(36) La doctrina parece pacifica en aceptar que para la formacion del qudrum de
asistencia o de constituciéon de la Junta se deben computar todos los propietarios que
asistan a la reunidn, incluidos los que estuvieran privados del derecho de voto. En esta
linea se pronuncian: GoNzALEz CARRAsco, Maria del Carmen, Comentarios a la Ley de
Propiedad Horizontal, coordinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999, pag. 480;
EstrucH EsTRUCH, Jesus, y VERDERA SERVER, Rafael, La Junta de Propietarios: Constitu-
cion, Acuerdos e Impugnacion, Aranzadi, 2000, pags. 125-126; Torres Garcia, Teodora
F., Comentarios a la Ley de Reforma de la Propiedad Horizontal, coordinados por M.
Cuadrado, Dykinson, Madrid, 2000, pags. 510-511.
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A nuestro juicio, las normas que fijan los quérum de asistencia que la ley
exige para la vadlida constitucion de la Junta, ya sea en primera o en segun-
da convocatoria, son normas imperativas y de orden publico en la medida
en que estdn dirigidas a establecer la regulacién orgénica de la Junta de Pro-
pietarios. Por esta razén, la autonomia privada no puede derogarlas, ni esta-
bleciendo mas requisitos de los que la ley impone ni reduciéndolos. Por ello,
no serdn validas aquellas normas estatutarias que, por ejemplo, establecieran
un quorum de asistencia superior al legalmente previsto para la constitucién
de la Junta en primera convocatoria, o exigieran un guorum inferior al pre-
visto en la ley para la constitucién de la Junta en segunda convocatoria, o,
incluso, que prescribieran la innecesariedad de la celebracién de la Junta en
segunda convocatoria, disponiendo que bastard la celebraciéon de una tnica
Junta, que quedarfa siempre constituida fuera cual fuera el nimero de propie-
tarios que asistieran a ella (37). En este sentido, conviene recordar que las
normas que disciplinan el gqudrum de asistencia para la valida constitucién de
la Junta, hoy reguladas en el articulo 16.2.3.° LPH, estan dirigidas a promo-
ver la participacién de los propietarios en la deliberacién de los asuntos
comunitarios y no necesariamente a la adopcién de acuerdos, lo que es ma-
teria del sistema de las mayorias correspondientes para la aprobacién de los
acuerdos comunitarios, de las que se ocupa el articulo 17 LPH (38).

Para finalizar el estudio del quérum de asistencia o de constitucién de
la Junta debemos recordar que la circunstancia de que la Junta se celebre en
primera o en segunda convocatoria no es una cuestiéon que afecte solo a la
vdlida constitucién de la Junta ya que tiene extraordinaria importancia a
la hora de determinar el régimen de mayorias aplicable para la valida adop-
cion de los acuerdos comunitarios. Asi, sin perjuicio de lo que mds adelante

(37) Cosa distinta es que, desde la perspectiva de lege ferenda, vista la experiencia
que ofrece la realidad practica, en la que la Junta en primera convocatoria no suele
celebrarse casi nunca por no decir nunca, lo mds aconsejable seria hacer desaparecer la
primera convocatoria y organizar el sistema de modo que la Junta se celebrase en una
convocatoria unica con el quorum de asistencia actualmente previsto para la Junta en
segunda convocatoria y en la que los acuerdos pudieran adoptarse igualmente con las
mayorias previstas ahora para los acuerdos aprobados en la segunda convocatoria. Pero
mientras la legalidad sea la que es habra que estar a lo que imponen sus normas.

(38) En linea con lo que decimos, GonNzALEZ CaRRASCO, Maria del Carmen, Comen-
tarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coordinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pam-
plona, 1999, pag. 479, no considera valida la cldusula estatutaria por la que se rebaja el
quorum de asistencia en primera convocatoria por debajo del minimo legal. Por el contra-
rio, CARRASCO PERERA, op. cit., pdg. 495, tras afirmar acertadamente que: «(N)o parece que
los estatutos puedan imponer un determinado qudrum de asistencia para la vdlida consti-
tucién de la junta, distinto del establecido en el articulo 16.2.1II», afirma después, con
cierta contradiccidn, que «nada obsta a la validez de una cldusula por la que se dispusiera
que la junta se considera bien constituida cualquiera (que) fuere el nimero de propietarios
asistentes en primera convocatoria; pues es éste un resultado del que el legislador no
reniega, al darlo como norma en segunda convocatoria. En suma, que no se puede exigir
para la segunda convocatoria el mismo qudrum que para la primera, pero si a la inversa».
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estudiemos, debemos destacar que, con arreglo a lo dispuesto en el vigente
articulo 17.4.* LPH, mientras en la Junta constituida conforme a las reglas
previstas para la primera convocatoria, los acuerdos de mera administracién
pueden aprobarse con «el voto de la mayoria del total de los propietarios que,
a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacién. En segun-
da convocatoria serdn vélidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor
de las cuotas de los presentes». Norma que reproduce sustancialmente, por no
decir literalmente, lo que antes se establecia en la regla 2.* del articulo 16 de
la primitiva Ley 60/1960, de 21 de julio (39).

Este sistema de adopcién de acuerdos comunitarios que facilita la apro-
bacién de acuerdos en la segunda convocatoria, pronto determiné en la préc-
tica la costumbre o el uso de constituir las Juntas de propietarios siempre en
segunda convocatoria, no solo con la finalidad de propiciar la constitucién de
la Junta, que no estd, como hemos visto, sujeta a quorum de asistencia, sino,
sobre todo, con miras a favorecer la posterior aprobacién valida de los acuer-
dos comunitarios de mera administracién. Para ello, se propicié igualmente el
uso de incluir en la misma papeleta o escrito de convocatoria la citacién de
los propietarios para que asistan a la celebracién de la Junta el mismo dia en
primera convocatoria o, en su caso, en segunda convocatoria, siempre que
medie el transcurso de media hora entre la primera y la segunda.

Esta costumbre que, sin duda, estuvo inspirada en la practica de las so-
ciedades mercantiles, comenzé a instaurarse incluso cuando la ley no autori-
zaba esta forma de proceder o, al menos, no era claro que pudiera realizarse
la convocatoria de la primera y de la segunda Junta en el mismo acto.

En efecto, como el parrafo segundo de la regla 2.* del primitivo articu-
lo 16 LPH disponia que si la mayoria necesaria para la adopcién de acuerdos
en primera convocatoria no pudiera obtenerse por falta de asistencia de los
propietarios, «se procederd a una nueva convocatoria con los mismos requi-
sitos de la primera», esta redaccién del texto normativo dividi6 a la doctrina
sobre si era legal o no convocar a los propietarios en la misma citacién para
la primera y la segunda convocatoria de la Junta. Asi, mientras las SSTS de
13 de octubre de 1982 (RJ 1982\5554) y de 16 de junio de 1988 (RJ 1988\
4935) aceptaron que en la misma papeleta o escrito de citacion los propieta-
rios podian ser convocados para celebrar el mismo dia la Junta en primera y
en segunda convocatoria, la STS de 9 de octubre de 1987 (RJ 1987\6773), de
la que fue Ponente don Mariano MARTIN-GRANIZO FERNANDEZ, conocido espe-
cialista en materia de propiedad horizontal, consideré que esta practica cons-
titufa un uso contra legem, ya que el articulo 16 LPH solo permitia efectuar
la «nueva convocatoria» de la Junta, en el caso de que la mayoria de votos

(39) El texto de la referida regla se ha reproducido en la nota 34.
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necesaria para aprobar vdlidamente los acuerdos en la primera convocatoria
«no pudiera obtenerse por falta de asistencia de los propietarios» (40).

Esta polémica doctrinal fue finalmente resuelta por el legislador con la
Ley 2/1988, de 23 de febrero, que, decididamente, se incliné por sancionar
la legalidad del uso que permitia que los propietarios pudieran ser citados,
mediante un dnico escrito o acto de convocatoria, para la celebracién de la
Junta el mismo dia, en primera y en segunda convocatoria, con tal de que
existiera entre ambas un intervalo minimo de media hora (41).

En la actualidad, tras la reforma operada por la Ley 8/1999, de 6 de abril,
la cuestion se regula en los mismos términos que establecio la Ley 2/1988,
en el parrafo cuarto del articulo 16.2 LPH, con la siguiente redaccion:

«La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora
indicados en la primera citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubie-
se transcurrido media hora desde la anterior. En su defecto, serd nuevamente
convocada, conforme a los requisitos establecidos en este articulo, dentro de
los ocho dias naturales siguientes a la Junta no celebrada, cursdndose en
este caso las citaciones con una antelacion minima de tres dias».

Conforme a esta norma resulta evidente que los propietarios pueden ahora
ser convocados, mediante un tnico acto o citacidn, para que asistan a la cele-
bracion de la Junta el mismo dia, ya sea en primera convocatoria o en segunda
convocatoria, con tal de que exista entre ambas convocatorias un lapso de tiem-
po de media hora. El generalizado uso de citar a los propietarios en el mismo
acto para la asistencia a la Junta a celebrar el mismo dia y para ambas convo-
catorias, y la practica igualmente generalizada de constituir las Juntas siempre
en segunda convocatoria, aconsejaria, a nuestro juicio, de lege ferenda, que el
legislador suprimiera la exigencia de la primera convocatoria, regulando una
Unica convocatoria de Junta, en la que tanto el quérum de asistencia como el

(40) Dicho ponente, en su libro, La Ley de Propiedad Horizontal en el Derecho
Espaiiol. Comentario a la Ley de 21 de julio de 1960, Editorial Revista de Derecho
Privado, 3.% ed., Madrid, 1983, pdgs. 944-945, ya se habia pronunciado contrario a esta
practica calificindola de uso contra legem.

(41) Ley 2/1988, modificé el primitivo segundo parrafo de la regla 2.* del articulo 16
LPH, que pasé ahora a integrarse de tres parrafos con la siguiente redaccién:

«Si la mayoria no pudiera obtenerse por falta de asistencia de los propietarios, se
reunird la Junta en segunda convocatoria, reunion que podrd tener lugar incluso el mismo
dia, siempre que haya transcurrido un intervalo minimo de media hora y que hubiese sido
convocada previamente.

Si la Junta, debidamente convocada, no se celebrare en primera convocatoria, ni se
hubiere previsto en la citacion el dia y la hora de la segunda, deberd estar convocada,
con los mismos requisitos de la primera, dentro de los ocho dias siguientes a la fecha de
la Junta no celebrada, y con tres de antelacion a la fecha de la reunion».

En segunda convocatoria serdn vdlidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mds de la mitad del valor de las cuotas
de los presentes».
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régimen de mayorias necesario para la vdlida aprobacion de los acuerdos de
mera administracion se rigieran por lo previsto actualmente para la segunda
convocatoria (42).

Aunque el actual texto del inciso segundo del parrafo cuarto del articu-
lo 16.2 LPH es mds confuso que lo que resultaba de lo dispuesto en la Ley
2/1988, como, en realidad, estamos ante el mismo mandato legal, ya que el
legislador no ha querido modificar la norma anterior, hay que entender que
lo que el legislador establece es que, si en la llamada a los propietarios para
la Junta se les hubiera citado para una sola convocatoria (lo que como hemos
dicho, no es usual en la prictica), entonces, como no se puede constituir la
Junta en segunda convocatoria, por no haber sido citados a ella los propieta-
rios, la ley dispone que deberd cursarse una nueva citacion a los propietarios,
para que se constituyan en segunda convocatoria, con los requisitos de quérum
previstos para €sta, es decir, sin qudrum de asistencia, siempre que esta Junta
se celebre dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta que, convo-
cada, no pudo celebrarse por falta de qudrum (el previsto para la primera
convocatoria). Disponiendo la ley que la citaciéon para esta convocatoria de-
bera realizarse, como minimo, con tres dias de antelacion.

Lo que debe precisarse es que para que la Junta pueda constituirse confor-
me a las reglas de la segunda convocatoria, lo que vale tanto para la aplicacién
de las normas relativas a la constitucién de la Junta en segunda convocatoria
como para las normas aplicables al régimen de adopcién de acuerdos en segun-
da convocatoria, serd necesario e ineludible que la Junta se celebre dentro de
los ocho dias naturales siguientes a la fecha en que estaba convocada la Junta
que no pudo celebrarse por falta de quorum. Por consiguiente, si la Junta se
celebrase pasado este plazo sustantivo y perentorio, la Junta que se celebra-
se ya no seria una Junta en segunda convocatoria sino una Junta nueva, que
se regird, en consecuencia, por las reglas previstas para la Junta en primera
convocatoria.

Como puede verse, el galimatias que esta regulacién supone aconseja que,
de darse el supuesto legal que nos ocupa (imposibilidad de celebrar la Junta
en primera convocatoria, por falta de quorum de constitucién, pero sin que
pueda celebrarse en segunda convocatoria por falta de citacién o de convo-

(42) En el mismo sentido del texto, EstrRucH EsTrRucH, Jests, y VERDERA SERVER,
Rafael, La Junta de Propietarios: Constitucion, acuerdos e impugnacion, Aranzadi, 2000,
pags. 126-127, consideran que «una vez que se permite la celebracion de la junta en se-
gunda convocatoria en el mismo dia que el establecido para la primera con solo una
dilacion de, al menos, media hora, la existencia de una doble convocatoria no tiene mucho
sentido. Realmente, en la mayoria de casos, ya no se trata de una nueva oportunidad para
constituir la junta tras un previo fracaso de constitucion, por lo que, en la actualidad, la
existencia de la doble convocatoria no cumple ninguna misién. Por ello, probablemente
serfa mds acorde con la realidad de las cosas que la convocatoria fuese tnica y sin sujecion
a quorum para su valida constitucion».
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catoria a esta segunda Junta), lo que como hemos dicho, serd excepcional, se
convoque a los propietarios a una nueva Junta, convocdndoles simultdnea-
mente a una primera y segunda convocatoria de Junta, y de este modo, todo
los problemas quedardn resueltos sin mayores requisitos conforme a las re-
glas generales ya vistas.

7. MAYORIA NECESARIA PARA LA V’ALIDA ADOPCION DE
ACUERDOS DE MERA ADMINISTRACION

Dispone el vigente articulo 17.4.* LPH que: «(p)ara la validez de los
demds acuerdos bastard el voto de la mayoria del total de los propietarios que,
a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion. En segunda
convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asis-
tentes, siempre que €sta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las
cuotas de los presentes» (43).

Esta norma, que reproduce sustancialmente lo que ya disponia la primi-
tiva regulacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, en el articulo 16.2.* LPH,
establece un régimen de aprobacién de los acuerdos comunitarios distinto
seglin que el acuerdo se adopte en una Junta celebrada en primera convoca-
toria o en una Junta que se celebra en segunda convocatoria.

Sin duda, lo que el legislador persigue con esta doble regulacion es favo-
recer la adopcién de acuerdos de mera administracién en aquellos casos en
los que, por el reducido nimero de propietarios que asisten a la reunién no
es posible celebrar la Junta en primera convocatoria. En este supuesto, el
legislador, buscando la forma de que el gobierno de la comunidad no se
paralice, primero facilita que la Junta se pueda celebrar en segunda convoca-
toria sin sujecidn a quorum de asistencia (art. 16.2.3.° LPH), y luego permite
que en la Junta constituida en segunda convocatoria los acuerdos de mera
administracién se puedan aprobar con una mayoria mas reducida que la pre-
vista para la primera convocatoria.

Sin embargo, conviene recordar que, como ya hemos sefialado anterior-
mente, si celebrada la Junta reunida en primera convocatoria y sometido a
deliberacion y votacion un determinado acuerdo éste no pudo aprobarse por

(43) Como ya hemos sefialado anteriormente, el texto vigente de esta regla y su
nueva numeracién como regla 4.* del articulo 17 LPH se debe a la Ley 19/2009, de 23 de
noviembre, de medidas de fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia
energética de los edificios. En la redaccion dada por la Ley 8/1999, de 6 de abril, de
Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, la norma integraba
la regla 3.* del articulo 17, y tenia la misma redaccién que la actual con la diferencia de
que las mayorias necesarias para la adopcién de acuerdos en primera y en segunda con-
vocatoria venian establecidas en dos parrafos independientes y no como ahora que cons-
tituyen dos incisos de un mismo pdrrafo.
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no reunirse la mayoria necesaria, esta circunstancia no permite acudir a la
celebracion de una Junta en segunda convocatoria para, de este modo, aprobar
el acuerdo con la mayoria mas reducida que es posible en segunda convo-
catoria. Los términos en que estd regulada la materia en la LPH hacen im-
posible la celebracién de la Junta en segunda convocatoria si la Junta ya se
celebré en primera convocatoria. La segunda convocatoria de la Junta estd
prevista tnicamente para el supuesto de que no pudiera constituirse la Junta
en primera convocatoria por falta del quorum de asistencia.

Por consiguiente, si celebrada la Junta en primera convocatoria, no se
pudo aprobar el acuerdo de mera administracion por falta de los votos nece-
sarios, ya no es posible aprobarlo en otra Junta reunida en segunda convo-
catoria, ahora bien, lo que si serd posible es convocar a los propietarios a una
nueva Junta y en ella reconsiderar nuevamente el asunto. Pero esta nueva
Junta es una nueva Junta a todos los efectos. Por tanto, debera iniciarse con
la citaciéon de los propietarios a una reunidén en primera convocatoria, que
se regird tanto en lo que atafie al quorum de asistencia como al régimen de
adopcién de acuerdos por las reglas previstas para la primera convocatoria, y
solo si no se puede constituir la Junta en primera convocatoria, se constituird
la Junta en segunda convocatoria con los efectos oportunos.

Hecha la anterior aclaracién lo primero que debemos precisar es el &mbito
de aplicacién del articulo 17.4.* LPH.

A) ACUERDOS QUE SE RIGEN POR LAS MAYORIAS PREVISTAS EN EL ARTiCULO 17.4.%
LPH

La redaccién del articulo 17 LPH pone de manifiesto que el legislador, a
la hora de fijar las mayorias necesarias para la vdlida adopcién de acuerdos
por la Junta ha distinguido dos tipos de acuerdos.

En primer lugar, se ocupa de establecer una relacién o catdlogo de acuer-
dos que por su importancia o relevancia para la comunidad enumera de forma
expresa en las reglas primera, segunda y tercera (44) del articulo 17 LPH.
Para la vélida aprobacidn de estos acuerdos exige o bien la unanimidad o bien
una de las mayorias especiales que establece (mayoria de tres quintas partes,
mayoria absoluta, mayoria de un tercio).

En segundo término, en la regla cuarta (45) del articulo 17 LPH, el legis-
lador establece una norma de cierre del sistema, en la que engloba un con-

(44) Esta regla fue afiadida por la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de
fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios.

(45) Estaregla en la Ley 8/1999, de 6 de abril, constituia la regla 3.%, pasando a ser
la regla 4. por la modificacién introducida por la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de
medidas de fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los
edificios.
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junto de acuerdos que no define expresamente por su contenido especifico,
como hace en las tres reglas anteriores, limitdndose a describirlos por via de
exclusion al referirse a ellos como los «demas acuerdos». De este modo, los
acuerdos sometidos a las mayorias del articulo 17.4.* LPH se configuran
como una categoria residual y genérica cuyo dmbito son todos los acuerdos
que no encuentren cabida o se hallen incluidos en los acuerdos previstos en
las tres reglas anteriores.

En la primitiva regulacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, el entendi-
miento del 4&mbito de aplicacion de estos «demds acuerdos», incluidos enton-
ces en el articulo 16.2.* LPH (equivalente al actual 17.4.* LPH), no resultaba
excesivamente complicado, ya que estos «demds acuerdos» eran todos los que
no implicasen aprobacién o modificacién del titulo constitutivo o los estatu-
tos, recogidos en el primitivo articulo 16.1.* LPH, que exigia para su vélida
adopcién la unanimidad. Por ello, si se examina el contenido de los primiti-
vos articulos 11 (actual 12) (46) y 16 (equivalente al actual art. 17) LPH,
podriamos afirmar que el legislador de 1960 seguia un esquema que recuerda
mucho la regulacién del Cédigo Civil en materia de comunidad de bienes,
distinguiendo entre actos de alteracidon o disposicion y actos de administra-
cién de la cosa comun (arts. 397 y 398). De este modo, diferenciaba entre
actos que representaban una auténtica disposicién del régimen de la pro-
piedad horizontal o una alteracién de las cosas comunes (que al implicar
la aprobacién o modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos se so-
metfan al régimen de la unanimidad: art. 16.1.* LPH), y el resto de actos
(«demds acuerdos», que se configuraban como actos de administracién y
mejor disfrute de las cosas comunes y se sujetaban al acuerdo de la mayoria:
art. 16.2.* LPH). Como figura intermedia entre estos dos tipos de acuerdos se
situaba el acuerdo por el que se aprobase la constituciéon de una servidumbre
que gravase la propiedad privativa de un propietario cuando resultase impres-
cindible para la creacién de servicios comunes de interés general, para cuya
aprobacion exigia la mayorfa de cuatro quintas partes (art. 9.3.* LPH).

Frente a este esquema regulatorio, relativamente sencillo, se alza el legis-
lador de 1999 (Ley 8/1999, de 6 de abril), que con la finalidad declarada de
flexibilizar el «exceso rigorista» de la regla de la unanimidad, introduce unas
mayorfas especiales que buscan permitir a las comunidades de propietarios
ciertas actuaciones que vienen exigidas bien por la voluntad mayoritaria o
el interés general de los propietarios («establecimiento o supresién de los

(46) Este articulo disponia (art. 11) y dispone (art. 12) lo siguiente:

«La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fibri-
ca del edificio o de las cosas comunes afectan al titulo constitutivo y deben someterse al
régimen establecido para las modificaciones del mismo. El acuerdo que se adopte fijard la
naturaleza de la modificacion, las alteraciones que origine en la descripcion de la finca y
de los pisos o locales, la variacion de cuotas y el titular o titulares de los nuevos locales
O pPISOS».
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servicios de ascensor, porteria, conserjeria, vigilancia u otros servicios comu-
nes de interés general» o el «arrendamiento de elementos comunes que no
tenga asignado un uso especifico en el inmueble»), o bien la realizacion de
ciertas mejoras sociales, ya que persiguen una finalidad de solidaridad huma-
na y de proteccion de las personas con minusvalia («supresién de barreras
arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minus-
valia»), o bien tienen por objeto favorecer el desarrollo de las nuevas tecno-
logias de la comunicacién («instalacién de las infraestructuras comunes para
el acceso a los servicios de telecomunicaciones regulados en el Decreto-ley
1/1998, de 27 de febrero, o la adaptacion de los existentes»), o buscan el
ahorro energético y la proteccién del medio ambiente («instalacion de siste-
mas comunes o privativos de aprovechamiento de la energia solar o bien de
las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos
colectivos»). A este catdlogo de actuaciones, la Ley 19/2009, de 23 de no-
viembre, al afiadir la nueva regla tercera, introduce otro elenco de mejoras
sociales con la finalidad de obtener la eficiencia energética de los edificios
(«establecimiento o supresién de equipos o sistemas distintos de los mencio-
nados en el apartado anterior que tenga por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hibrida del inmueble») (47).

A nuestro juicio, lo que llevamos dicho permite concluir que la érbita
propia de los acuerdos comprendidos en el articulo 17.4.* LPH son los actos

(47) Para entender el contexto en el que deben analizarse las actuaciones hoy recogi-
das en las tres reglas del articulo 17 LPH, conviene recordar que frente al esquema tradicio-
nal que diferenciaba solo dos tipos de actuaciones sobre las cosas: los actos necesarios, es
decir, aquellos que son imprescindibles para la conservacién, reparacion y existencia de las
cosas, y los actos voluntarios o mejoras, que son aquellos que no siendo necesarios pueden
hacerse voluntariamente sobre las cosas, y diferenciaba dentro de las mejoras las llamadas
mejoras ttiles y las denominadas mejoras de lujo o de recreo, la doctrina y las legislaciones
modernas, con una finalidad social o de interés general, van dando paso a la aparicién y
configuracién de otro tipo de mejoras que suelen catalogarse como mejoras sociales. Se
trata de unas actuaciones que si bien no pueden calificarse de actos necesarios, ya que no
van dirigidos a la conservacién o permanencia de la esencia de la cosa, por lo que deben
incluirse en el capitulo de las mejoras, sin embargo, ya no persiguen solo dar més utilidad
o funcionalidad a la cosa (mejoras ttiles) o mas embellecimiento u ornato estético (mejoras
de Iujo o de recreo), por el contrario, buscan la utilidad social o general. Por ello, se trata de
actuaciones que aunque no son necesarias, en el sentido estricto y tradicional, pueden llegar
a ser obligatorias para el propietario o para el que tiene atribuido el goce y disfrute de la
cosa, como es especialmente el caso del arrendatario. A esta finalidad social o de interés
general responden las normas previstas en el articulo 22 LAU, o en los articulos 20.1 y
parrafo segundo del articulo 21 LAR. En el mismo capitulo se inscribiria la regulacién
recogida en la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre Limites del dominio sobre inmuebles
para eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad. Pues bien, en el
ambito de la propiedad horizontal, este tipo de mejoras sociales son las que informan las
normas contenidas en los articulos 10.2 y 11.3 LPH (en la redaccion dada a estos articulos
por la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad), y las previstas actualmente en las
reglas 1., 2.* y 3.* del articulo 17 LPH.
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de gestién y administracion ordinaria de la comunidad (48) o, por emplear la
terminologia del articulo 398 del Cddigo Civil, los actos de administracion y
mejor disfrute de las cosas comunes (49). Por ello, sin pretender ser exhausti-
vos, cabria sostener que el &mbito genuino de los acuerdos de mera adminis-
tracion (50) son los actos dirigidos a la consecucién de alguna de estas fina-
lidades:

1.*  La conservacion y reparacién de las cosas comunes. En este aparta-
do se inscribirfan todo lo relacionado con la aprobacién de las obras
de conservacién y reparacion, aprobacién del presupuesto de las
obras y su ejecucion [vide, entre otros, los arts. 10, 14.c) y 20.c)
LPH], asi como la aprobacién del fondo de reserva [art. 9.f) LPH].

2.* La defensa de las cosas comunes y del régimen de la propiedad
horizontal. En este capitulo habria que incluir, entre otros, todas
aquellas actuaciones dirigidas a reclamar de los propietarios o de los
terceros el cumplimiento de las normas legales y estatutarias que
disciplinan la propiedad horizontal (art. 7.2 LPH), la adopcién de
acuerdos relacionados con las reclamaciones planteadas frente a la
comunidad [art. 14.a) LPH] y aquellas medidas necesarias o conve-
nientes para el mejor servicio comun [art. 14.e) LPH], asi como la
reclamacién de los gastos y deudas con la comunidad a los propie-
tarios que nos los satisfagan voluntariamente [art. 9.¢) y 21 LPH].

3.* La fijacion del uso o goce adecuado de las cosas comunes por los
propietarios y ocupantes del inmueble y, en su caso, el régimen de
disfrute de las cosas y elementos comunes. En este campo, creo que

(48) BATLLE VAZQUEz, Manuel, La propiedad de casas por pisos, 6.* ed., Editorial
Marfil, Alcoy, 1973, cuyo papel en la elaboracion de la Ley 49/1960, es bien conocida,
al referirse al articulo 16.2.* LPH, consideraba que esta norma «se refiere a los actos de
gestion y administracion» (pag. 158).

(49) En el mismo sentido del texto, LLamas PomBo, Eugenio, Comentarios a la Ley
de Reforma de la Propiedad Horizontal, coordinados por M. Cuadrado, Dykinson, Madrid,
2000, pag. 560, considera que los acuerdos incluidos en el articulo 17.3.* LPH (ahora
17.4.* LPH), «son, sencillamente, aquellos que no impliquen la aprobacion o modificacion
del titulo constitutivo o los estatutos. Dicho de otro modo, los actos de administracion y
mejor disfrute del inmueble a que se refiere el articulo 398 del Cédigo Civil».

(50) DiEez-Picazo, Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, I, Civitas, 1996,
al tratar de la categoria de los negocios de administracion, tras sefialar certeramente que
la puntualizacién del concepto relativo a los actos de administracion no es cuestion sencilla
ni pacifica, apunta que: «(e)n sentido general pueden considerarse como actos o negocios
juridicos de administracién aquellos que tienen por finalidad la conservacién y la defensa
de los bienes que forman parte de un patrimonio, y los actos dirigidos a obtener de los
bienes aquellos rendimientos que normalmente deben proporcionar de acuerdo con su
destino econdmico», citando como actos de administracion los «actos de finalidad conser-
vativa», los «actos encaminados a la defensa de los bienes frente a los posibles ataques o
violaciones procedentes de terceras personas», y los «actos dirigidos a obtener de unos
bienes su rendimiento normal de acuerdo con su destino econdémico» (pags. 79-80).
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deberia inscribirse la aprobaciéon de las normas de régimen inte-
rior (art. 6 LPH), todo lo relacionado con el funcionamiento de los
servicios y elementos comunes, entre los que destacan la aprobacién
del presupuesto de gastos e ingresos que permiten dicho funciona-
miento, y la posterior aprobacion de las cuentas anuales [arts. 14. y
20.b) LPH]. En cuanto al disfrute de las cosas comunes, sin embar-
2o, quedan fuera del articulo 17.4.* LPH el «arrendamiento de ele-
mentos comunes que no tenga asignado un uso especifico en el in-
mueble», ya que esta decision debe aprobarse por la mayoria de tres
quintas partes (art. 17.1.%-2.° in fine LPH).

4.* El nombramiento y remocién de los cargos de Presidente y Adminis-
trador de la comunidad y de aquellos otros cargos que puedan haber-
se establecido [arts. 13 y 14.a) LPH].

Sentado que los acuerdos que quedan bajo la cobertura del articulo 17.4.*
LPH son los actos de gestién y administracion, una interpretacion conjunta y
armonica de lo dispuesto en los actuales articulos 12 y 17.1.* LPH, exige, sin
embargo, a nuestro juicio, tener en cuenta que fuera de las obras que se con-
templan en las tres reglas del articulo 17 LPH, que se sujetan a la unanimidad
0 a las mayorias especiales en ellas previstas, y siempre que no se trate de
obras exigidas por la conservacién o reparacién de la finca (art. 10 LPH), no
toda alteracion de los elementos comunes exige el acuerdo de la unanimidad.
Cuando la Junta apruebe obras o innovaciones de las contempladas en el
articulo 11 LPH, debemos diferenciar entre aquellas obras que entrafien una
alteracién sustancial de los elementos comunes y aquellas otras que impli-
quen una alteracién no sustancial. Solo las obras que deban calificarse de
alteracion sustancial de los elementos comunes son las que deberdn aprobar-
se por unanimidad, las demds alteraciones de los elementos comunes podrin
aprobarse por la mayoria prevista en el articulo 17.4.* LPH. A nuestro juicio,
la alteracién sustancial de los elementos y cosas comunes solo se dard en los
siguientes supuestos:

a) Cuando estemos ante obras mayores que supongan la construccién
de nuevas plantas o la alteracién de la estructura o fabrica del edi-
ficio, ya que este tipo de obras deben someterse al régimen estable-
cido para las modificaciones del titulo constitutivo (art. 12 LPH).

b) Cuando se trate de actuaciones que supongan un menoscabo o alte-
racién de la seguridad del edificio o de su estructura general, o de su
configuracién o estado exteriores, ya que si cada propietario indi-
vidual no puede realizar este tipo de obras (art. 7.1 LPH), solo se
podrén realizar si todos los propietarios las consienten.

c¢) Cuando impliquen obras que perjudiquen grave y desproporcionada-
mente la configuracidn y disefio estético del edificio. Aunque esta
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limitacion legal no estd expresamente establecida en nuestro orde-
namiento, a diferencia de lo que sucede, por ejemplo, en el Derecho
italiano, en el que se prohiben aquellas innovaciones que afecten al
«decoro arquitecténico» (51), puede llegarse a ella teniendo en cuen-
ta que, por un lado, la alteracién del aspecto estético del edificio
supone un verdadero acto de disposicién que exige la unanimidad,
ya que el articulo 12 LPH la requiere cuando se altera la «fdbrica
del edificio» y, por otro, porque si el articulo 7.1 LPH prohibe a los
propietarios individualmente alterar la «configuracién o estado exte-
riores» del edificio, solo cuando se cuente con el consentimiento de
todos los propietarios podrd quedar excluida esta prohibicion (52).

B) MAYORIA NECESARIA PARA LA ADOPCION DE ACUERDOS EN PRIMERA CONVOCA-
TORIA

Conforme al inciso primero del articulo 17.4.* LPH, para que los acuerdos
de mera administraciéon puedan ser aprobados validamente en primera convo-
catoria, deben contar con el voto favorable de mas de la mitad del ndmero
total de propietarios del conjunto inmobiliario o propiedad horizontal de que
se trate (mayoria personal), siempre que, a su vez, las cuotas de participacion
de los propietarios que hayan votado favorablemente el acuerdo, representen
mads de la mitad de las cuotas totales de participacion del inmueble (mayoria
de intereses o patrimonial), es decir, que las cuotas de los propietarios que
votaron favorablemente el acuerdo han de superar mds del 50 por 100 del
total de cuotas de participacién del inmueble. Como todas las cuotas de una
propiedad horizontal deben sumar siempre 100, las cuotas de participacién de
los que votan a favor de acuerdo deben alcanzar, como minimo, el 50 por 100
de las cuotas mds algo mas (53).

Estamos, por consiguiente, ante una mayoria absoluta cuya base numérica
viene referida al nimero total de propietarios (mayoria personal) y al total de

(51) El articulo 1.120 del Codice Civile prohibe las innovaciones en las cosas comu-
nes, entre otros casos, cuando afecten al «decoro architettonico».

(52) También podria invocarse en apoyo de la interpretacion que defendemos, lo
dispuesto en la Ley 15/1995, de 30 de mayo, de Limites del dominio sobre inmuebles para
eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad, ya que el articulo 3.1.5)
de esta Ley permite las obras que regula «siempre que las obras no afecten a la estructura
o fabrica del edificio, que no menoscaben la resistencia de los materiales empleados en la
construccion y que sean razonablemente compatibles con las caracteristicas arquitectoni-
cas e historicas del edificio».

(53) Que todas las cuotas de participacion del inmueble tienen que sumar 100, resulta
de lo que se establece en el parrafo segundo del articulo 3.») LPH, segtn el cual:

«A cada piso o local se atribuird una cuota de participacién con relacion al total del
valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de médulo para
determinar la participacion en las cargas y beneficios por razén de la comunidad...».
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las cuotas de participacién del inmueble (mayoria de intereses). El legislador
quiere que en primera convocatoria, los acuerdos de mera administracion
sean aprobados por un nimero de propietarios que represente mas de la mitad
de los propietarios que integran la propiedad horizontal, pero ademads, estos
propietarios tienen que reunir en su patrimonio unas cuotas de participacién
que debe representar mds de la mitad del total de las cuotas de participacion.
Si tenemos en cuenta que para que la Junta quede validamente constituida en
primera convocatoria se necesita la concurrencia de la misma mayoria abso-
luta de personas y de cuotas, llegamos al absurdo de que para que un acuerdo
de mera administraciéon pueda ser aprobado en primera convocatoria tienen
que votar a favor del mismo la unanimidad del minimo de propietarios que
se necesitan para que la Junta quede constituida.

Facilmente se comprende que, en la realidad prictica, para obviar esta
mayoria tan rigida, se ha generalizado el uso de constituir siempre la Junta
en segunda convocatoria, ya que en ella tanto el qudrum de asistencia o de
constitucién de la Junta como el qudrum de decisién son mas reducidos. Por
ello, vayamos al estudio de esta mayoria que es la que, por otra parte, como
veremos, es la que plantea problemas de interpretacién no faciles de resolver.

C) MAYORIA NECESARIA PARA LA ADOPCION DE ACUERDOS EN SEGUNDA CONVOCA-
TORIA

Dispone el actual inciso segundo del pérrafo primero de la regla 4.* del
articulo 17 LPH, lo siguiente (54): «En segunda convocatoria serdn validos
los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta
represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes».

Pese a la aparente sencillez del texto legal, sin embargo, la doctrina se
encuentra dividida a la hora de calificar el tipo de mayoria que la ley exige,
ya que mientras para unos lo que la ley requiere para la valida aprobacién del
acuerdo es la mayoria absoluta, para otros, el legislador solo impone la pre-
sencia de una mayoria simple o relativa. Veamos cada una de estas posturas:

a) Tesis de la mayoria absoluta. Los que defienden esta interpretacién
entienden que cuando el precepto exige la «mayoria de los asistentes», siem-
pre que las cuotas de participacion de los que voten a favor del acuerdo
represente, a su vez, «mas de la mitad del valor de las cuotas de los presen-
tes», estd imponiendo, para la vdlida aprobacién del acuerdo, la concurrencia
de dos mayorias absolutas: la mayoria del fofal de los asistentes (mayo-
ria personal) y la mayoria del fotral de las cuotas de los presentes (mayoria

(54) Vid. lo que se indica en la nota 43 sobre la actual redaccion del articulo 17.4.%
LPH.
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patrimonial). Esto es asi, porque, como se sabe, la mayoria absoluta es aque-
lla que requiere la presencia de un minimo: mds de la mitad de la base
numérica que se tome como referencia. De este modo, para los partidarios de
la interpretacion que nos ocupa, la ley exige dos mayorias absolutas.

Ademads de la referida mayoria personal, la ley exige también la concu-
rrencia de una mayoria patrimonial o de intereses, ya que los propietarios
asistentes a la Junta que hayan votado a favor del acuerdo y que conformen
la mayoria personal examinada deben reunir en su patrimonio unas cuotas
de participacién que representen mas de la mitad del total de las cuotas de
los propietarios presentes, es decir, que superen el cincuenta por ciento de las
cuotas de participacién correspondientes a todos los propietarios asistentes a
la Junta. Esto es asi porque la base numérica tenida en cuenta por el legis-
lador para el computo de la mayoria patrimonial o de intereses estd referida
a la suma de las cuotas de participacién de todos los propietarios que asisten
o estdn presentes en la Junta al tiempo de la votacion, es decir, de todas la
cuotas presentes en la Junta.

Esta interpretacion de la norma que nos ocupa, ademds de encontrar co-
bijo en el elemento gramatical del precepto, que al hablar de «la mayoria de
los asistentes» propicia el entendimiento de que estd contemplando la mayo-
ria absoluta de los asistentes, es decir, el voto positivo de mds de la mitad de
los propietarios presentes en la Junta, tendria su principal argumento de apo-
yo en el hecho de que el legislador, a la hora de fijar las mayorias que
establece a lo largo de todas las reglas del articulo 17 LPH, siempre hace
coincidir la mayoria personal que establece con la mayoria patrimonial o de
intereses. Asi, por ejemplo, cuando en el pdrrafo segundo de la regla primera
para la aprobacién de los acuerdos que tengan por objeto el establecimiento
o supresién de los servicios de ascensor, porteria, conserjeria, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general exige la presencia de una mayoria
personal constituida por el voto favorable de la mayoria reforzada «de las tres
quintas partes del total de los propietarios», también requiere esa misma
mayoria a la hora de computar la mayoria de intereses, pues requiere que los
propietarios que votaron a favor del acuerdo, «a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacién». Lo mismo sucede cuando en el
péarrafo tercero de la misma regla primera, para la aprobacién de los acuerdos
que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas, requiere «el
voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacién», lo que supone que deben concurrir
la mayoria absoluta de personas y de cuotas.

Partiendo de este criterio hermenéutico, cabria concluir que puesto que el
inciso segundo del articulo 17.4.* LPH al hablar la mayoria patrimonial o de
intereses que regula, define una clara mayoria absoluta («mds de la mitad del
valor de las cuotas de los presentes»), lo que equivale a decir mds de la mitad
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del valor de las cuotas de los propietarios asistentes, resulta razonable enten-
der que el legislador ha querido establecer también esa misma mayoria abso-
luta al regular la mayoria personal, por lo que la expresion «la mayoria de los
asistentes», presupone la mayoria absoluta de los propietarios asistentes, es
decir, el voto favorable de mds de la mitad de los propietarios presentes en
la Junta. Bajo este planteamiento, si el legislador exige para la aprobacién del
acuerdo el voto de «la mayoria de los asistentes», esta expresion equivale a
decir necesidad de que voten positivamente mds de la mitad de los propieta-
rios presentes en la Junta (mayoria personal absoluta), y en coherencia con
ello establece luego la misma mayoria absoluta a la hora de definir la mayoria
de intereses, ya que exige que los propietarios que votaron a favor del acuer-
do representen, «a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los
presentes».

A favor de esta interpretacion se inclinan, entre otros, FERNANDEZ MARTIN-
GRraNIZO (55), CARRASCO PERERA (56), ESTRUCH ESTRUCH Yy VERDERA SERVER (57).

En cuanto al valor de las abstenciones en el computo de esta mayoria,
EstrucH ESTRUCH y VERDERA SERVER, ante el problema de determinar cémo se
computa al propietario que se abstiene para determinar la mayoria personal y

(55) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Mariano, La Ley de Propiedad Horizontal en el
Derecho Espaiiol. Comentario a la Ley de 21 de julio de 1960, Editorial Revista de Dere-
cho Privado, 3.* ed., Madrid, 1983. Este autor parece inclinarse por la postura de la mayoria
absoluta cuando al estudiar la cuestién, entonces referida al primitivo articulo 16.2.%-2.°
LPH, afirma lo siguiente: «Aqui, por tanto, la mayoria no viene referida, ni a todos los
propietarios ni al valor de todas las cuotas de participacién, sino a la mayoria numérica y
de cuotas de los asistentes a la junta» (pag. 946).

(56) CARRASCO PERERA, Angel, Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coor-
dinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999. Este autor, aunque confunde lo que
es una mayoria simple con una mayoria absoluta, ya que al ocuparse del tema define el
epigrafe con este titulo: «El procedimiento de obtencion de la mayoria simple» (pdg. 542),
luego, al exponer la mayoria que se necesita para adoptar vdlidamente los acuerdos des-
cribe una clara mayoria absoluta. Asi, afirma que: «(d)ebe existir, en primer lugar, una
mayoria de cabezas, es decir, mas de la mitad de los propietarios (primera convocatoria)
o de los asistentes (segunda convocatoria). Ademds, debe existir una mayoria de cuotas,
es decir, mds del 50 por 100 del porcentaje total (primera convocatoria) o de las cuotas
de los asistentes (segunda convocatoria), excluyendo en cualquier caso la cuota de los
propietarios privados del derecho de voto (art. 15.2)» (pag. 542). Posteriormente, reitera
la necesidad de una mayoria absoluta, pese a que, como decimos, enmarca el comentario
al tratar de la obtencién de la que califica «mayoria simple», cuando sefiala que: «(e)n
segunda convocatoria deben votar positivamente la mayoria de los asistentes, siempre que
éstos representen mds de la mitad de las cuotas de los presentes. No basta que los votos
positivos superen a los negativos, sino que se precisa que los votos positivos obtengan el
nimero exigido» (pag. 544).

(57) EstrucH EsTRUCH, Jesus, y VERDERA SERVER, Rafael, La Junta de Propietarios:
Constitucion, acuerdos e impugnacion, Aranzadi, Navarra, 2000. Estos autores claramente
aprecian la presencia de una mayoria absoluta cuando declaran lo siguiente: «(p)or lo
tanto, para que el acuerdo se alcance es preciso que voten a favor del mismo mas de la
mitad de los propietarios presentes y que sus cuotas sumen mas de la mitad de las cuotas
presentes en la junta» (pag. 184).
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la mayoria de cuotas, consideran que «a efectos de computo tanto de personas
como de cuotas para alcanzar las mayorias requeridas por la Ley, si se debe
tener en cuenta al propietario que se abstiene, precisamente porque, aun cuan-
do no tenga opinién concreta sobre el acuerdo, esta presente y este es el dato
determinante: su presencia no puede ser igual a su ausencia. La regla tercera
(hoy 4.%) del articulo 17 LPH, exige que a favor del acuerdo voten, en prime-
ra convocatoria, la mayoria del total de los propietarios que representen la
mayoria de las cuotas de participacién y, en segunda convocatoria, reduce las
exigencias para la adopcion de los acuerdos sefialando que bastard que voten
a favor del mismo la mayoria de los propietarios asistentes que representen
la mayoria de las cuotas presentes. Por lo tanto, el legislador tiene en cuenta
el dato numérico de los propietarios y cuotas presentes para determinar cuin-
do queda vdlidamente adoptado un acuerdo en segunda convocatoria y, a
nuestro entender, es evidente que el propietario que se abstiene estd presente
y, en consecuencia, su presencia debe tenerse en cuenta, tanto en lo relativo
a su cuota como a su persona. Obviamente, ni esa persona ni su cuota deben
considerarse como favorables al acuerdo (58).

Por su parte, CARRASCO PERERA entiende que: «(l)as abstenciones, los votos
nulos y los votos en blanco siempre valen como votos contrarios al acuerdo.
O, mejor dicho, como votos que no pueden sumar a su favor la propuesta que
no ha obtenido la mayoria de votos positivos, y que computan (como votos
no positivos) en el cdlculo de la mayoria necesaria; no importa que el articu-
lo 18.2 LPH, después de la reforma de 1999, haya privado a los abstencio-
nistas del derecho de impugnar el acuerdo. Al contrario, este dato debe servir
como argumento de que el abstencionista no computa a favor del acuerdo.
Pues es sensato compensar la falta de apoyo a la propuesta, que la abstencién
significa, con la autorresponsabilidad de que, cuando menos, el abstencionista
no puede después oponerse a la eficacia del acuerdo. No computa en el sen-
tido de la propuesta, pero la mayoria puede estar segura de que tampoco
impugnard el acuerdo» (59).

b) Tesis de la mayoria simple. Para los que defienden esta interpreta-
cion, el actual articulo 17.4.* LPH regula una mayoria simple, es decir, que
para tomar vdlidamente acuerdos de mera administracién en segunda convo-
catoria solo se necesita que el acuerdo obtenga el mayor nimero de votos
favorables de los propietarios asistentes a la Junta, aunque el nimero de estos
votos no sea superior a la mitad del nimero total de propietarios asistentes a
la Junta. De este modo, para aprobar vdlidamente el acuerdo se necesita que
los votos positivos emitidos por los propietarios que asisten a la Junta superen
a los votos negativos, sea cual sea este nimero (mayoria personal), siempre
que las cuotas de los propietarios que hayan votado a favor del acuerdo re-

(58) Ob. cit., pags. 184-185.
(59) Ob. cit., pags. 544-545.
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presenten més de la mitad del total de las cuotas de los propietarios presentes
en la Junta (mayoria patrimonial). De este modo, para aprobar vdlidamente el
acuerdo se necesita que concurra una mayoria personal, que se obtendria por
mayoria simple de los votos de los presentes, y una mayoria patrimonial, que
se logrard por mayoria absoluta cuando los votos de los propietarios que vo-
taron a favor del acuerdo, representen mds de la mitad de las cuotas totales
de los propietarios presentes.

Para los que defienden esta interpretacién en el computo de la mayoria,
no deben tenerse en cuenta ni el voto de los que votaron en blanco, ni los
votos nulos ni la postura de los que, estando presentes en la Junta, se hayan
abstenido. Por tanto, ni los votos en blanco, ni los votos nulos ni las absten-
ciones se computan.

Aunque no es facil saber en algunos casos qué entienden por mayoria
simple y sus consecuencias practicas para la adopcion del acuerdo, se incli-
nan por la mayoria simple, entre otros, DORREGO DE CARLOS y ARANDA ESTE-
VEZ que, sin mayores aclaraciones, afirman que los acuerdos se deben aprobar
por «mayoria simple o relativa (de cuotas/propietarios asistentes) en segunda
convocatoria» (60), VENTURA-TRAVESET, por su parte, aunque enmarca la cues-
tién dentro de un epigrafe que titula de «mayoria simple», luego califica la
mayoria que rige en la segunda convocatoria de «mayoria relativa», precisan-
do que el voto en blanco y la abstencién no pueden tomarse como voto fa-
vorable a una propuesta (61).

También LoscerTaLEs FUERTES se inclina por la doctrina de la mayoria
simple. Este autor, conocido estudioso de la propiedad horizontal y de su
aplicacion préctica, por lo que sus opiniones tienen gran relevancia en la
materia, sostiene una valiente y atrevida interpretacion en virtud de la cual,

(60) DorrEGO DE CARLOS, Alberto, y ARANDA EsTEVEZ, José Luis, Derecho de la Pro-
piedad Horizontal, CISS PRAXIS, Wolters Kluwer, Barcelona, 2000, pags. 223 y 225.

(61) VENTURA-TRAVESET, Antonio, Derecho de Propiedad Horizontal, 7.* ed., Bosch,
Barcelona, 2007, pag. 513. Este autor, en epigrafe separado, que titula «(C)onsideracién
especial de los votos en blanco y las abstenciones», afirma lo siguiente: «(E)n princi-
pio, y como norma general, todo voto en blanco y toda abstencién no puede tomarse como
voto favorable a una propuesta. En este sentido y en cierto modo puede afirmarse que
el voto en blanco o la abstencién es un voto contrario a la propuesta, en cuanto no con-
tribuye a su aceptacién. Aun cuando realmente el efecto practico es que, juridicamente no
es asi, pues simplemente quien vota en blanco o se abstiene no dice nada, ni a favor ni
en contra; otra cosa es que, precisamente porque no se dice nada, no puede sumarse como
voto afirmativo. Eso se ve muy claro en las votaciones sobre dos propuestas alternativas,
A o B: quien vota en blanco o se abstiene se limita a no apoyar ni una ni otra, y por tanto
su voto no puede sumarse para favorecer la mayoria de una u otra propuesta. También
confirma esta postura el articulo 18.2 de la Ley, que priva a los abstencionistas o votos
en blanco de la posible impugnacién de los acuerdos en que se abstuvieron. Es un precepto
l16gico, pues, repetimos una vez mds, quien se abstiene o vota en blanco, no vota a favor,
pero tampoco en contra, por lo que no puede luego pretender impugnar algo sobre lo que
no estuvo disconforme. La compensacién a la falta de apoyo de una propuesta, es la se-
guridad de que luego no se impugnara su aceptacion» (pag. 523).
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la mayoria simple prevista para la segunda convocatoria debe regir también
para la adopcién de acuerdos en primera convocatoria. Argumenta en este
sentido, que aunque de la redaccién del articulo 17.3.* LPH (hoy 17.4.%)
parece desprenderse que la mayoria que establece para la primera convoca-
toria lo es para la adopciéon de acuerdos, lo realmente pretendido por el
legislador es que la mayoria absoluta que contempla para la primera convo-
catoria rija solo para la constitucién de la Junta, pues es un absurdo que
repugna al andlisis juridico, que una Junta que exige un qudrum de constitu-
cién tan elevado como el que requiere para la primera convocatoria, no pueda
acordar por simple mayoria lo que luego, en segunda convocatoria, que no
estd sujeta a quorum de asistencia alguno, puede aprobarse por esta simple
mayoria (62). Ademds, este autor, que nosotros sepamos, ha sido el primero
que con el s6lido conocimiento de la realidad practica que le caracteriza ha
defendido que las abstenciones no cuentan para determinar el cémputo de las
mayorias. Afirma en este sentido, que «el propietario que se abstiene no
cuenta para nada, es decir, de tal manera que si hay catorce propietarios en
la Junta, en el momento de la abstencion solo cuentan trece, tanto a efectos
de unidad de voto como de contabilizar el coeficiente. Es el mismo titular
quien se ha apartado voluntariamente de las decisiones. En definitiva, que los
respectivos quorum hay que alcanzarlos con el resto de los propietarios que
voten a favor o en contra», seflalando igualmente, que el propietario que se
abstiene no podra impugnar el acuerdo, «pues tuvo posibilidad clara de ma-
nifestar su discrepancia y no lo hizo, de tal manera que perdié la oportunidad
de oposicion» (63).

Igualmente, Lramas PomBo se pronuncia decididamente por la mayoria
simple al afirmar que «para estos acuerdos, al menos en segunda convocato-

(62) LoscerTALEs FuertEs, Daniel, Propiedad Horizontal. Doctrina y Jurispruden-
cia, 8.* ed., Sepin editorial juridica, Madrid, 2006. Este autor fundamenta su criterio con
estas palabras: «solamente se puede celebrar la Junta en primera si asisten mas de la mitad
de los propietarios, que a su vez representen mas del 50 por 100 de las cuotas de par-
ticipacion del total del inmueble, que es el quorum exigido en el primer parrafo de esta
regla 3.* (hoy 4.9) del articulo 17. De dicha redaccién parece desprenderse que dicho guo-
rum es para adoptar acuerdos, no para constituirse en Junta, pero del conjunto de dicho
precepto se puede concluir diciendo que lo que realmente se pretende es exigir dicho alto
porcentaje de asistencia para la celebracion de la Asamblea en primera convocatoria, con
independencia de que luego los acuerdos sean vélidos si, entre los presentes, hay mayoria
simple, pues en otro caso seria un contrasentido con la celebracién en segunda, donde con
un quérum muy inferior se podrian aprobar cuestiones que antes no fueron posibles, por
lo que habria que aconsejar a las Comunidades que no se reinan nunca en primera, aunque
haya suficientes propietarios, que no comparezcan de forma voluntaria y que esperen a que
llegue la hora de la segunda. Como semejante absurdo repugna al analisis juridico, habra
que terminar diciendo que la Junta de Propietarios solo podrd constituirse en primera
convocatoria cuando estén presentes mas de la mitad de los propietarios, que representen
al mismo tiempo mas del 50 por 100 de las cuotas, pero que, una vez constituida, los
acuerdos solo necesitan de mayoria simple de los asistentes» (pag. 258).

(63) Ob. cit., pags. 203-204.
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ria, debemos hablar de una verdadera mayoria simple: basta que los votos
favorables al acuerdo superen en nimero a los disidentes, siempre que las
cuotas de participacion de los primeros superen también a las de los dltimos;
y todo ello con independencia de cuantos hayan asistido a la Junta, o de la
participacién que los mismos ostenten en la comunidad de propietarios» (64).

¢) La posicion de la jurisprudencia. La jurisprudencia del Tribunal Su-
premo no se ha pronunciado todavia, que nosotros sepamos, sobre esta impor-
tante cuestion, que ha quedado en manos de la jurisprudencia menor de las
Audiencias Provinciales que, sin embargo, ofrece soluciones dispares razén
por la cual esta materia estd necesitada de una sentencia de la Sala Primera
de nuestro mds alto tribunal civil que unifique definitivamente la doctrina
legal interpretativa del actual articulo 17.4.* LPH.

En este sentido, la doctrina mayoritaria de las Audiencias Provinciales
entiende que el que se abstiene, si bien no vota ni a favor ni en contra, es
evidente que estd presente en la Junta por lo que su presencia debe compu-
tarse a la hora de determinar la mayoria de asistentes de que habla la norma.
En definitiva, por tanto, el propietario que asiste a la Junta pero se abstiene
a la hora de votar debe ser tenido en cuenta para calcular la mayoria de
asistentes (mayoria personal) y, por ende, también su cuota debe computarse
para determinar la mayoria de cuotas o de intereses.

En esta linea se pronuncian, entre otras, las siguientes Resoluciones: SAP
de Valencia (Secciéon 7.*) nimero 272/2006, de 8 de mayo (recurso de ape-
lacién 190/2006) (JUR 2006\226656); SAP de Burgos (Seccién 3.*) nime-
ro 3/2007, de 2 de enero (recurso de apelacion 392/2006) (JUR 2007\59969);
SAP de Cantabria (Seccién 2.*) nimero 300/2009, de 22 de abril (recurso de
apelacién 223/2008) (JUR 2009\257869); SAP de Madrid (Seccién 12.*) nu-
mero 634/2009, de 30 de septiembre (recurso de apelacion 315/2008) (JUR
2010\39767); SAP de Asturias (Seccién 7.*) nimero 578/2009, de 20 de no-
viembre (recurso de apelaciéon 385/2009) (JUR 2010\26440). De todas estas
sentencias, debemos destacar la dltimamente citada que se expresa en los si-
guientes términos:

«La sentencia apelada concluye que no basta con que los votos favora-
bles superen a los no favorables, sino que es necesario que los favorables
superen a los no favorables mds las abstenciones, y este Tribunal comparte
dicha conclusion, pues, aparte de que ya nos manifestamos en ese sentido en
la sentencia de fecha 12 de julio de 2007, que se cita en la apelada: 1.° el
precepto exige mayoria de asistentes, considerdndose como tales tanto a los
presentes como a los representados (art. 15.1 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal); 2.° asistentes a la Junta son tanto los que votan a favor o en contra

(64) Lramas PomBo, Eugenio, Comentarios a la Ley de Reforma de la Propiedad
Horizontal, coordinados por M. Cuadrado, Dykinson, Madrid, 2000, pag. 559.
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como los que se abstienen; y 3.° es obvio que los que se abstienen no votan
a favor del acuerdo. El propietario que se abstiene asiste a la Junta pero no
vota a favor ni en contra, lo que equivale en realidad a un voto en blanco,
pues el que verdaderamente se abstiene es el propietario que no asiste a la
Junta, es decir, el ausente, al que en este caso no se le da la segunda
oportunidad contemplada para los acuerdos que han de adoptarse por una-
nimidad (art. 17.1.% pdrrafo peniiltimo). Si la Ley hubiese querido que las
abstenciones de propietarios asistentes a la Junta no se computasen para
calcular la mayoria, deberia haberse expresado con claridad que solo se
computarian los votos a favor y los votos en contra, pero no lo dice, ni puede
presumirse que lo diga, en contra del texto de la norma, que se formula en
el sentido expresado, conforme al cual solo serd vdlido el acuerdo si los
votos positivos son mayoria entre los asistentes, y en el presente supuesto no
lo son, pues los votos favorables fueron siete, y los no favorables (en contra
y abstenciones) suman nueve, y, en consecuencia, no concurre la mayoria de
asistentes requerida, por lo que los acuerdos impugnados son nulos, en vir-
tud de lo dispuesto en el articulo 18.1.a) de la Ley de Propiedad Horizon-
tal. En este mismo sentido se pronuncian, entre otras, la sentencia de la
Seccion 2.“ de la Audiencia Provincial de Leon, de 17 de marzo de 2003, y
de la Seccion 7.“ de la Audiencia Provincial de Valencia, de 8 de mayo de
2006» (Fundamento de Derecho 3.°).

Frente a esta postura mayoritaria, la SAP de Asturias (Seccién 4.*) nime-
ro 23/2007, de 23 de enero (recurso de apelacién 492/2006) (AC 2007\295),
que destaca por su razonada motivacion, entiende que el propietario que se
abstiene no ha de ser tenido en cuenta ni para el coémputo de la mayoria per-
sonal ni para el cdlculo de la mayoria de intereses. Por lo acertado de los
razonamientos utilizados conviene que transcribamos su doctrina que expone
en los siguientes términos:

«La cuestion es ciertamente dudosa y ha dado lugar a opiniones en-
contradas que oscilan desde quienes entienden que las abstenciones deben
computarse como votos negativos o positivos, a los que sostienen que no han
de tenerse en cuenta a efectos de alcanzar la mayoria, o quienes por iiltimo,
se apartan de las posiciones anteriores, computdndolas a estos efectos pero
sin equipararlos ni a los votos afirmativos ni a los negativos. Debe tenerse
en cuenta, en primer lugar, que la abstencion desde el punto de vista de quien
forma parte de un colectivo en vias de tomar una decision, es una de las
opciones posibles y equivale a no tomar partido por una u otra de las pos-
turas o alternativas sometidas a debate y decision. En este sentido, parece
claro que quienes estdn presentes en el momento de la votacion y optan por
abstenerse, estdn manifestando su proposito consciente y voluntario, cual-
quiera que sean las razones que les asistan, de no votar ni a favor ni en
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contra, de tal modo que dificilmente cabe asimilar esta postura a la de
quienes emitieron su voto en un sentido u otro, pues se estaria alterando la
decision tomada en su momento y ddndole un significado que fue expresa-
mente rechazado al actuar de esta manera. Distinto caso es el de los propie-
tarios ausentes, por un lado, porque al no asistir a la Junta, no manifiestan
expresamente esa opinion de no querer votar en uno u otro sentido la con-
creta propuesta sometida a debate; y, por otro y sobre todo, porque a estos
efectos la Ley establece para ellos una presuncion en determinadas condicio-
nes, para considerarlos como votantes a favor, pero que, por las notables
diferencias que existen entre ambas figuras propietario ausente y propietario
presente que se abstiene no puede extenderse analégicamente, mdxime cuan-
do se trata de una regla excepcional.

Restan asi por analizar los dos ultimos criterios a los que antes se hizo
referencia. La tesis de que no se computen las abstenciones, como si se
tratase de propietarios que no hubieran asistido a la Junta, tiene las ventajas
de dar una solucion prdctica inmediata a la toma de decisiones, agilizando
el funcionamiento de la Comunidad, de respetar el criterio de la mayoria, y
de no violentar el significado de la postura de quienes decidieron abstener-
se. Por el contrario, esta linea argumental no se ajusta rigurosamente a la
literalidad de la norma que, como se ha visto, para este concreto supuesto
establece que la mayoria ha de obtenerse en relacion a “los presentes” o a
“los asistentes”. De seguirse estrictamente este tenor literal y adoptarse el
criterio seguido por la Juzgadora de instancia, de que habrdn de computarse
a los que se abstienen para concluir si se alcanzé o no la mayoria, surgiria
el importante inconveniente de otorgar a esas abstenciones un efecto a la
postre no buscado por quienes tomaron tal postura, cual es el de impedir la
aprobacion de los correspondientes acuerdos como si se hubieran mostrado
contrarios a los mismos, y, sobre todo, de obstaculizar en gran medida la
vida diaria de las Comunidades, obligdndoles a acudir al juicio de equidad
previsto en el ultimo pdrrafo del articulo 17 pese a que medio una mayoria
que voto a favor del acuerdo. Consideraciones que llevan a esta Sala a optar
por la solucion antes indicada, seguida por un importante sector doctrinal,
en el sentido de que el propietario que se abstiene no ha de ser tenido en
cuenta, computdndose uinicamente los restantes propietarios tanto en cuanto
a la unidad de voto como de contabilizacion de coeficientes, entendiendo
en este sentido que las mayorias a las que se refiere el articulo 17.3 (hoy
art. 17.4.* LPH) en segunda convocatoria son las de asistentes o presentes
que se pronuncien con su voto sobre la cuestion debatida, interpretando
asi la norma atendiendo a su espiritu y finalidad que parece claro es el de
facilitar la toma de acuerdos en segunda convocatoria, y a la realidad social
del tiempo en que ha de ser aplicada (art. 3.1 del CC), ya que la prdctica
diaria muestra que es frecuente en la vida comunitaria la pasividad y absen-
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tismo de los copropietarios, al menos respecto de determinadas materias,
situacion que aconseja seguir la interpretacion mds favorable para que este
precepto pueda surtir efecto» (Fundamento de Derecho 2.°).

8. INTERPRETACION QUE PROPUGNAMOS SOBRE LA MAYORIA
NECESARIA PARA LA ADOPCION DE ACUERDOS DE MERA AD-
MINISTRACION EN SEGUNDA CONVOCATORIA

Expuestas las distintas soluciones que la doctrina y la jurisprudencia
ofrecen a la hora de interpretar el articulo 17.4.* LPH, conviene que nos pro-
nunciemos sobre los criterios que, a nuestro juicio, deben presidir la interpre-
tacion y aplicacidn correcta del precepto. En este sentido, dos son las premi-
sas que deben ser tenidas en cuenta.

En primer lugar, el inciso segundo del parrafo primero del articulo 17.4.*
LPH conforma la mayoria que establece para la vélida adopcién de acuerdos
de mera administracién en segunda convocatoria como una mayoria absoluta.
Por tanto, inicialmente, y sin perjuicio de lo que luego indiquemos, no esta-
mos ante una mayoria simple que solo requeriria la presencia de mds votos
positivos que votos negativos, es necesario que el nimero de votos positivos
represente mds de la mitad de los votos.

A nuestro juicio, que la expresion «la mayoria de los asistentes» que
emplea el articulo 17.4.* LPH estd pensando en el voto positivo de mas de la
mitad de los propietarios asistentes a la Junta (mayoria absoluta), para definir
la mayoria personal que contempla lo confirmaria el hecho incontestable de
que al concretar la mayoria de intereses o de cuotas claramente establece esa
misma mayoria absoluta («mds de la mitad del valor de las cuotas de los
presentes»). En este punto, conviene recordar que nuestro legislador tras
acoger el sistema de la doble mayoria para la adopcion de acuerdos (mayoria
personal y mayoria de cuotas o de intereses), cuando implanta una determi-
nada mayoria para la adopcion de acuerdos: mayoria de tres quintas partes
(art. 17.1.2-2.° y 3. LPH), mayoria absoluta (arts. 16.2.3.°y 17.1.*-3.° LPH),
un tercio (art. 17.2.* LPH), impone esta mayoria tanto para la mayoria per-
sonal como para la mayoria de cuotas. Si esto es asi, parece razonable enten-
der que el legislador cuando exige «la mayoria de asistentes» para definir la
mayoria personal estaba pensando en mas de la mitad de los votos de los
propietarios presentes, ya que esa misma mayoria absoluta («mds de la mitad
del valor de las cuotas de los presentes») es la que establecid expresamente
para conformar la mayoria de cuotas o de intereses.

En segundo lugar, pese a la literalidad del inciso segundo del articulo 17.4.%
LPH, la mayoria exigible para la vélida adopcion de acuerdos de mera admi-
nistracion en segunda convocatoria es una mayoria cuya base numérica no debe
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ser el nimero de los propietarios asistentes o presentes en la Junta sino el nu-
mero de votos vdlidamente emitidos por los propietarios asistentes a la Junta.
Aunque el texto legal remite la mayoria personal a la mayoria de los «asisten-
tes» a la Junta y, en igual sentido, la mayoria patrimonial viene referida a las
cuotas de los «presentes» en la reunién de propietarios, el sentido que debe
darse al recto valor de las abstenciones, los votos en blanco y los votos nulos
impone excluir del cémputo estos tres conceptos.

La consecuencia inmediata que se obtiene de la conclusién anterior es
que, dado que los tnicos votos que deben entrar en el computo de la mayoria
prevista en el segundo inciso del articulo 17.4.* LPH son los votos vdlidamen-
te emitidos por los propietarios presentes en la Junta, la mayoria absoluta que
este precepto contempla actda funcionalmente como una mayoria simple, ya
que para aprobar el acuerdo solo se necesita que los votos positivos superen
a los votos negativos. Esto es asi porque si del computo se excluyen los votos
en blanco, los votos nulos y las abstenciones, cuando los votos positivos son
mads que los votos negativos (Gnico requisito que se necesita para la obtencion
de la mayoria simple), el resultado es siempre la presencia de una mayoria
absoluta, en la medida en que los votos positivos, para poder superar a los
votos negativos tienen que ser mds de la mitad de todos los votos vdlidamente
emitidos.

Pongamos dos ejemplos que demuestran lo que decimos:

Ejemplo A:

Propietarios que votan si: 25.

Propietarios que votan no: 24.

Propietarios que se abstienen: 13.

Total propietarios asistentes: 62.

Propietarios a computar (descontadas las abstenciones): 49.
Mayoria absoluta (descontadas las abstenciones): 25.

Ejemplo B:

Propietarios que votan si: 34.

Propietarios que votan no: 33.

Propietarios que se abstienen: 5.

Total propietarios asistentes: 72.

Propietarios a computar (descontadas las abstenciones): 67.
Mayoria absoluta (descontadas las abstenciones): 34.

En consecuencia, dado que solo entran en el computo los votos valida-
mente emitidos por los propietarios presentes en la Junta, para la aprobacién
vdlida de un acuerdo comunitario bastard con que el acuerdo haya obtenido,
en segunda convocatoria, mds votos positivos que negativos (mayoria perso-
nal), siempre que las cuotas de participacién de los propietarios que votaron
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a favor del acuerdo representen, a su vez, mds de la mitad, o lo que es lo
mismo, mas del 50 por 100 del total de las cuotas de los propietarios presen-
tes en la Junta que emitieron validamente su voto (mayoria de cuotas o de
intereses), excluidas las cuotas de los que estando presentes en la reunién, sin
embargo, votaron en blanco, su voto resulté nulo o se abstuvieron de votar.

En todo caso, debemos precisar que para computar la mayoria personal y
de cuotas aunque el precepto remite a los asistentes a la Junta, en realidad,
habra que estar a los propietarios presentes en la Junta al tiempo de la vota-
cién del acuerdo de que se trate, ya que puede ocurrir que a la Junta hayan
asistido algunos propietarios que, sin embargo, se ausentaron de la reunion al
tiempo de la votacién. Son exclusivamente los propietarios presentes en el
momento de la votacién los que conforman la base numérica a tener en cuenta
para el computo de la mayoria que nos ocupa (65). Propietarios asistentes a
la Junta son los presentes en la reunién, personalmente o representados. A los
efectos de determinar esta mayoria personal, como ya sabemos, cada propie-
tario ostenta un unico voto, aunque tenga varios pisos o locales de su pro-
piedad. Igualmente, en el caso de que un piso o local pertenezca a varios
propietarios pro indiviso, solo podrd computarse un solo voto (art. 15.1.2.°
LPH) por cada unidad inmobiliaria independiente.

Para fundamentar la interpretacién que proponemos nos apoyamos en los
siguientes argumentos:

1.°  Una interpretacion finalista de la norma (art. 3.1 del CC), ya que con
la interpretacién que defendemos se satisface mejor el designio del legislador
que al regular la segunda convocatoria de la Junta ha buscado siempre favo-
recer la constitucion de la Junta (no sometiéndola a ningtin tipo de qudrum:
art. 16.2.3.° LPH), y la aprobacién de acuerdos de mera administracién con
la presencia de un nimero reducido de propietarios presentes en la reunion.

Por ello, la literalidad del precepto no puede ser un obstaculo. En Dere-
cho, la interpretacién gramatical es uno de los criterios hermenéuticos para
precisar el alcance y contenido de las normas juridicas, pero no es el tnico.
Si solo se atendiera a las palabras o redaccién de los textos legales puede
llegarse a absurdos juridicos. En el tema que nos ocupa, por ejemplo, resulta
de interés recordar lo sucedido con el articulo 79.2 CE. Pese a su literalidad,
que parece regular una clara mayoria absoluta, cuando dispone que para la
vdlida adopcién de acuerdos por las Cdmaras parlamentarias «deberdn ser
aprobados por la mayoria de los miembros presentes», no ha existido ningin
inconveniente para que la doctrina y la prictica parlamentaria uniforme desde
1978 hayan entendido que este precepto constitucional implanta una mayoria

(65) En el BALCI citado se mantenia el mismo principio que se deja sefialado en el
texto, ya que su articulo 20.1 disponia lo siguiente: «No se cuentan como asistentes los
propietarios que hayan abandonado la sesion al tiempo de la votacién respectiva».
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simple, por lo que para la adopcidén de acuerdos basta que los votos positivos
sean mds que los negativos, excluyéndose del computo las abstenciones.

En esta linea, como también ocurre en el Derecho parlamentario italiano,
cuya Constitucién de 1947 regula la materia de una forma semejante a como
lo hace nuestro articulo 79.2 CE, se ha sorteado la literalidad del texto legal,
que remite a la mayoria de los miembros «presentes», distinguiendo entre
miembros presentes en la sesidn (que son los contemplados expresamente en
el citado art. 79.2 CE), y miembros presentes en la votacién, de modo que sea
posible sostener que los que se abstienen, en la medida en que no votan,
aunque estdn presentes en la sesién no estdn presentes o estdn ausentes en la
votacion. Si esta interpretacion ha servido para resolver los problemas que
planteaba la abstencién en la aprobacion de acuerdos parlamentarios, que por
definicion se ocupan de asuntos de mayor enjundia e interés general o publico
que los que tienen por objeto actos privados de mera administracién de una
comunidad de propietarios, nada impide que la misma doctrina pueda tener
aplicacién en la adopcién de acuerdos de mera administracién en una Junta
de propietarios reunida en segunda convocatoria. De esta forma, resulta razo-
nable sostener que cuando los propietarios asisten a la Junta pero luego en
ella, se abstienen, votan en blanco o su voto resulta nulo, aunque estdn pre-
sentes en la Junta o asisten a ella, estdn ausentes o no presentes en la vota-
cién. En apoyo de esta forma de ver las cosas cabe, por tanto, invocar el
precedente representado por todo un cuerpo de doctrina parlamentaria susten-
tada en sesudos informes juridicos de funcionarios de alta calificacién técnica
(Letrados de las Cdmaras), y en una interpretacion de las normas que atiende
a la verdadera significacion juridica de la abstencién y de los votos en blanco
y los votos nulos.

2.° La aplicaciéon analégica de otras normas de nuestro ordenamiento
juridico privado que, expresamente, excluyen del cémputo de las mayorias
los votos en blanco, los votos nulos y las abstenciones, atendiendo exclusi-
vamente a los votos validamente emitidos. La aplicacién analégica de estas
normas es procedente, ya que el articulo 17.4.* LPH nada dice sobre el valor
de los votos en blanco, los votos nulos y las abstenciones por lo que esta
evidente laguna legal puede ser colmada aplicando lo previsto en otras nor-
mas que si contemplan estos supuestos, en los casos de adopcién de acuerdos
sociales en las sociedades mercantiles, dada la identidad de razén que concu-
rre entre la aprobacion de acuerdos en la Junta de propietarios y la aprobacién
de acuerdos sociales (art. 4.1 del CC). En este orden de ideas debemos traer
a colacion lo que en materia de sociedades de responsabilidad limitada esta-
blecia el articulo 53.1 LSRL, segtin el cual: «(l1)os acuerdos sociales se adop-
tardn por mayoria de los votos vdlidamente emitidos, [...]. No se computardn
los votos en blanco». Regulacién que se reproduce en el actual articulo 198
del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 725, pags. 1353 a 1418 1405



Carlos Gomez de la Escalera

Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (BOE de 3 de julio). Igualmen-
te, debemos mencionar lo dispuesto en el articulo 28.1 de la Ley 27/1999, de
16 de julio, de Cooperativas, que establece que: «(e)xcepto en los supuestos
previstos en esta Ley, la Asamblea General adoptara los acuerdos por mas de
la mitad de los votos vdlidamente expresados, no siendo computables a estos
efectos los votos en blanco ni las abstenciones». También resulta de obligada
cita el Reglamento (CE) ntimero 2157/2001 del Consejo, de 8 de octubre de
2001, por el que se aprueba el Estatuto de la Sociedad Anénima Europea (SE)
(Diario Oficial de las Comunidades Europeas, L 294/1, de 10 de noviembre
de 2001), que prescribe que «los acuerdos de la junta general se tomaran por
mayoria de votos vdlidos emitidos» (art. 57), disponiendo expresamente que
«no se contardn entre los votos emitidos los correspondientes a las acciones
cuyos poseedores no hayan participado en la votacién o se hayan abstenido,
hayan votado en blanco o hayan emitido un voto nulo» (art. 58).

3.° La significacién juridica que debe darse a la abstencidn, a los votos
en blanco y a los votos nulos.

En el caso de la abstencidn, el propietario opta por no votar. El que se
abstiene no toma postura sobre el acuerdo sometido a votacién, ni lo quiere
ni lo rechaza. Voluntariamente ejerce su derecho de voto no votando, no
expresando o emitiendo su voluntad conformadora de la voluntad comunita-
ria. Por ello, deliberadamente deja la decision del asunto sometido a votacién
en manos, o seria mejor, en la voluntad de los demds propietarios que asisten
a la Junta y votan, sea a favor o en contra del acuerdo. Por ello, si se com-
putase la presencia del propietario que se abstiene para la determinacién de
la mayorfa personal y su cuota de participacién se tuviera en cuenta para el
computo de la mayoria de cuotas o de intereses resultaria que la abstencion
actuaria siempre como un voto negativo que impide que los propietarios que
votaron mayoritariamente a favor del acuerdo con sus votos positivos aprue-
ben el acuerdo. Con lo que se contraviene la propia significacién que el
abstencionista quiso dar a su postura, que fue la de no votar ni a favor ni en
contra. En este punto puede resultar interesante recordar el viejo aforismo o
principio del parlamentarismo britdnico segtn el cual los ausentes votan siem-
pre con la mayoria (66). Nosotros podriamos decirlo de otra manera, el que
se abstiene, como el que no asiste a la Junta, no ha querido pronunciarse por
lo que su postura se debe afiadir a la postura mayoritaria de los que votan. Si
hubo mds votos positivos que negativos, entonces su posicion se afiade a los
que votaron a favor del acuerdo. Si hubo mds votos negativos que positivos,

(66) Como sefnala SantaoLaLLA Lopez, Fernando, Derecho Parlamentario espaiiol,
Editora Nacional, Madrid, 1984, pag. 181, este principio o maxima del Parlamento brita-
nico encierra una ficcién juridica con la que se trata de impedir el bloqueo de las deci-
siones parlamentarias. Vid., también, RipoLLES SERRANO, Maria Rosa, Comentarios a la
Constitucion Espariola de 1978, dirigidos por Oscar Alzaga Villaamil, Tomo VI, Edersa,
1998, Madrid, pag. 784.
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el abstencionista suma su postura a los que votaron en contra del acuerdo
sometido a votacion. Al abstenerse y dejar la decision del asunto en manos
de los que votan, la postura del que se abstiene pasa a convertirse en una
suerte de voto flotante que reforzaria la decision mayoritaria de los que se
pronunciaron a favor (votos positivos) o en contra (votos negativos) del acuer-
do. Si el acuerdo obtuvo mds votos favorables que en contra, entonces la
abstencién se sumaria a los votos favorables y el acuerdo obtendria la mayo-
ria de votos necesaria. Por el contrario, si hubo mds votos en contra que votos
favorables, la postura de los que se abstuvieron pasaria a reforzar la posicion
de los que votaron en contra. Por esta razén, como la abstencién no afiade
nada a la postura mayoritaria (positiva o negativa), lo procedente es no con-
tabilizar la abstencién, fundamentalmente porque, como ya hemos apuntado,
el propio abstencionista quiso que fueran los demds, con su voto, los que
decidiesen sobre el acuerdo sometido a votacion. En caso contrario, si con-
tabilizamos la abstencidn, en el caso de que los votos mayoritarios fueran los
positivos al acuerdo, la abstencién siempre actuarfa como un voto negativo
que impide la aprobacién de acuerdo lo que no quiso el abstencionista, que
no se pronuncié ni a favor ni en contra.

A lo dicho hay que afiadir que el abstencionista no estd nunca legitimado
para impugnar el acuerdo aprobado por el voto mayoritario de los demads.
Como no votd en contra y, por tanto no ha «salvado su voto» en la Junta
en la que estuvo presente, queda privado del derecho a impugnar el acuerdo
(art. 18.2 LPH). Si esto es asi, no existen razones serias para que su absten-
cién entorpezca la vdlida adopcién del acuerdo aprobado mayoritariamente
por los demds propietarios presentes en la Junta.

En el supuesto del voto en blanco ciertamente estamos ante un voto valida-
mente emitido, ya que a diferencia de la abstencion en la que el abstencionista
ejerci6 su derecho al voto de forma negativa, no emitiendo su voto, en el caso
del voto en blanco el propietario ejercita su derecho al voto de forma positiva,
emitiendo un voto que, sin embargo, carece de contenido decisorio, ya que se
limita a expresar la voluntad de votar pero sin contenido positivo o negati-
vo, ya que ni rechaza el acuerdo ni lo acepta. Por ello, el voto en blanco debe
producir los mismos efectos que la abstencién. En caso contrario, si compu-
tdsemos el voto en blanco para impedir la vdlida aprobacién del acuerdo que
contd con el voto positivo mayoritario de los propietarios asistentes a la Junta,
igualmente, convertirfamos el voto en blanco en un voto negativo cuando es
evidente que este efecto no fue el querido por el propietario que al votar en
blanco, precisamente lo que quiso fue no votar a favor ni en contra del acuerdo.

Finalmente, por lo que respecta al voto nulo, aunque estamos ante un voto
emitido que expresa una determinada voluntad decisoria del propietario que
lo emite, a favor o en contra del acuerdo sometido a votacion, dada su inva-
lidez juridica, no debe producir los efectos que normalmente deberia producir
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un voto vdlido y eficaz, por lo que juridicamente debe considerarse como un
voto no emitido: quod nullum est nullum effectum producit.

En definitiva, la interpretaciéon que proponemos creemos que es la que
mejor se ajusta al espiritu de la ley y al significado juridico que debe darse
a la abstencion, al voto en blanco y al voto nulo, y aunque todavia es mino-
ritaria, ha sido defendida, aunque respecto solo de la abstencién por LOSCER-
TALES FUERTES, en los términos ya sefialados, y por la citada SAP de Asturias
(Seccion 4.%) de 23 de enero de 2007.

9. VALOR DE LAS ABSTENCIONES EN LOS ACUERDOS QUE EXI-
GEN LA UNANIMIDAD O UNA MAYORIA ESPECIAL

Analizados los efectos que la abstencion debe producir en la adopcién de
los acuerdos de mera administracién previstos en el articulo 17.4.* LPH, de-
bemos ahora estudiar qué efectos debe tener la abstencién en los acuerdos
para cuya valida aprobacion la Ley exige el requisito de la unanimidad o una
de las mayorias especiales establecidas en el articulo 17.1.* LPH.

En la doctrina, la postura de los autores sobre esta cuestién dista mucho
de ser pacifica. Para ECHEVERRIA SUMMERS, cuando el que asiste a la Junta se
abstiene en la votacién de un acuerdo que exige para su aprobacién la una-
nimidad, «la abstencion declarada al tiempo de desarrollarse la votacién no
supone mds que la conformidad con el resultado que la misma arroje, en pro
o en contra del acuerdo sometido a votacién, por lo que habra de entenderse
que si el resto de presentes vota a favor del acuerdo, consiente también al
contenido del mismo» (67).

Igualmente, para los acuerdos que requieren la unanimidad, CARRASCO
PERERA sostiene que cuando las abstenciones no concurran con votos contra-
rios al acuerdo, de modo que los propietarios que se abstienen son los Uinicos
votos no expresamente favorables al acuerdo, la abstencién debe ser tratada
como aprobacién o aceptacién del acuerdo votado favorablemente por todos
los demds propietarios. «Mds atin —concluye este autor— considero que el
propietario que asisti y se abstuvo se entenderd que acepta, sin necesidad de
esperar a que transcurra el plazo del mes (68) que la regla 1.* in fine ha
establecido a favor de los ausentes» (69). Posteriormente, sin embargo, este

(67) EcHEVERRIA SUMMERS, Francisco M., El Estatuto de la Propiedad Horizontal,
Editorial Comares, Granada, 2000, pag. 285.

(68) La referencia que este autor hace al plazo del mes debe entenderse referido al
plazo de treinta dias naturales que ahora establece el articulo 17.1.%-4.° LPH, tras la re-
forma operada por la Ley 8/1999, que vino a cambiar el plazo de un mes del primitivo
articulo 16.1.2-2.° LPH, por el actual de los treinta dias naturales actuales.

(69) CARRASCO PERERA, Angel, Comentarios a la Ley de Propiedad Horizonta, coor-
dinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999, pag. 535.
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autor sostiene algo en parte contradictorio con la anterior consideracidn, pues,
tras afirmar que «en materia de propiedad horizontal, como en el resto del
Derecho Privado, el silencio no vale como aceptacién, salvo que exista el
deber de hablar, cuya inobservancia deba ser valorada como aceptacién», con
cita expresa de la STS de 17 de noviembre de 1995, estima «inaceptable que
el TS haya deducido con caricter general la existencia de un deber de hablar,
cuya inobservancia equivale a aceptacion, en el propietario que no manifiesta
expresamente su discrepancia en sede del (antiguo) articulo 16 LPH. El silen-
cio solo vale como aceptacion en la hipétesis de la regla 1.* del articulo 17»,
por ello, considera que con cardcter general no puede valer como aceptacion,
por lo que, concluye, «no vale para computar como votos positivos las abs-
tenciones, ni para formar una mayoria real mediante un procedimiento para-
lelo al del articulo 17.1.%» (70).

Por su parte, MAGRO SERVET considera que no puede pretenderse que las
abstenciones se sumen a la mayoria para alcanzar el qudérum de votos nece-
sario, pero lo que debe quedar claro es que la abstencién no perjudica a la
unanimidad (71), afiadiendo que las abstenciones no pueden colaborar en que
se alcancen los acuerdos que exigen un nimero determinado de votos favo-
rables (72).

En el plano jurisprudencial la cuestion dista de estar clara. Los tribunales
coinciden en destacar que el propietario que se abstiene carece de legitima-
cién para impugnar el acuerdo aprobado por los demds propietarios y en esta
linea se pronuncian, entre otras, la SAP de Salamanca, de 15 de abril de 2002,
nimero 175/2002, dictada en el recurso de apelacién 170/2002 (JUR 2002\
165797), y la SAP de Gipuzkoa, de 30 de marzo de 2007, nimero 66/2007,
dictada en el recurso de apelacién 3081/2007 (JUR 2007\136476). Sin embar-
go, discrepan sobre el significado que debe darse a la abstencién. Asi, mien-
tras la SAP de Jaén (Seccién 2.%), de 30 de enero de 2007, ndimero 17/2007,
dictada en el recurso de apelacion 24/2007 (JUR 2007\155985), afirma que la
unanimidad «no se puede entender colmada por la existencia de abstenciones
como se pretende, pues dicho razonamiento nos podria llevar al absurdo de
considerar prestado el consentimiento undnime favorable a la modificacion
del titulo constitutivo de todos los comuneros de un inmueble, aun cuando
todos ellos se hubiesen abstenido», y en la misma linea, la SAP de Asturias
(Seccioén 7.%), de 12 de julio de 2007, nimero 337/2007, dictada en el recurso
de apelacion 124/2006 (AC 2008\423), entiende que contabilizar las absten-
ciones como votos favorables «no es aplicable a los acuerdos que requieren

(70)  Ob. cit., pag. 541.

(71) Macro SERVET, Vicente, «Valoracion de la abstencion en las votaciones de las
Juntas de Propietarios», en SEPIN, propiedad horizontal, marzo-abril de 2010, nim. 304,
documento disponible en www.sepin.es, Referencia: SP/DOCT/4227, pag. 25.

(72)  Ob. cit., pag. 27.
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mayoria cualificada, ni en los que requieren tan solo mayoria simple, ya que
la interpretacion légica de la norma juridica es que la adopcion de los
acuerdos se obtiene con los que votan a favor, solo en los casos en que se
requiere unanimidad para la adopcion del acuerdo las abstenciones no en-
torpecerdn la adopcion del acuerdo, ya que para evitar que se adopte el
acuerdo deben existir votos en contra en la junta, ya que las abstenciones no
se equiparan a estos efectos como votos en contra. Ahora bien, respecto a los
que requieren mayoria cualificada o mayoria simple la circunstancia inter-
pretativa es distinta, ya que al requerirse un determinado quorum de propie-
tarios y de cuotas de participacion, ese quorum solo puede obtenerse con los
votos favorables, nunca con las abstenciones, y en caso de los acuerdos que
requieren mayoria cualificada, ademads, con los votos de los ausentes que no
se oponen en el plazo de treinta dias naturales como hemos visto. En este
sentido, nunca una abstencion se puede aiiadir a un voto favorable al objeto
de alcanzar las mayorias exigidas en la norma juridica, ya que se entiende
que la interpretacion es clara y didfana al referirse a votos a favor», la SAP
de Pontevedra (Seccién 3.%), de 20 de octubre de 2005, nimero 469/2005,
dictada en el recurso de apelaciéon 394/2005 (JUR 2006\21401), afirma que:
«las abstenciones no pueden dejar de computarse deviniendo favorables al
no caberles ninguna posibilidad de impugnacion tal y como resulta de lo
prevenido en el articulo 18.2 LPH».

A nuestro juicio, el estudio de este problema, que no es facil de resolver,
exige diferenciar la situacién del propietario que se abstiene del propietario
ausente de la Junta cuando se vota el acuerdo en cuestion.

En el caso del propietario ausente de la Junta debemos, ante todo, distin-
guir dos situaciones.

La primera situacién en la que puede hallarse el ausente es aquella en la
que el propietario no asisti6 a la Junta por no haber sido debidamente citado a
la reunién. En esta hipétesis, la falta de asistencia a la Junta no fue una opcién
voluntariamente tomada por el propietario ausente. El propietario que por no
ser citado para asistir a la Junta no supo que se iba a celebrar la reunién de
propietarios, no pudo elegir entre asistir o no asistir a ella. Por esta razén, en la
medida en que fue privado de sus derechos politicos de asistencia, voz o deli-
beracion y voto en la Junta, podrd impugnar los acuerdos adoptados en la Junta
en la que estuvo ausente puesto que fueron aprobados sin darle la oportunidad
de conformar la voluntad comunitaria con su voto (73).

(73) La jurisprudencia ha reconocido el cardcter esencial de la citacion de los propie-
tarios para que puedan asistir a la Junta, declarando que su falta determina la nulidad de
la Junta celebrada sin la previa citacion de los propietarios y por ende de los acuerdos
aprobados en ella, entre otras, en las SSTS de 3 de mayo de 1988 (RJ 1988\3872), 30 de
octubre de 1992 (RJ 1992\8354), 10 de julio de 2003 (nim. 706/2003) (RJ 2003\4625). En
igual sentido, se pronuncia la jurisprudencia menor de las Audiencias, asi, por ejemplo, la
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La segunda situacién que cabe apreciar en el ausente existird cuando el
propietario, pese a estar debidamente citado para asistir a la Junta y, por con-
siguiente, habiendo tenido conocimiento de que se iba a celebrar la reunién
de propietarios y de los asuntos que se iban a tratar en ella por estar incluidos
en el orden del dia de la reunién, optd por no asistir a la Junta. En esta situa-
cién, como el propietario ausente lo fue por haber elegido no asistir a la Junta
asumié que podrian aprobarse acuerdos relacionados con los asuntos incluidos
en el orden del dia, y por ello, nada podra oponer a los acuerdos aprobados por
los asistentes a la Junta, en los términos que luego precisaremos.

No obstante, en esta segunda situacién del ausente cabe distinguir el
supuesto de aquel propietario que aunque fue citado para asistir a la Junta y
optd por estar ausente en ella, sin embargo, en la Junta a la que no asistié los
propietarios asistentes aprobaron un acuerdo que versd sobre una materia no
incluida en el orden del dia, de forma que el acuerdo aprobado resulta sor-
presivo, no previsto ni esperado cuando opté por no asistir a la Junta. En este
caso, es evidente que la posicién del propietario ausente es equivalente a
la del propietario que no fue citado para asistir a la Junta por lo que podra
impugnar este acuerdo no previsto ya que fue aprobado conculcando sus
derechos politicos de asistencia, de voz o deliberacién y de voto (74).

SAP de Burgos (Seccion 2.*) de 16 de febrero de 1999 (nim. 101/1999) (AC 1999\3847).
Asimismo, en el caso de la Junta ordinaria tiene declarado que aunque haya existido la
citacién es necesario que se cumpla ademads el requisito de la antelacién de los seis dias
que exige ahora el articulo 16.3 LPH, por lo que el incumplimiento de este requisito
acarrea la nulidad de la Junta y de los acuerdos aprobados en ella. En este sentido, se
pronuncian decididamente las SSTS de 29 de octubre de 1993 (nim. 1014/1993) (RJ 1993\
8165) y 26 de abril de 2000 (nim. 433/2000) (RJ 2000\3187), y la SAP de Albacete
(Seccion 1.%) de 31 de marzo de 1999 (ndm. 44/1999) (AC 1999\1154). Finalmente, cabe
sefalar que en el plano probatorio la jurisprudencia tiene igualmente declarado que cuando
el propietario afectado niegue la existencia de la citacion la carga de la prueba de que la
citacién se realizé con los requisitos legales incumbe a la comunidad de propietarios:
SSTS de 13 de diciembre de 1993 (nim. 174/1993) (RJ 1993\9872), y de 10 de julio de
2003 (RJ 2003\4625), y en la misma linea se pronuncia la jurisprudencia menor de las
Audiencias Provinciales: SAP de Las Palmas (Seccion 3.%), de 30 de octubre de 2008
(ndm. 755/2008) (JUR 2009\49412); SAP de Valencia (Seccién 8.%), de 26 de enero
de 2004 (num. 26/2004) (AC 2004\879); SAP de Madrid (Seccion 13.%), de 26 de diciem-
bre de 2002 (AC 2003\394); y SAP de La Coruia (Seccién 3.%), de 7 de junio de 1999
(rollo de apelacion 2905/1997) (AC 1999\7868).

(74) La jurisprudencia ha aceptado que la aprobacién de acuerdos que versen sobre
asuntos no incluidos en el orden del dia supone una causa de nulidad del acuerdo que
permite su impugnacion, siendo decisivo, para apreciar esta nulidad, que no pueda encon-
trarse ninguna relacion entre el acuerdo aprobado y los puntos o materias que constituian
el orden del dia que hubieran permitido a los propietarios presumir o conjeturar sobre el
probable contenido de los acuerdos a adoptar por la Junta. En este sentido, pueden citarse
las SSTS de 30 de noviembre de 1991 (RJ 1991\8583); 27 de julio de 1993 (nim. 786/
1993) (RJ 1993\6321); 26 de junio de 1995 (ndm. 637/1995) (RJ 1995\5115); 10 de
noviembre de 2004 (nim. 1075/2004) (RJ 2004\6888); 18 de septiembre de 2006 (nim.
900/2006) (RJ 2006\6364); y 15 de junio de 2010 (ndm. 353/2010) (RJ 2010\5392). En
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Hechas estas precisiones, en el caso del propietario ausente de la Junta
por decisién propia nuestro legislador distingue dos supuestos:

En primer lugar, esta el supuesto en el que el acuerdo aprobado por los
asistentes a la Junta es un acuerdo de los incluidos en el articulo 17.4.* LPH,
es decir, se trata de un acuerdo de los que hemos llamado de mera adminis-
tracién ordinaria de la comunidad. En este caso, como ya hemos visto, la Ley
solo atiende al voto de la «mayoria de los asistentes» (mayoria personal) que
representen, a su vez, la mayoria «de las cuotas de los presentes», por ello,
la postura de los ausentes es absolutamente indiferente y no cuenta para nada.
En este caso tiene plena aplicacién el viejo principio del parlamentarismo
britdnico segtn el cual los ausentes votan siempre con la mayoria. En conse-
cuencia, el propietario que debidamente citado decide no asistir a la Junta
deliberadamente acepta someterse y acatar las decisiones que apruebe la
mayorfa de los propietarios asistentes a la Junta.

Distinto del supuesto anterior es el caso que concurre cuando el acuerdo
aprobado por los asistentes a la Junta es un acuerdo de los que necesitan para
su vélida adopcion la obtencién de la unanimidad o una de las mayorias
especiales previstas en el articulo 17.1.* LPH. En este caso, el parrafo 4.° de
la citada regla 1.* del articulo 17 LPH, con la finalidad de que, pese a la falta
de asistencia de propietarios a la Junta, se pueda obtener el nimero de votos
necesarios regula un mecanismo mediante el cual permite que el silencio del
propietario ausente, que no se opone al acuerdo aprobado por los asistentes
a la Junta, sea computado como un voto favorable al acuerdo. Por tanto, la
ausencia a la Junta en la que se aprob6 el acuerdo no priva definitivamente
al propietario ausente de su derecho de voto a la hora de conformar la volun-
tad comunitaria, pues, aunque al no asistir a la Junta no ejercié su derecho de
voto de forma expresa, por lo que no voté ni a favor ni en contra del acuerdo,
dado que la ley requiere, para la aprobacién del acuerdo, un nimero deter-
minado de votos, computa su silencio, como un voto presunto favorable al
acuerdo por el simple hecho de no manifestar su oposicién o discrepancia
expresa al acuerdo aprobado por los propietarios presentes (75).

la misma linea, en la jurisprudencia menor, pueden sefialarse las siguientes Resoluciones:
SAP de Tarragona (Seccidén 1.*), de 21 de mayo de 1998 (nim. 164/1998) (AC 1998\5821);
SAP de Ciudad Real (Seccion 1.%), de 29 de junio de 1999 (nim. 224/1999) (RJ 1999\
7865); SAP de Madrid (Seccion 10.*), de 5 de febrero de 2000 (rollo de apelacién 687/
1997) (AC 2000\3049); y SAP de Madrid (Secci6n 9.%), de 9 de julio de 2009 (nim. 351/
2009) (JUR 2009\363693).

(75) Sobre esta cuestion puede verse mi articulo: Legitimacion del propietario ausen-
te para impugnar los acuerdos adoptados por los asistentes a la Junta, cuando no mani-
festo su oposicion dentro del plazo de los treinta dias. Doctrina legal de la STS (Sala 1.%)
930/2008, de 16 de diciembre (recurso de casacién 577/2003). Ponencia del Excmo. Sefior
don Juan-Antonio Xiol Rios. Diario LA LEY, nim. 7186, Seccién Doctrina, 1 de junio de
2009, Afio XXX. Referencia 12137/2009.

1412 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 725, pags. 1353 a 1418



La mayoria necesaria para aprobar acuerdos de mera administracion...

Expuesto el tratamiento juridico que recibe la postura del ausente en la
Junta, debemos ahora analizar la situacién del abstencionista. Ante todo debe
destacarse que el que se abstiene nunca puede ser un ausente en la Junta. Aun-
que es obvio, conviene recordar que para que un propietario pueda abstenerse
en la votacion es necesario que asista y esté presente en la Junta. La abstencion
presupone, por consiguiente, la presencia del propietario que se abstiene en la
Junta en el momento de la votacién. Por esta razén, juridicamente hablando
ausencia y abstencién no son supuestos equivalentes. En el plano sociolégico o
politico es licito decir que el que no vota se abstiene, o, si se prefiere, que esta
ausente en la votacion, pero en el régimen de la propiedad horizontal, el que se
abstiene no puede nunca ser considerado un ausente.

Hechas las precisiones anteriores, lo primero que debe resaltarse es que la
abstencion inicialmente no sirve para conformar la unanimidad o las mayorias
especiales que se establecen en el articulo 17.1.* LPH. Cuando esta norma exi-
ge la unanimidad o una mayoria especial para la valida aprobacién de un acuer-
do, lo que esta diciendo es que para la existencia y validez del acuerdo debe
haber obtenido el nimero de votos positivos o favorables legalmente reque-
rido. Para el cémputo de estos votos positivos la ley tiene en cuenta tanto
los votos favorables emitidos por los propietarios asistentes a la Junta, lo que
podriamos llamar los votos expresos, como los denominados votos presuntos
de los propietarios ausentes, formados a partir de su silencio o no oposicién al
acuerdo en los términos previstos en el articulo 17.1.%-4.° LPH.

Por tanto, cuando sumados los votos favorables de los presentes y los votos
presuntos de los ausentes no se haya obtenido la unanimidad o el nimero de
votos necesarios para conformar las mayorias especiales correspondientes, en
puridad el acuerdo no se habra aprobado validamente y por ello cabe, incluso,
afirmar que no tiene existencia juridica eficaz como tal acuerdo comunitario,
y este es el criterio de un importante sector de la doctrina cientifica (76). Pero

(76) Esta doctrina considera que cuando la ley exige la unanimidad o una de las
mayorias especiales previstas en el articulo 17.1.* LPH, si el acuerdo es aprobado sin que
concurra el nimero de votos exigido, el acuerdo asi adoptado es un no-acuerdo, y no tiene
existencia juridica como tal acuerdo en la medida en que carece de validez juridica, razén
por la cual no es necesario impugnarlo para oponerse a él o negar su eficacia, desde el
momento en que es un acto nulo de pleno derecho, no sometido al plazo de impugnacién
previsto en el articulo 18.3 LPH. En apoyo de esta solucién se suele invocar el contenido
del articulo 23 del BALCI, que consideraba nulos de pleno derecho, entre otros, los acuer-
dos de la Junta «adoptados sin las mayorias en cada caso exigidas». Defienden esta linea
de pensamiento, entre otros, CARRASCO PERERA, Angel, Comentarios a la Ley de Propie-
dad Horizontal, coordinados por R. Bercovitz, Aranzadi, Pamplona, 1999, pags. 597-599;
y GOoMEz CALLE, Esther, El articulo 18 LPH: La impugnacion de los acuerdos en el régi-
men de la propiedad horizontal, Tirant lo Blanch, Valencia, 2005, pag. 28. Este criterio
doctrinal, pese a su ortodoxia dogmatica, resulta, sin embargo, contrario a la doctrina ju-
risprudencial que tiene declarado de forma expresa que la aprobaciéon de un acuerdo in-
cumpliendo la regla de la unanimidad (hoy podriamos decir también una de las mayorias
especiales del articulo 17.1.* LPH), no determina su nulidad de pleno derecho sino, simple-
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dicho esto, lo cierto es que el acuerdo se ha producido en el mundo de los
hechos, la Junta de Propietarios lo aprob6 (aunque haya sido contrariamente a
lo dispuesto en la ley). Por esta razén, quien quiera negar su existencia juridica
u oponerse a su eficacia deberia plantear un procedimiento de impugnacién
a fin de que los tribunales declaren la inexistencia o la invalidez del acuerdo
aprobado por no contar con el nimero de votos necesario, en caso contrario,
por mucho que se diga que el acuerdo no tiene existencia juridica como tal
acuerdo, su existencia «factica» sin duda va a producir efectos, que serdn los
queridos por la mayoria que voté a favor de su aprobacién. En este punto, con-
viene recordar que tras la reforma de la Ley 8/1999 el legislador, prescindien-
do de matizaciones doctrinales y tedricas, parece haber optado por imponer
al propietario que quiera negar la eficacia de un acuerdo aprobado en Junta de
propietarios, contraviniendo algin precepto de la LPH, la carga de impugnarlo
judicialmente, en la medida en que los acuerdos aprobados por la Junta son
vinculantes y ejecutivos para todos los propietarios desde que se acuerdan,
de modo que, incluso si son impugnados judicialmente no por ello pierden su
efectividad, salvo que se solicite y se acuerde por la autoridad judicial la sus-
pensién de su eficacia como medida cautelar (art. 18.4 LPH), por lo que si no
son impugnados dentro del plazo legal quedan convalidados y adquieren una
firmeza inatacable (art. 18.3 LPH) (77).

Teniendo en cuenta las reflexiones anteriores como el propietario que se
abstiene en la votacion carece de legitimacion para impugnar el acuerdo apro-
bado por los demds (art. 18.2 LPH), no va a poder impugnar el acuerdo alegan-
do que no obtuvo el nimero de votos legalmente exigido al no contar con su
voto positivo. La consecuencia razonable de todo ello es entender que los pro-

mente, su anulabilidad, por lo que si se quiere enervar su eficacia debera impugnarse dentro
del plazo legal. En esta linea se manifiestan, entre otras, las SSTS de 5 de mayo de 2000
(ndm. 460/2000) (RJ 2000\3990), 26 de junio de 1998 (nim. 631/1998) (RJ 1998\5018), y
9 de diciembre de 1997 (nim. 1133/1997) (RJ 1997\8782).

(77) Tras la reforma operada por la Ley 8/1999, como sefialamos en el texto, el
legislador parece haber dado carta de naturaleza a la doctrina jurisprudencial dominante
en materia de invalidez de los acuerdos comunitarios, que distinguia tnicamente dos tipos
de acuerdos contrarios a la ley: los acuerdos que contravienen una norma de la Ley de
Propiedad Horizontal, para los que solo estarfa prevista la sancion de la anulabilidad, en
la medida en que para que puedan ser declarados nulos se exige siempre el ejercicio de
la accién de impugnacién dentro del plazo legal de caducidad (hoy del afio previsto en el
art. 18.3 LPH), y los acuerdos que, por infringir una ley imperativa o prohibitiva distinta
de la LPH, que no tenga establecido un efecto distinto para el caso de contravencion, o
por ser contrarios a la moral o el orden ptblico o por implicar un fraude de ley, hayan de
ser conceptuados nulos de pleno derecho. En esta linea que se abria iniciado con las SSTS
de 4 de abril de 1984 (RJ 1984\1928) y de 18 de diciembre de 1984 (RJ 1984\6135), se
reiterarfan las SSTS de 18 de abril de 2007 (ndim. 445/2007) (RJ 2007\2073), 30 de
diciembre de 2005 (nim. 1050/2005) (RJ 2005\1212), 25 de enero de 2005 (nim. 33/2005)
(RJ 2005\1200), 7 de marzo de 2002 (nim. 195/2002) (RJ 2002\4152), por citar solo las
sentencias que aunque aplican la legislacion anterior, se han dictado después de la vigencia
de la Ley 8/1999.
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pietarios que se abstuvieron de votar el acuerdo votado favorablemente por los
demads no podran impedir su eficacia juridica en la hipétesis de que solo la falta
del voto positivo del abstencionista sea la que impide la obtencién de la unani-
midad o una de las mayorias especiales previstas ahora en el articulo 17.1.7
LPH para la aprobacién del acuerdo.

Desde otra perspectiva, cabe también plantearse si el mecanismo de ob-
tencién de votos favorables o votos presuntos contemplado para los propie-
tarios ausentes en el pdrrafo 4.° de la regla 1.* del articulo 17 LPH puede
aplicarse a los propietarios que se abstuvieron en la votacién del acuerdo. En
este punto resulta de interés traer a colacién la doctrina sentada por la STS
de 17 de noviembre de 1995 (78). Dejando ahora al margen el concreto caso
resuelto por esta sentencia, en ella se estimé que la norma prevista entonces
en el parrafo 2.° de la regla 1.* del articulo 16 LPH y que hoy encuentra su
equivalente normativo en el citado articulo 17.1.2-4.° LPH, podia aplicarse
por analogia a los propietarios presentes en la Junta que se abstuvieron de
votar el acuerdo aprobado por el resto de los asistentes a la reunion.

Siguiendo dicho enfoque, ciertamente, la LPH no regula los efectos que
debe producir la abstencién de los propietarios en la formacién de los acuerdos
que exigen para su vdlida aprobacién la obtencién de un nimero determina-
do de votos (la unanimidad o las mayorias especiales establecidas en el actual
art. 17.1.* LPH). Ante esta evidente laguna legal, de conformidad con lo dis-
puesto en el articulo 4.1 del Cédigo Civil, podria aplicarse por analogia al
propietario que se abstiene lo previsto para el propietario ausente en el articu-
lo 17.1.2-4.° LPH. Esta aplicacién analdgica seria posible porque en el caso
previsto en la Ley (propietario ausente) y en el caso del propietario que estan-
do presente en la Junta se abstiene, concurre una situacion similar (identidad
de raz6n): en ambos supuestos existe un propietario que no vota en contra del
acuerdo aprobado por los demads. En el caso del propietario que se abstiene
porque estando presente en la Junta si bien no vot6 a favor del acuerdo por
su postura abstencionista tampoco voté en contra del mismo. En el caso del
propietario ausente porque al no estar presente en la Junta no voto ni a favor ni
en contra del acuerdo pero, posteriormente, cuando se le notificé el acuerdo
aprobado por los asistentes a la reunidn, no se opuso o manifesto su discrepan-
cia a este acuerdo dentro de los treinta dias legalmente previstos.

A partir de esta identidad de razén (no oposicién al acuerdo aprobado por
los presentes) podria defenderse que el que se abstiene, al igual que ocurre con
el propietario ausente que no manifesto su discrepancia al acuerdo, adopta una

(78) Sobre esta sentencia, puede verse mis notas a la misma en: Aplicacion analégica
del pdrrafo segundo del articulo 16.1.“ LPH a los propietarios asistentes a la Junta:
cuando no manifiesten su discrepancia al acuerdo comunitario quedan vinculados por él.
Comentario a la STS (Sala 1.*), de 17 de noviembre de 1995. Ponencia de don Antonio
GULLON BALLESTEROS, SEPIN, mayo de 1996, nim. 159, pags. 49-53.
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postura de pasividad o de silencio que podria computarse como un voto fa-
vorable al acuerdo. En el caso del propietario ausente porque asi lo dispone
expresamente el articulo 17.1.2-4.° LPH. En el caso del propietario que se abs-
tuvo por aplicacién analégica de dicho precepto, que permite computar su
silencio en el momento de la votacién como un voto favorable al acuerdo, ya
que no seria necesario tener que esperar el plazo de los treinta dias previsto
para el ausente, ya que el abstencionista al estar presente en la Junta ya expresé
su no oposicién al acuerdo en el momento de la votacion.

10. CONCLUSIONES

El analisis que hemos tratado de realizar en el presente estudio permite,
a nuestro juicio, establecer las siguientes conclusiones:

1.* El régimen de adopcién de acuerdos comunitarios que regula la LPH
distingue dos tipos de acuerdos: los acuerdos que se enumeran en el
articulo 17.1.* LPH que exigen, para su vdlida aprobacién, la una-
nimidad o una de las mayorias especiales previstas en esta norma, y
los demds acuerdos que se incluyen en el articulo 17.4.* LPH, que
tienen por objeto los actos de mera administracion, y que requieren
para su vdlida aprobacidn, en segunda convocatoria, que voten a
favor del acuerdo la mayoria de los propietarios asistentes a la Junta
siempre que representen, a su vez, mas de la mitad de las cuotas de
los propietarios presentes.

2.* El significado juridico de la abstencién permite defender, como inter-
pretacién del articulo 17.4.* LPH mads favorable a la finalidad perse-
guida por el legislador (que busca favorecer la adopcién de acuerdos
de mera administracién en segunda convocatoria con los propietarios
asistentes a la Junta), que para la aprobacién de los acuerdos de mera
administracién dnicamente deben computarse los votos vdlidamente
emitidos por los propietarios asistentes a la Junta, de forma que solo
se necesita que haya mds votos positivos que negativos de los propie-
tarios presentes en la reunidn, siempre que los votos positivos repre-
senten, a su vez, mayor porcentaje de cuotas que las cuotas de los que
votaron en contra. En consecuencia, no se computan ni las abstencio-
nes, ni los votos en blanco, ni los votos nulos.

3.* Para la valida aprobacién de los acuerdos que exigen la unanimidad
o una de las mayorias especiales contempladas en el articulo 17.1.%
LPH, es necesario que se obtenga el niimero de votos favorables que
la Ley exige. Para determinar la concurrencia de los votos legalmen-
te necesarios, hay que afiadir a los votos positivos de los propietarios
asistentes a la Junta (votos expresos), el de los propietarios ausentes,
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ya que la ley computa como voto favorable al acuerdo el silencio de
los propietarios que no habiendo asistido a la Junta no se han opues-
to al acuerdo dentro del plazo de treinta dias previsto en el articu-
lo 17.1.2-4.° LPH (votos presuntos).

Los propietarios que se abstuvieron en la votacidn carecen de legitima-
cién para impugnar los acuerdos comunitarios (art. 18.2 LPH), por lo que no
podran oponerse a la eficacia de los acuerdos adoptados por los demds pro-
pietarios y respecto de los que ellos se abstuvieron. Ademads, podria sostener-
se que, por aplicacidn analdgica del articulo 17.1.%-4.° LPH, para la formacién
de los acuerdos que exigen la unanimidad o una de las mayorias especiales
previstas en el articulo 17.1.* LPH, a los votos positivos (expresos de los
propietarios presentes y presuntos de los ausentes) hay que afiadir las absten-
ciones que deben computarse como votos favorables, en la medida en que el
que se abstuvo no manifesté su oposicion a la aprobacién del acuerdo adop-

tado por los demds propietarios.

RESUMEN

PROPIEDAD HORIZONTAL
ACTOS DE ADMINISTRACION.
MAYORIA

Una interpretacion del articulo 17.4.“
LPH, que tiene en cuenta el significado
Jjuridico de la abstencion y que satisface
mejor la finalidad perseguida por el le-
gislador (que busca favorecer la adop-
cion de acuerdos de mera administracion
en segunda convocatoria con los pro-
pietarios asistentes a la Junta), permi-
te defender que, en segunda convocato-
ria, para la aprobacion de los acuerdos
de mera administracion tinicamente de-
ben computarse los votos vdlidamente
emitidos por los propietarios asistentes a
la Junta, de forma que solo se necesita
que haya mds votos positivos que nega-
tivos de los propietarios presentes en la
reunion, siempre que los votos positivos
representen, a su vez, mayor porcentaje
de cuotas de participacion que las cuo-
tas de los que votaron en contra. En con-
secuencia, no se computan ni las absten-
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HORIZONTAL PROPERTY
ACTS OF ADMINISTRATION.
MAJORITY

One interpretation of section 17.4 of
the Horizontal Property Act is to take
into account the legal meaning of abs-
tention. Such an interpretation is far
more conducive to meeting the goal
sought by legislators, i.e., to make it
easier for resolutions concerning mere
administration to be passed in second ad-
Jjournment by whatever tenants are atten-
ding the meeting. Furthermore, this in-
terpretation makes it possible to defend
the idea that, in order to pass resolutions
concerning mere administration in se-
cond adjournment, only the votes validly
given by tenants attending the meeting
must be counted. Accordingly, it is only
necessary for the positive votes given by
attending tenants to outnumber the nega-
tive votes given by attending tenants, pro-
vided that the positive votes, in their turn,
represent a larger percentage of building
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ciones, ni los votos en blanco, ni los
votos nulos.

Igualmente, en la adopcion de los
acuerdos que exigen unanimidad o las
mayorias especiales del articulo 17.1.°
LPH, las abstenciones deben considerar-
se como votos favorables al acuerdo
aprobado por los asistentes.

ownership than do the negative votes. As
a consequence, neither abstentions nor
blank votes nor votes that are null and
void are counted.

Likewise, in the making of resolutions
that require unanimity or special majori-
ties under section 17.1 of the Horizontal
Property Act, abstentions must be regar-
ded as votes in favour of the resolution
approved by the attending tenants.

(Trabajo recibido el 16-2-2011 y aceptado
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