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I. CONSIDERACIONES GENERALES

Tras la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21
de julio, sobre Propiedad Horizontal, fueron muchas e importantes las inno-
vaciones introducidas en el régimen juridico de esta forma especial de pro-
piedad, innovaciones que inspiraron en su dia una mds que abundante y
fructifera literatura juridica. Han pasado ya varios afios desde la entrada en
vigor de esta Ley, se han producido incluso dos reformas legislativas poste-
riores, de la mano de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil,
que vino a dar nueva configuracién al procedimiento monitorio especial para
la reclamacién de las deudas comunitarias y de la Ley 51/2003, de 2 de
diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad, y lo cierto es que la ya tradicional
figura de la propiedad de casas por pisos sigue suscitando numerosisimos
pleitos ante nuestros Tribunales y sigue dando lugar a un nutrido cuerpo de
pronunciamientos jurisprudenciales, en muchos casos, encontrados.

Por todo ello, y cuando comienzan a escucharse ya algunas voces en
favor de una nueva reforma, parece llegado el momento de hacer balance
acerca de una materia de vital importancia para el pacifico desarrollo de la
convivencia en el seno de las Comunidades de propietarios. Esta materia no
es otra que el régimen juridico previsto por esta Ley especial para el ejercicio
de las acciones de impugnacién de los acuerdos comunitarios, y sobre la cual,
misteriosamente pese a su trascendencia, guarda completo silencio la propia
Exposicion de Motivos de la Ley.

La Ley 8/1999 opté por regular en un articulo aparte la impugnacién
judicial de los acuerdos comunitarios ampliando el abanico de los que son
impugnables, estableciendo mayores requisitos de legitimacién activa del
propietario y alargando los plazos para interponer la correspondiente deman-
da, segun el tipo de acuerdo que constituiria su objeto.

La relevancia de la normativa que nos ocupa reside, precisamente, en que
viene a articular los mecanismos de defensa que la Ley reconoce tanto al pro-
pietario individual como a aquellas minorias de propietarios que consi-
deran que los acuerdos, pese a haber sido vdlidamente adoptados por la asam-
blea, son contrarios a la Ley o antiestatutarios o conllevan una grave lesién, ya
sea para su interés particular o para los intereses de la propia Comunidad.

En el andlisis de esta materia haremos, en principio, una breve referencia
al régimen juridico existente con anterioridad a la reforma de 1999 y a la
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tramitacién parlamentaria que culminé con la aprobacién del articulo 18 LPH,
tal y como hoy se encuentra redactado, llegando asi al objeto especifico de
este estudio como es el comentario critico del contenido de este precepto,
abordando las cuestiones relativas al procedimiento procesal previsto por la
LEC para la impugnacién de los acuerdos comunitarios, los requisitos obje-
tivos y subjetivos que deben concurrir para que éstos puedan ser impugnados,
la caducidad de la accién y la repercusion que todo ello pueda tener sobre la
ejecutividad de dichos acuerdos.

II. EVOLUCION DEL PRECEPTO

1. ArticuLo 16, REGLA 3.*: IMPUGNACION DE ACUERDOS GRAVEMENTE
PERJUDICIALES

En su anterior redaccién disponia el articulo 16, regla 3.%, que «Cuando
los propietarios que representen, por lo menos, la cuarta parte de las cuotas
de participacion estimaren gravemente perjudicial para ellos el acuerdo de
la mayoria, podrdn acudir al Juez para que decida sobre la procedencia del
mismo, por los trdmites establecidos en el niimero 2.° de este mismo articulo.

La decision del juez serd ejecutiva e inapelable, sin perjuicio del dere-
cho de las partes de promover judicialmente la accion que pudiera corres-
ponderles» (1).

A través de este precepto se incorpora al texto de la LPH una norma pro-
tectora de los intereses de la minoria frente a las decisiones mayoritarias que
fueran adoptadas persiguiendo fines individualistas o con claro abuso de dere-
cho. No obstante, no es ésta una medida novedosa dentro de nuestro Ordena-
miento Juridico, ya que el supuesto factico que le sirve de base encuentra su
antecedente inmediato en el mismo Cdédigo Civil, concretamente en el articu-
lo 398 al sefalar que «Si no resultare mayoria, o el acuerdo de ésta fuere gra-

(1) En opinién de ZANON MASDEU, L., La propiedad de casas por pisos, Ariel, Bar-
celona, 1964, pag. 531, también en la legislacion societaria, en concreto, en el antiguo
articulo 67 LSA, se regulaba la impugnacién de los acuerdos adoptados por la Junta
General de Accionistas en cuanto fuesen lesivos para los intereses sociales. Hoy esta
disposicién aparece en el articulo 115 TRLSA, aprobado por RDLeg 1564/1989, de 22 de
diciembre, al sefialar que «Podrdn ser impugnados los acuerdos de las juntas que sean
contrarios a la Ley, se opongan a los estatutos o lesionen, en beneficio de uno o varios
accionistas o de terceros, los intereses de la sociedad». En todo caso, el propdsito per-
seguido por esta norma parece ser no tanto defender los fines individualistas de uno o
varios accionistas que pretendan un enriquecimiento o una ventaja a consecuencia de la
aprobacion de un acuerdo de la Junta General de Accionistas, sino tutelar el interés social,
el interés comtn mayoritariamente ostentado por los socios. Vid., en este sentido, GIMENO
SENDRA, El proceso de impugnacion de acuerdos de las sociedades anonimas y coopera-
tivas, 2.* ed., Madrid, 1985, pag. 45; GARRIGUES-URiA, Comentarios a la Ley de Sociedades
Anonimas, 1, Madrid, 1976, pag. 658.
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vemente perjudicial a los interesados en la cosa comiin, el Juez proveerd, a
instancia de parte, lo que corresponda, incluso nombrar un administrador».

Desde un punto de vista procesal, el procedimiento a través del cual debia
sustanciarse y decidirse la impugnacion de los acuerdos lesivos era el previs-
to por el parrafo 3.° de la regla 2.* del articulo 16 LPH, es decir, el denomi-
nado «juicio de equidad».

En cuanto a la legitimacién activa para solicitar la incoacién de este proce-
dimiento, prescribia el precepto que comentamos un quérum especial, al exigir
que la minoria promotora representase, como minimo, «la cuarta parte de las
cuotas de participacion», 1o que constituia una particularidad especialmente
resefiable en el conjunto de procedimientos presentados por la LPH. Ademas,
aunque la regla 3.* hablaba de «los propietarios» era perfectamente posible que
un solo propietario fuese titular de este porcentaje con lo que, ostentando la
legitimacidn activa, podria por si solo impugnar acuerdos gravemente lesivos
para €él. Mds controvertida era la cuestion relativa a la legitimacion activa del
usufructuario y del portavoz designado por los titulares de un proindiviso, si
bien esta posibilidad fue ampliamente reconocida (2). Por dltimo, la regla 3.*
del articulo 16 no recogia expresamente entre los requisitos subjetivos de la
legitimacién activa, como si lo hacia, por otra parte, la regla 4.%, que veremos
a continuacion, la disidencia del propietario pero, a pesar de esta laguna de la
Ley, podemos entender que el propietario que hubiese asistido a la Junta y
votado en contra del acuerdo gozaba de legitimacion.

Siguiendo a la doctrina procesalista mds autorizada (3) podemos sistema-
tizar las siguientes situaciones en las que podia encontrarse el propietario: que
hubiese asistido a la Junta y votado a favor del acuerdo, con lo que, en aplica-
cién del principio general del Derecho de que nadie puede ir contra sus propios
actos y a pesar del silencio legal en torno a la exigencia de disidencia, no po-
dria impugnar los acuerdos lesivos; que hubiese asistido a la Junta y votado en
contra del acuerdo, admitiéndose que, aun cuando su oposicién no se hubiera
recogido expresamente en el acta, se encontraria facultado para la reclamacion
judicial; que hubiese asistido a la Junta y se hubiese abstenido de votar, abs-
tencién que no suponiendo ni asentimiento ni disenso debia interpretarse como
una reserva del ejercicio de la accién impugnatoria y, por tltimo, que no asis-
tiese a la Junta, reconociéndose al propietario ausente, por aplicacién anal6gi-
ca del articulo 16, regla 4.%, 1a posibilidad de ejercitar su accién dentro del plazo
de caducidad de un mes, a contar desde la notificacion.

(2) Cfr. ToMmE PauLE, J., «Régimen procesal de la Propiedad Horizontal», en RDProc.,
1965, pdg. 83. PErE RaLuyY, J., «El procedimiento especial sumario de la Ley de Propiedad
Horizontal», en RGD, 1962, pag. 913. DE La Oriva SanTos, Lecciones de Derecho Pro-
cesal, 1987, V, Barcelona, 1987, pag. 120. MuNoz GoNzZALEz, L., Proteccion judicial de
la propiedad horizontal, Montecorvo, Madrid, 1988, pag. 103.

(3) Cfr. Munoz GoNzALEz, L., op. cit., 1988, pag. 103.
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2. ArticuLo 16, REGLA 4.*: IMPUGNACION DE ACUERDOS CONTRARIOS
A LA LEY 0 A Los EsTAaTUTOS

Disponia el antiguo articulo 16, regla 4.%, que «Los acuerdos contrarios
a la Ley o a los estatutos serdn impugnables ante la autoridad judicial por
cualquiera de los propietarios disidentes, pero el acuerdo serd provisional-
mente ejecutivo, salvo que el Juez ordene la suspension.

La accion deberd ejercitarse dentro de los treinta dias siguientes al
acuerdo o a la notificacion si hubiere estado ausente el que impugne».

La finalidad pretendida con el procedimiento judicial referenciado en este
precepto no era otra que lograr del 6rgano jurisdiccional competente la decla-
racién de nulidad o de modificacién de aquellos acuerdos que habiendo sido
adoptados por la Junta de Propietarios implicasen una vulneracién del conteni-
do de cualquiera de los preceptos imperativos de la Ley o una infraccién de
alguna de las disposiciones estatutarias aprobadas por dichos propietarios.

Al igual que ocurria con el precepto comentado bajo el subepigrafe an-
terior, la respuesta dada por el articulo 16 en su regla 4.* a los acuerdos
ilegales o antiestatutarios encontraba también algunos antecedentes en nues-
tro Ordenamiento Juridico. En concreto, apunta la doctrina (4) los paralelis-
mos relativos a la finalidad y legitimacién que existen entre el procedimiento
especial de impugnacién que regulaba el antiguo articulo 67 LSA y el pro-
ceso contemplado por el articulo 16, regla 4. LPH.

Por lo que se refiere al Derecho extranjero, el articulo 16, regla 4.* pre-
senta una redaccién practicamente idéntica a la del articulo 1.137 del Cédigo
Civil italiano de 1942, al sefalar este precepto que «Los acuerdos adoptados
por la Junta de Propietarios, segun las normas contenidas en los articulos
precedentes, son obligatorios para todos los condominos. Contra los acuer-
dos contrarios a la ley o al reglamento de propiedad, cualquier propietario
disidente puede recurrir a la autoridad judicial, sin que el recurso suspenda
la ejecucion el acuerdo salvo que la suspension sea ordenada por la misma
autoridad judicial. La accion deberd ejercitarse, bajo pena de caducidad,
dentro de treinta dias, que empezardn a contarse desde la fecha del acuerdo
para los disidentes y desde la fecha de la notificacion para los ausentes».

Desde un punto de vista procesal, el procedimiento articulado para la
impugnacion de los acuerdos ilegales o antiestatutarios era, y asi lo ratificaba
el sentir doctrinal mayoritario (5), el proceso contencioso declarativo ordina-
rio que correspondiese seglin la cuantia objeto del acuerdo impugnado.

(4) Asi lo reconoce FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, M., Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales, T. V, vol. 2.°, Madrid, 1985, pag. 345; «Examen del articulo 16
de la Ley de Propiedad Horizontal», en ADC, 1979, pag. 798.

(5) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, La Ley de Propiedad Horizontal en el Derecho es-
paiiol, Madrid, 1971, pag. 1038, y «Examen del articulo 16...», op. cit., pag. 798. FUENTES
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Mais complejidad presentaba la cuestion relativa a la legitimacién activa
que debia reconocerse para la impugnacién de acuerdos, pudiéndose distin-
guir un doble régimen segin se tratase de acuerdos radicalmente nulos o
anulables (6). Asi, tratindose de acuerdos radicalmente nulos, por ser contra-
rios a cualquier norma imperativa del Ordenamiento Juridico distinta de la
LPH o a la moral o al orden publico, la legitimacién activa correspondia a
cualquier persona que fuese titular de un interés legitimo en la impugnacion,
aunque no fuese propietario. Este tercero interesado podria, mediante el ejer-
cicio de la oportuna accién judicial, destruir la apariencia de validez que
presentaba el acuerdo impugnable que, por ser nulo ab initio, no podia ser
objeto de confirmacién ni de prescripcién por el transcurso del tiempo.

En cambio, si de acuerdos anulables se tratare, por ser contrarios a la
LPH o a los Estatutos, la legitimacién activa para el ejercicio de la corres-
pondiente accién de anulabilidad se circunscribia, segtin la diccidn literal del
precepto, a «cualquiera de los propietarios disidentes», quienes si dejaban
transcurrir el plazo de treinta dias sefialado por el precepto para impugnar el
acuerdo daban lugar a la inatacabilidad del mismo.

3. PROPUESTAS DE LA TRAMITACION PARLAMENTARIA

Durante su tramitacién parlamentaria, el originario articulo 16 LPH que,
finalmente y tras la adaptacién sufrida como consecuencia de las numerosas
reformas experimentadas por la numeracién del articulado del texto legal,
qued6 convertido en el vigente articulo 18, fue objeto de interesantes reajus-
tes en su contenido, hasta alcanzar la redaccién actual.

Dentro de las modificaciones sustantivas que se proponian en el articu-
lado de la vigente Ley 49/1960, la Ponencia encargada de redactar el In-
forme, BOCG, 20 de noviembre de 1998, sugeria, para la redaccién de las
reglas 3.* y 4.* del articulo 16 LPH, la adopcién de una férmula transaccional

Loso, Suma de la propiedad por apartamentos, Barcelona, 1978, pag. 1031. ZanoN Mas-
DEU, L., op. cit., 1964, pag. 535. BARONA VILAR, S., «El proceso de impugnacion de acuer-
dos contrarios a la Ley o a los estatutos en materia de propiedad horizontal», en Justi-
cia, IV, 1985, pdg. 827. ARAGONESES, P., «Reglas para determinar el proceso aplicable en
materia de propiedad horizontal», en Pretor, nim. 22, julio-agosto, 1964, pag. 487. PECEs-
BarBa DEL Brio, G., Propiedad Horizontal. Legislacion espariola, Madrid, 1965.

(6) En este sentido, Coca PaYERAS, «Comentario a la STS de 14 de febrero de 1986»,
en CCJC, nim. 10, 1986, pags. 3479 y sigs. Vid. también los distintos posicionamientos
de la doctrina jurisprudencial del TS recogidos por SEispEDOsS MuiNo, «Propiedad horizon-
tal: ;son nulos o anulables los acuerdos contra legem?», en Coleccion jurisprudencia
prdctica, Tecnos, nim. 50, 1993, cuyos criterios vuelve a manifestar en el «Comentario
ala STS de 26 de junio de 1993», en CCJC, 1994, pdgs. 39 y sigs. Recoge otras propues-
tas, SERRANO GARcia, «Comentario a la STS de 29 de octubre de 1993», en CCJC, 1994,
pags. 123 y sigs.
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entre las diferentes Proposiciones de Ley iniciales (7), asi como la incorpo-
racion de una medida absolutamente novedosa: la limitacion en el derecho a
impugnar los acuerdos de la Junta de Propietarios por parte de aquellos que
no se encontrasen al corriente en su obligacién de contribuir a los gastos
generales de la Comunidad. Alegando razones técnico-legislativas, la Ponen-
cia propone igualmente a la Comisién desglosar el articulo 16 en dos, sepa-
rando las reglas relativas a la adopcion de acuerdos (reglas 1.7, 2.* y 3.%) de
las referentes a su impugnacion (4.* y 5.%), realizando para ello las adaptacio-
nes pertinentes en la numeracién del articulado.

La Comision de Justicia e Interior, BOCG, 3 de diciembre de 1998, a la
vista del Informe emitido por la Ponencia, aprobé con Competencia Legisla-
tiva Plena el texto de la Proposicién de Ley de Reforma de la Ley 49/1960.
En este texto la materia relativa a la impugnacién de acuerdos pasa a cons-
tituir el contenido del nuevo articulo 18 LPH. Durante esta fase de la trami-
tacion parlamentaria se doté a los parrafos 1.°, 2.°, y 4.° del articulo 18 de la
redaccién con la que cuentan hoy en dia, de tal modo que sélo el parrafo 3.°
seria modificado posteriormente.

El texto aprobado por la Comisién de Justicia e Interior del Congreso de
los Diputados, BOCG, Senado, de 11 de diciembre de 1998, fue remitido al
Senado para la presentacion de enmiendas, fase en la que sélo el Grupo
Parlamentario Popular propuso la modificacién del texto del articulo 18,
presentando tres enmiendas, BOCG, Senado, 8 de enero de 1999. En la pri-
mera de ellas, enmienda nimero 36, se proponia, invocando una mejora téc-
nica, una nueva redaccién para el parrafo 2.° en la que se hiciese referencia
a «...los acuerdos de la Junta relativos al nacimiento, modificacion o extin-
cion de las deudas impagadas, asi como el establecimiento o alteracion de
las cuotas de participacion entre los propietarios a que se refiere el articu-
lo 9». En la enmienda niimero 37, alegando el caracter insuficiente del plazo
de caducidad de tres meses para la accidon de impugnacién de los actos con-
trarios a la Ley o a los estatutos, se proponia una modificacién del péarra-
fo 3.° en el sentido de que «La accion caducard a los tres meses de adoptarse
el acuerdo por la Junta de Propietarios, salvo que se trate de actos contra-
rios a la Ley o a los Estatutos en cuyo caso la accion caducard al ario.
Para.../...». Por tltimo, la enmienda nimero 38 proponia la incorporacion de
un nuevo supuesto de impugnacidn para el caso de que el acta no se corres-
pondiese con lo acordado en la Junta.

(7) Proposicién de Ley sobre reclamacién de deudas comunitarias (nim. expte. 120/
2) («BOCG. Congreso de los Diputados», serie B, nim. 83-1, de 8 de febrero de 1997);
Proposicién de Ley por la que se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal (nim. expte. 122/62) («BOCG. Congreso de los Diputados», serie B, nim. 62-
1, de 3 de febrero de 1997), y Proposicion de Ley sobre modificacién de la Ley 49/1960,
de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal (nim. expte.122/63) («BOCG. Congreso de los
Diputados», serie B, nim. 80-1, de 17 de febrero de 1997).
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En concreto, se proponia que el articulo 18 quedase redactado en los si-
guientes términos: «I. Los acuerdos de la Junta de Propietarios serdn impug-
nables ante los Tribunales, de conformidad con lo establecido en la legisla-
cion procesal general, en los siguientes supuestos: d) Cuando lo expresado en
el acta no se correspondiere con lo realmente aprobado por la Junta.

2. Estardn legitimados para la impugnacion de los acuerdos de la Jun-
ta, en el supuesto d) anterior, todos los propietarios, y en los restantes
supuestos los propietarios que hubiesen salvado su voto en la Junta, los
ausentes por cualquier causa 'y los que indebidamente hubiesen sido privados
de... (resto del pdrrafo no se modifica).

3. La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo de la
Junta de Propietarios. Para los propietarios, a quienes hubiere de notificar-
se el acta, dicho plazo se computard a partir de la comunicacion del acuerdo
conforme al procedimiento establecido en el articulo 9».

Finalmente, durante la fase de elaboracién del Informe que la Ponencia,
BOCG, Senado, 19 de febrero de 1999, elevd a la Comision de Justicia, los
ponentes del Grupo Parlamentario Popular retiraron formalmente las enmien-
das niimeros 36 y 38. La enmienda niimero 37 se aprob6 por mayoria, incor-
pordndose a la redaccion definitiva del articulo 18; el resto del texto se
mantuvo tal y como fue remitido por el Congreso de los Diputados al Senado.

III. INNOVACIONES INTRODUCIDAS EN LA REDACCION
DEFINITIVA

Siguiendo el mismo orden sistemdtico que el precepto en su redaccién
definitiva mencionaremos someramente las principales innovaciones incorpo-
radas al mismo, que serdn objeto de comentario mas detenido a lo largo de
estas pdginas.

La primera novedad consiste en someter a un tinico régimen procesal todo
tipo de acuerdos cuya impugnacion se pretenda, sean contrarios a la Ley o a los
estatutos, sean lesivos para los intereses de algtin propietario o de la Comunidad
o se hayan adoptado con abuso de derecho, con la consiguiente desaparicion del
sistema de equidad previsto para los acuerdos gravemente perjudiciales.

Se mantiene la impugnabilidad de los acuerdos contrarios a la Ley o a los
estatutos pero, respecto de los acuerdos lesivos, se suprime la exigencia de
que el acuerdo sea gravemente perjudicial para los propietarios que represen-
ten, por lo menos, la cuarta parte de las cuotas de participacion, bastando que
sea perjudicial para uno sélo que no tenga obligacién juridica de soportarlo
0 que resulte gravemente lesivo para los intereses de la propia Comunidad.

Respecto a la legitimacién activa se sigue reconociendo a los ausentes y
a los disidentes, si bien a estos tultimos se les exige ademds que hayan sal-
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vado su voto. Como novedad se priva de la legitimacién para impugnar al
propietario que no se encuentre al corriente en el pago de todas las deudas
vencidas con la Comunidad, salvo que haya procedido a la consignacién
judicial de las cantidades adeudadas.

Suprimiéndose las acciones de nulidad imprescriptibles, se someten todos
los acuerdos impugnables a plazos de caducidad mds o menos extensos, dis-
tinguiéndose a estos efectos entre el plazo de un afio para los acuerdos con-
trarios a la Ley o a los estatutos, y el de tres meses para todos los demads
acuerdos. Se incorporan, ademds, reglas para su computo.

La ejecutividad de los acuerdos opera desde el cierre del acta y la impug-
nacién de los mismos no supone suspender esta ejecutividad, salvo que el
Juez, a quien expresamente se le reconoce esta facultad, asi lo acuerde.

IV. PROCEDIMIENTO DE IMPUGNACION DE ACUERDOS
COMUNITARIOS

Llegamos, tras este estudio previo del iter normativo, a la actual redac-
cién del articulo 18 LPH, que en lo relativo al procedimiento judicial perti-
nente para la impugnacién, suprime la aplicacién del sistema de equidad
contemplado por el anterior articulo 16, regla 3.* y lleva a cabo la unificacion
del régimen procesal a través del cual deba procederse a la tramitacién de la
accion impugnatoria, disponiendo que «Los acuerdos de la Junta de Propie-
tarios serdn impugnables ante los tribunales, de conformidad con lo estable-
cido en la legislacion procesal general...». Ha sido, pues, voluntad del legis-
lador no contribuir, al menos en este concreto tema, al fendmeno de la
proliferacién de normas generadoras de especialidades procesales, por lo que
se remite, en cuanto al procedimiento, a lo establecido en la legislacion
procesal general, es decir, la LEC.

Ante todo advertir que toda impugnacién debe ser entendida como im-
pugnacidn judicial, es decir, obtenida mediante el ejercicio de la accién co-
rrespondiente ante los Tribunales, de tal modo que carece completamente de
eficacia juridica cualquier manifestacion verbal o escrita de los propietarios,
se realice en el mismo momento de celebracién de la Junta o en otro momen-
to posterior, como la recepcion del Acta (8). No cabe, pues, ejercicio extra-
judicial del derecho de impugnacion.

En concreto y por sumisién al Derecho Procesal comin resulta de apli-
cacion el articulo 249.1.8.* LEC conforme al cual: «Se decidirdn en juicio
ordinario, cualquiera que sea su cuantia: ...las acciones que otorga a las
Juntas de Propietarios y a éstos la Ley de Propiedad Horizontal, siempre que

(8) Compartimos asi la opinién de LoscerTALES FUERTES, D., «Propiedad horizontal.
Comunidades y urbanizaciones», en SEPIN, 2005, pag. 274.
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no versen exclusivamente sobre reclamaciones de cantidad, en cuyo caso se
tramitardn por el procedimiento que corresponda». Supone ello que la im-
pugnacién de acuerdos comunitarios deberd sustanciarse por los tramites del
proceso declarativo que corresponda segun su cuantia, de modo que tratdn-
dose de cuestiones de cuantia inestimada (9), deberd someterse al juicio de-
clarativo ordinario (10).

Abundando en lo anterior, el articulo 249 LEC contempla dos tipos de
criterios para determinar el dambito de aplicacion del juicio ordinario: el cri-

(9) En un trabajo anterior, en concreto, DEL VAs GoNzALEZ, J. M.*: La morosidad en
la Ley de Propiedad Horizontal, Aranzadi, Pamplona, 2004, pdg. 230, se expone como
antes de la entrada en vigor de la LEC 1/2000, se acudia a los articulos reguladores de
la determinacién del juicio declarativo ordinario, siendo el juicio adecuado el corres-
pondiente a la cuantia y en caso de cuantia inestimable, el juicio de menor cuantia. Vid.,
en este sentido, GARcia GIL, La propiedad horizontal, Dilex, 1999, pag. 197; San Ro-
MAN HERNANDEZ, J. 1., «Procesos en materia de propiedad horizontal», en La Ley, 1982-
4, pags. 513 y sigs.; SEOANE Prapo, F. J., «La nueva Ley de Propiedad Horizontal. Los
procesos judiciales», en Revista SEPIN, PH, noviembre, 1999, nim. 197-B. También SAP
de Madrid, de 23 de diciembre de 1994 (AC 1995, 80).

Sobre el cardcter inestimable de la cuantia destacamos la STS de 24 de julio de 1997
(RJ 1997/ 5767), segtn la cual: «Es cierto que la impugnacion de un acuerdo que debid
reunir la unanimidad de los copropietarios, segin exige la norma 1.* del articulo 16 LPH,
al no existir un especial pronunciamiento en este caso sobre el proceso a tramitar, ha de
seguirse el juicio declarativo que por la cuantia corresponda y asi lo tiene declarado la
jurisprudencia, pero nunca ha dicho que la cuantia se determine por el importe de las obras
que, si se obtuviere el acuerdo, se podrian realizar pues ello podria dejarle en indefension,
ante el temor de perder el pleito y pechar con unas costas cuyo importe no pudiese satis-
facer. Tampoco puede aplicarse a estos casos la regla 12 del articulo 489 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, pues la demanda no tiene por objeto una prestacion de hacer, ni una
prestacion personalisima o que consista en un no hacer, para lo que habria de tenerse en
cuenta el importe de los dafos y perjuicios, pero partiendo siempre de una obligacién ya
constituida, ya creada, que es lo contemplado por la expresada regla. Lo realmente querido
en la demanda es manifestar la discrepancia e impedir quedar vinculados por el acuerdo
tomado por el resto de los comuneros, impedir la caducidad y con ello que el acuerdo se
tenga por undnime y alcance validez juridica, con lo que ciertamente se imposibilita la
obra controvertida, pero sin que a la pretensién de cuantia inestimable por solicitarse del
organo jurisdiccional un pronunciamiento estrictamente juridico, sin valor econémico en
si mismo considerado, pueda asignarsele, tal como con pleno acierto afirma la Audiencia,
la cuantia del costo de la construccién de la obra. Y es por cuanto antecede que el articu-
lo 484.3.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone que se decidiran en juicio de menor
cuantia «las demandas cuya cuantia sea inestimable o no pueda determinarse ni aun de
forma relativa por las reglas que se establecen en el articulo 489», cuya regla 12 con-
templa las vicisitudes de una obligacién ya nacida, la valoracién del cumplimiento o
incumplimiento de la prestacion, pero no el que se trate de evitar el «acto conjunto»
(gesamtakten, ver sentencia de 3 marzo de 1986 [RJ 1986/1096]) del que pudiera nacer
la obligacion de tolerar las obras o de realizarlas; no cabe, pues, ni interpretacion a sensu
contrario, ni interpretacion integradora de voluntades, ni aplicacién analdgica para su-
puestos previstos en la Ley: la cuantia es inestimable, no puede determinarse ni atin de
forma relativa y, consiguientemente, el procedimiento a seguir era el de menor cuantia».

(10) Cfr. Carrasco PErReErA, CORDERO LoBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la
Construccion y de la Vivienda, Dilex, 3.* ed., 2000, pag. 563.
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terio cualitativo y el cuantitativo. De conformidad con el primero de estos
criterios, las relaciones juridicas materiales previstas en su nimero primero
han de dilucidarse siempre a través de las normas del juicio ordinario, siendo
indiferente que el valor del bien litigioso no exceda de la cuantia establecida
por el nimero segundo. Y el criterio seguido por el legislador para encuadrar
dichas relaciones juridicas en el juicio ordinario es doble: de un lado, el de
su relevancia y, de otro, el de su complejidad. Con base en este segundo, las
demandas sobre materias relativas a la propiedad horizontal, excepto las re-
clamaciones de cantidad que se tramitan por el procedimiento monitorio
especial previsto en los articulos 21 LPH y 812 y siguientes LEC, se venti-
lardn siempre a través del juicio ordinario.

En cuanto a las personas que ostentan la legitimacién activa en este
procedimiento, y dejando para un andlisis posterior los requisitos subjeti-
vos que en ellas deben concurrir, cabe afirmar que el derecho a impugnar
los acuerdos comunitarios es un derecho que corresponde a todo propietario
de manera individual y que por ello debe ejercitar exclusivamente para la
proteccion de sus intereses individuales, resultando irrelevante que como con-
secuencia de la accidn ejercitada para la satisfaccion de sus intereses se
produzca un beneficio para los intereses corporativos generales. Sélo el pro-
pietario ostenta, de manera indisociable a su cualidad de tal, esta legitimacién
activa.

Para el caso concreto en que el piso o local pertenezca pro indiviso a
varios propietarios, podemos entender que la postura adoptada por el repre-
sentante vincula a los demds condéminos de tal modo que si aquél hubiere
votado a favor del acuerdo, éstos no podrdn ser considerados disidentes y si
aquél hubiese votado en contra o no hubiese asistido a la Junta, entonces
todos los demds se considerardn legitimados para impugnar. Si de la legiti-
macidn activa del conyuge no titular se trata, dice la STS de 4 de octubre de
1999 (11): que «los gastos de la comunidad en propiedad horizontal de la que
forma parte el piso (no ganancial, sino privativo) de..., son a cargo de la
comunidad de gananciales, en aplicacion del articulo 1.362, nimero 3.° del
vigente Cddigo Civil y la administracién de tales cargas, disponiendo a tal fin
de dinero ganancial, corresponde a ambos cdényuges, aplicando los articu-
los 1.375 y siguientes. Por lo que la demanda, en el presente proceso esta
formulada correctamente por el esposo, constando en autos el consentimiento
tacito de la esposa con su actuacidn procesal y su no oposicién a lo largo del
dilatado tiempo de duracién del proceso» (12).

(11) (RJ 1999, 7851).

(12) Vid. SAT de Oviedo, de 30 de noviembre de 1988 (RGD 1989, 3350). Cfr. DEL
Vas GonNzALEzZ, J. M.%, «La vivienda familiar en régimen de propiedad horizontal: respon-
sabilidad de los cényuges ante los gastos comunitarios», en Familia, matrimonio y divor-
cio en los albores del siglo XXI, UNED-IDADFE-EI Derecho, 2005.
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En cuanto a la posibilidad de que el poseedor no propietario pueda ejer-
citar la accién impugnatoria, cabe afirmar que si el propietario tiene la obli-
gacioén legal de procurarle la posesion pacifica de la vivienda o local, ningtin
acuerdo de la Junta podra perjudicarle en el uso del inmueble o imponerle
nuevas obligaciones no contempladas en el contrato originario pues, en ese
caso, si bien carecerd de accién para impugnar el acuerdo de la asamblea del
que se deriva su perjuicio, nada le impedird que pueda exigir responsabilida-
des del titular dominical. Por el contrario, cuando el propietario no tenga
obligacion de procurarle la pacifica posesion de la cosa, el poseedor ostentara
directamente el derecho a impugnar el acuerdo lesivo para sus intereses. Y
es que en aquellos casos en que el usufructuario tenga derecho de asistencia
y voto a las Juntas parece que también deberdn corresponderle todas las
facultades inherentes a este derecho, en especial si ha asistido a las Juntas
con la autorizacién expresa del nudo propietario, extremo éste que deberd
acreditar. En contra, sin embargo, se pronuncia la SAP de Barcelona, de 14
de marzo de 2003 (13), cuando expone que «el usufructuario de un piso o
local en régimen de propiedad horizontal no estd legitimado para solicitar la
nulidad de los acuerdos comunitarios, por cuanto aunque pueda asistir a las
Juntas en representacion del nudo propietario no puede después impugnar los
acuerdos, facultad que reserva la ley a los propietarios».

Carece de legitimacion para solicitar la nulidad de sus propios acuerdos
la Comunidad de Propietarios (14), al margen de que pueda revocarlos. La
posicion orgdnica del Presidente o del Administrador no les legitima para
impugnar los acuerdos comunitarios, salvo que actien como propietarios en
defensa de sus intereses particulares. En consecuencia, el Presidente de la
Comunidad, en cuanto actie exclusivamente como representante de los inte-
reses colectivos, carece de dicha legitimacion.

Por lo que se refiere a la legitimacién activa que pueda corresponder
a terceros interesados, baste recordar (15) que sélo las personas legitima-
das por el articulo 18.2 y en el plazo del articulo 18.3 pueden obtener una
sentencia constitutiva de nulidad de un acuerdo comunitario, es decir,
una sentencia en la que el acuerdo sea declarado nulo frente a todos, con
efectos de cosa juzgada oponible incluso frente a quienes no hubiesen litiga-
do. En otro caso, los interesados en obtener una declaracion de nulidad del
acuerdo sélo pueden pretenderlo si el acuerdo estd incurso en causa de nu-
lidad radical no subsanable ni convalidable, de modo que la sentencia esti-

(13) (RJ JUR 2003, 197607).

(14) STS de 15 de diciembre de 1992 (RJ 1992, 10493).

(15) Ya se hizo mencidn de esta materia en DEL Vas GoNzALEzZ, J. M2, op. cit., 2004,
pag. 148, siguiendo a CarrRasco PERErA, «Comentario al articulo 18», en Comentarios a
la Ley de Propiedad Horizontal, coord.: BERcoviTz RopriGUEZ-CANO, R., Aranzadi, Pam-
plona, 2002, pag. 568.
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matoria no tendria mds eficacia que la simple declaracién de inoponibilidad
del acuerdo (16).

Pasando ya al tema relativo a la legitimacion pasiva en las impugnaciones
de acuerdos, sefiala la STS de 20 de mayo de 1995, que «basta citar a la
comunidad de propietarios en cuya representacion comparece el presidente,
y no es obligado demandar a todos los comuneros cuando lo que se impugna
es un acuerdo». Por tanto, los demds propietarios podran acudir al proceso
con caracter voluntario para defender la validez del acuerdo y sin que por ello
se constituyan como partes, pero la legitimacion pasiva corresponde al Pre-
sidente, al margen de cudl haya sido su pronunciamiento acerca del acuerdo
o su voto en la Junta. Por ello la sentencia dictada frente al Presidente tendra
efecto de cosa juzgada ante los demds condéminos.

En el caso concreto de que sea el Presidente el propietario que ejercita la
accién impugnatoria y por tanto resulte inaplicable el articulo 13.3 LPH, la
Comunidad de propietarios recupera su cualidad de grupo plural sin subjeti-
vidad juridica y careciendo de la posibilidad de actuar como una unidad de
imputacion de efectos juridicos, debe hacerlo a través de todos los propieta-
rios que deberdn ser demandados a tales efectos (17). Deberan ser demanda-
dos todos, al margen del sentido de su voto, pues el acuerdo, una vez adop-
tado, resulta imputable al grupo.

Se exceptia el caso en que la sentencia de nulidad del acuerdo surta sus
efectos sobre la propiedad o sobre la esfera privativa de alguno de los condue-
flos en cuyo caso deberd ser necesariamente demandado. En este sentido se
pronuncia la STS de 30 de noviembre de 1988 (18) cuando dice que «es evi-
dente que la servidumbre, cuya realizacion efectiva se pretende en este proce-
dimiento, exige la llamada al mismo de todos los condéminos, siendo insufi-
ciente la demanda dirigida contra la Comunidad que polariza asi los derechos
recayentes sobre los elementos comunes, pero en forma alguna puede sustituir
o suplir los derechos individuales de cada propietario ni en lo concerniente a
su derecho de propiedad singular y menos atin en lo atinente a su derecho «po-
litico» de concurrir a la alteracién eventual del primitivo estatuto regimental
comunitario, que requiere su audiencia y su voto por ser precisa nada menos
que la unanimidad a tenor de los articulos 5-2 y 16-1.° de la Ley Especial, por
lo que es defectuosa la pretension de estar legitimada pasivamente la Comuni-
dad como tal y en cambio es correcta la doctrina mantenida por el Juzgador de
segundo grado, por cuya razén el motivo fracasa».

(16) Cfr. GonzALEZ CARRASCO, Representacion de la comunidad de propietarios y
legitimacion individual del comunero en la propiedad horizontal, Barcelona, 1997.

(17) Cfr. Carrasco PErera, «Comentario al articulo 18», op. cit., 2002, pag. 630.

(18) (RJ 1988, 8728).
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V. REQUISITOS OBJETIVOS PARA LA IMPUGNACION
DE ACUERDOS

1. IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS CONTRARIOS A LA LEY O A LOS ESTATUTOS
DE LA COMUNIDAD

Son muchos los que al hablar de la impugnacién de los acuerdos comu-
nitarios se centran exclusivamente en recordar los requisitos que deben con-
currir en la persona del propietario para poder impugnar, exigiéndole que
haya votado en contra del acuerdo, que hubiese estado ausente de la Junta o
que hubiese sido indebidamente privado de su derecho de voto. Parecen, sin
embargo, olvidar que la impugnacién necesita una serie de causas objetivas,
que no cabe la impugnacién por cualquier motivo o por simple desacuerdo
con la decisién que adopté la mayoria. Y parecen olvidar que el legislador se
ha preocupado por proporcionarnos de manera tasada aquellos requisitos
objetivos que necesariamente deben concurrir para que la impugnacién esté
bien planteada (19). Deben darse, pues, las circunstancias expresamente con-
templadas por el precepto juridico. En todo caso, y puesto que la norma no
establece ninguna distincién, objeto de impugnacién, puede ser cualquier
acuerdo comunitario, con independencia de su contenido y de la forma de su
adopcidn, por unanimidad o por mayoria (20).

El primero de estos requisitos objetivos legalmente exigidos para la im-
pugnabilidad es que se trate de acuerdos «contrarios a la ley o a los estatutos
de la Comunidad de propietarios», como asi lo dispone el articulo 18.1.a) LPH,
en una clara evocacidn a la legislacién de sociedades mercantiles inspiradora
de esta reforma y mds concretamente en paralelo con el articulo 116 LSA.

Se mantiene, pues, intacta la referencia legal a la impugnabilidad de los
acuerdos contrarios a la Ley o a los estatutos que siguen ademds sujetos a la
convalidacién por el transcurso del tiempo, aunque ahora el plazo sea mas
amplio, pero parece producirse una unificacién por omisién o silencio de la
norma del régimen de estos acuerdos ilegales o antiestatutarios con el régi-
men de los acuerdos contrarios a ley imperativa u orden pitblico.

No obstante, algunos autores (21) venian ya esgrimiendo sus argumentos
inspirados en la jurisprudencia (22) para afirmar que junto a la accién de im-

(19) En concreto, dice HERNANZ CaNoO, L., Las Comunidades de Propiedad Urbana,
Colex, 1999, pag. 212, que el catalogo de supuestos de impugnacion es tan amplio que se
ha considerado que todos los acuerdos son susceptibles de impugnacién, aunque la parte
que lo impugne ha de hacerlo en consideracién a estimar concurrente alguna de las causas
legales de tal impugnacion.

(20) Cfr. Garcia Gi, op. cit., 1999, pag. 194.

(21) Asi, Coca Payeras, M., «Comentario a la STS de 14 de febrero de 1986», op.
cit., 1986, pags. 3479 y sigs.

(22) STS de 18 de diciembre de 1984 (RJ 1984, 6135).
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pugnacion de los acuerdos prevista por la LPH con un plazo de caducidad pe-
rentorio y una legitimacion restringida, se admitfa una accién de nulidad radi-
cal no convalidable por el transcurso del tiempo. As{ se consideraban acuerdos
anulables todos aquellos que contravinieran la LPH o los estatutos de la Co-
munidad, mientras que se estimaba como causa de nulidad radical la contra-
vencién a una norma imperativa distinta de la LPH, salvo que aquélla dispusie-
ra un efecto distinto para el caso de contravencion. Lo cierto es que, pese a la
innegable existencia de otros fundamentos formales para las decisiones judi-
ciales (23), y pese al marcado cardcter imperativo de una buena parte de la
LPH, hoy en dia se va consolidando como dominante esta linea jurispruden-
cial, entre otras razones porque su finalidad principal se dirige a reducir de
manera progresiva el ambito de aplicacion de las nulidades radicales.

Particular mencién merece la STS de 26 de junio de 1993 (24), que viene
a resumir las posturas contradictorias mantenidas por el TS al respecto y
compendia el desconcierto existente en este punto; asi, una linea jurispruden-
cial sostiene, sobre la base del cardcter imperativo de los articulos 12 a 17
LPH, que los acuerdos que contravengan tales normas se pueden impugnar
sin la limitacién del plazo de caducidad de treinta dias previsto en el articu-
lo 16. Otra, en cambio, reconoce la necesidad de distinguir entre unos acuer-
dos cuya ilegalidad conlleva la posible impugnacién, con una accién que
caduca a los treinta dias, y otros que comportan la nulidad radical o absoluta
sin posibilidad alguna de convalidacién por el transcurso del plazo de cadu-
cidad; dentro de esta corriente jurisprudencial se incardinarian en el primer
grupo aquellos acuerdos cuya ilegalidad venga determinada por cualquier
infracciéon de alguno de los preceptos de la LPH o de los estatutos de la
Comunidad, y, en el segundo, aquellos acuerdos que, por infringir cualquier
otra ley imperativa o prohibitiva que no tenga establecido un efecto distinto
para el caso de contravencién o por ser contrarios a la moral o el orden
publico o por implicar un fraude a la ley, deban ser conceptuados como nulos
de pleno derecho conforme al parrafo 3.° del articulo 6 del Cédigo Civil, vy,
por tanto, insubsanables por el transcurso del tiempo. Esta postura, seguin la
sentencia que comentamos, es la mds correcta y ajustada a cuanto preceptiian
los articulos 6.3 del Cédigo Civil y 16.4 LPH, pues lo contrario supondria
dejar vacia de contenido la accién impugnatoria que preconiza el parrafo 2.°
de la indicada regla 4.7, accién que se acomoda, por otro lado, a la salvedad
que ofrece el nimero 3 del referido articulo 6 para los supuestos en que en
las normas imperativas y prohibitivas se establezca un efecto distinto para el
caso de contravencion.

(23) Resultan interesantes las fundamentaciones que estructura CARRASCO PERERA,
«Comentario al articulo 18», op. cit., 2002, pags. 582 y sigs.
(24) (RJ 1993, 4789). Vid. SEispbEDOS MuINO, op. cit., 1994, pags. 44 y sigs.
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No obstante, este posicionamiento jurisprudencial gozaria de una impor-
tante excepcidn en el caso de aquellos acuerdos que siendo contrarios a la
LPH o a los Estatutos de la Comunidad resulten igualmente atentatorios a
la moral, al orden publico o realizados en fraude de ley, aplicindose entonces
como sancién la nulidad radical.

Tras la reforma de 1999, el legislador omitié cualquier tipo de pronun-
ciamiento expreso acerca de la causa material de la ineficacia de los acuer-
dos, no determind si la razén de la impugnacién era un vicio de nulidad o de
otra naturaleza. Nos encontramos, pues, ante acuerdos ilegales pero suscep-
tibles, seguin resulta de la lectura completa del precepto, de sanacién por
efecto de la caducidad sobrevenida de la accién impugnatoria. Se hace nece-
sario, por tanto, distinguir entre aquellos acuerdos tachados de ilegales, pero
que son susceptibles de convalidacién por el transcurso del plazo de caduci-
dad del actual articulo 18 LPH y aquellos otros que por su peculiar naturaleza
carecen de esta posibilidad de convalidacién por el transcurso del tiempo.
Entre los primeros deben ser incluidos los contrarios a la Ley especial y a los
estatutos comunitarios, impugnables y provisionalmente ejecutivos, y entre
los segundos a aquellos que por violar alguna otra ley imperativa o prohibi-
tiva o por ser contrarios a la moral o el orden piiblico o por implicar un
fraude de Ley, merezcan la consideracion de nulos de pleno derecho confor-
me el articulo 6.3 del Cédigo Civil (25).

Es copiosa la jurisprudencia (26) que viene a ratificar la mera anulabili-
dad de los acuerdos contrarios a la LPH o a los estatutos y no su nulidad de
pleno derecho. Por ello cuando se trate de impugnaciones basadas en infrac-
ciones normativas del régimen de la propiedad horizontal, para enervar acuer-
dos se requiere haberlos impugnados dentro del plazo de un afio conforme
previene el articulo 18 LPH y atn asi el acuerdo tiene cardcter provisional-
mente ejecutivo, salvo que judicialmente se ordene la suspension.

En otro orden, sin embargo, deben ser situados aquellos acuerdos que por
infringir cualquiera otra ley imperativa o prohibitiva que no tenga establecido
con efecto distinto para el caso de contravencién o por ser contrarios a la
moral o el orden publico o por implicar un fraude de ley, hayan de ser
conceptuados como nulos de pleno derecho conforme al parrafo 3.° del ar-
ticulo 6 del Cédigo Civil y, por tanto, insubsanables por el transcurso del
tiempo. Y es que, como dispone el TS en sentencias recientes (27), los actos

(25) En tal sentido, la SAP de Cérdoba, de 9 de septiembre de 2003 (JUR 2003/
235756).

(26) Entre otras, SSTS de 26 de junio de 1982 (RJ 1982/3443), 4 de abril de 1984
(RJ 1984/1928), 2 de abril de 1990 (RJ 1990/2686), 28 de noviembre de 1991 (RJ 1991/
8511), 10 de marzo de 1997 (RJ 1997/1914) y 22 de mayo de 1992 (RJ 1992/4275).

(27) SSTS de 2 de noviembre de 2004 (RJ 2004, 6863), 28 de octubre de 2004 (RJ
2004, 7205), 7 de marzo de 2002 (RJ 2002, 4152) y 7 de octubre de 1999 (RJ 1999, 7316).
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contrarios a la Ley son nulos, «salvo que en ellas se establezca un efecto
distinto para el caso de contravencion», que es precisamente lo que hacia la
regla 4.* del antiguo y aplicable al caso articulo 16, determinando la necesi-
dad de impugnar contra las posibles infracciones de la Ley o los estatutos,
pues en otro caso seria tanto como dejar ocioso el precepto legal.

Con todo ello el TS, como asi lo ponen de manifiesto distintos pronun-
ciamientos (28), ha querido propugnar un criterio flexible en armonia con las
directrices de la LPH, entre ellas el logro de una convivencia normal y pa-
cifica presidida por la idea de justicia y la atencién a las necesidades de la
colectividad, destacando ademas como determinadas sentencias de esta Sala
son representativas de ese criterio al acudir a una interpretacién socioldgi-
ca (29) o a la doctrina de los actos de emulacién (30).

En suma, y como acertadamente ha apuntado la doctrina, el legislador, con
buen criterio, viene a obviar el efecto prevenido en el articulo 6.3 del Cédigo
Civil, «con el fin de agilizar la seguridad juridica del trafico ordinario de la
Comunidad, evitdndole en estos supuestos que gravite sobre la eficacia del
acuerdo un plazo de confirmacién excesivamente extenso en el tiempo a con-
secuencia de una equiparacién que no tiene porqué padecer» (31).

En cuanto a la impugnacién de los acuerdos contrarios a los estatutos,
estima la doctrina (32) que, por la finalidad de la accién impugnatoria, el
término estatutos engloba el titulo constitutivo, los estatutos propiamente
dichos e incluso el reglamento de régimen interior (33).

En definitiva y a modo de enjuiciamiento critico de esta medida digamos
que, aunque el plazo de caducidad de la accién de impugnacién se haya am-
pliado hasta un afio en el caso de acuerdos contrarios a la LPH o a los estatu-

No podemos, sin embargo, desconocer la existencia de otras sentencias de este mismo
Tribunal, como las de 4 de octubre de 1999 (RJ 1999, 7851) y 14 de diciembre de 2001
(RJ 2001, 9356), en las que se declara la nulidad radical de los acuerdos comunitarios
contrarios al titulo constitutivo, no convalidables por su no impugnacién. Recoge esta
tltima sentencia como «Un acuerdo de la Junta de Propietarios que es radicalmente nulo,
no queda sometido para su impugnacién al plazo de caducidad que para el ejercicio de la
accidn impugnatoria establece el articulo 16 de la LPH».

(28) STS de 5 de mayo de 2000 (RJ 2000/3990); STS de 7 de marzo de 2002 (RJ
2002/4152).

(29) STS de 13 de julio de 1994 (RJ 1994/6435).

(30) SSTS de 20 de marzo de 1989 (RJ 1989/2187) y 14 de julio de 1992 (RJ 1992/
6293).

(31) Son palabras de SoLErR PascuaL, L. A., Estudio y andlisis de los articulos 5, 8,
12, 18 y 20 de la LPH, Jornada de estudio sobre la Ley de Propiedad Horizontal, Consejo
General de Colegios de Administradores de Fincas de Espafia, Madrid, 2005.

(32) Cfr. Fuentes Loso, Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal. Después
de la reforma de 6 de abril de 1999 y de la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil de 7 de
enero de 2000, Bosch, Barcelona, 2002, pag. 623. Vid. STS de 3 de diciembre de 2004
(RJ 2004/7564).

(33) Se opone a esta interpretaciéon TomE PAULE, op. cit., 1965.
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tos, siempre existirdn acuerdos cuya convalidacién por el transcurso del men-
cionado plazo conlleve importantes injusticias (34). Ademas resulta carente de
toda l6gica la equiparacién entre ambos tipos de acuerdos, ya que la trasgre-
sién de los estatutos supone simplemente una vulneracién de una norma con-
vencional, mientras que con la trasgresion de la Ley se estd incurriendo en la
lesion de valores de orden publico o en la violacién de derechos de terceros.
Por todo ello, para futuras reformas seria bueno reflexionar sobre la posibili-
dad de dividir, dentro de este apartado 1 del articulo 18, en dos letras distintas
los acuerdos contrarios a la Ley y los acuerdos contrarios a los estatutos, asi
como proponer dos plazos distintos de caducidad, mas amplio cuando se trate
de acuerdos ilegales (35). Sobre esto ultimo insistiremos mas adelante.

2. IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS LESIVOS PARA LA COMUNIDAD

Vefamos antes como en la redaccién originaria de 1960 sélo los propie-
tarios que representasen como minimo un 25 por 100 de las cuotas de par-
ticipacién podian impugnar el acuerdo que estimaren gravemente perjudicial
para ellos. La version actual del articulo 18.1 LPH ha modificado sustancial-
mente el panorama de la impugnabilidad de los acuerdos lesivos, afectando
esta modificacién tanto a la estructura como a los sujetos perjudicados. Hoy
en dia se singularizan, como distintos, dos tipos de lesividad, seguin afecte
ésta a la propia Comunidad o a algin propietario.

Al primer tipo de lesividad, claramente inspirado en la normativa socie-
taria mercantilista (36), se refiere el articulo 18.1.b) cuando dispone que
podran ser impugnados los acuerdos comunitarios «Cuando resulten grave-
mente lesivos para los intereses de la propia comunidad en beneficio de uno
o varios propietarios». La primera novedad que se perciben en este inciso es
que se presenta a la Comunidad de propietarios como un nuevo sujeto inde-
pendiente que puede resultar afectado por el acuerdo lesivo. El interés comu-

(34) Ya en su dia se cuestionaba Rusio Torrano, E., «Sobre la convocatoria y
acuerdos de la Junta de Propietarios», en AC, 1994, vol. II, pdg. 83, si son realmente
supuestos de anulabilidad todos aquellos casos que tanto la doctrina como la jurispruden-
cia consideran impugnables dentro de los treinta dias, como sefiala el articulo 16.4 LPH.

(35) En concreto, dice SoLErR PascuaL, L. A., op. cit., 2005, que «Se ha considerado
oportuno separar los actos contrarios a la ley de los que contradicen los Estatutos de la
Comunidad, dada su distinta naturaleza, y vincular esta diferenciacién a los plazos para
el ejercicio de la accidn, reduciéndolo respecto de los acuerdos contrarios a los Estatutos,
de menor gravedad que los contrarios a la ley...».

(36) Asi, el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, dispone en su articulo 115, relativo
a los acuerdos impugnables, que «Podrdn ser impugnados los acuerdos de las juntas
que... lesionen, en beneficio de uno o varios accionistas o de terceros, los intereses de la
sociedad».
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nitario se aisla, presentindose como el interés propio de un ente colectivo
separado y distinto de la suma de los propietarios. Pero, ademds, se condi-
ciona la calificacién del acuerdo como gravemente lesivo (37) al hecho de
que reporte un beneficio para uno o varios propietarios.

La introduccién de este supuesto ha sido, sin embargo, duramente criticada
por la doctrina (38) por considerar que la aplicacién analdgica de las solucio-
nes aportadas en el dmbito de las sociedades mercantiles no encuentran un
encaje perfecto en el régimen juridico de la propiedad horizontal. La Comuni-
dad de propietarios no presenta rasgos comunes con la figura del contrato so-
cietario, es decir, no existe la affectio societatis, no hay una puesta en comun
de bienes o de industria ni se percibe un interés comun. Es mds, se ha califica-
do la Comunidad de propietarios como una comunidad incidental, ocasional,
cuyo tnico sentido estd en la necesidad de llegar a un acuerdo para la satisfac-
cién individual y egoista de los intereses de cada uno. La convivencia en co-
munidad es, simplemente, una situacién en la que necesariamente se encuentra
el propietario como consecuencia de la existencia de bienes y servicios comu-
nes. No existe, por tanto, para el propietario integrado en el régimen de propie-
dad horizontal, deber alguno de fidelidad, no tiene vinculo o compromiso al-
guno con los intereses de los demds, siempre y cuando se respeten los limites
impuestos por la prohibicion del abuso de derecho.

Hablar, pues, de intereses comunitarios supone reconocer a la Comunidad
una naturaleza corporativa de la que realmente carece; este interés comuni-
tario debe deshacerse en una pluralidad de intereses individuales superpues-
tos derivados de un conjunto de relaciones intersubjetivas. En la expresién
legal empleada por el precepto que venimos analizando se viene a identificar
el interés de la mayoria de propietarios con el interés de la Comunidad y
verdaderamente no es asi. El interés de la mayoria, y por aplicacién de un
criterio meramente cuantitativo, es solo el interés del mayor ndmero de pro-
pietarios que han votado a favor de un acuerdo determinado. En suma, po-
demos decir que, pese a ser la expresion recogida finalmente en el texto legal,
no existe como tal un interés comunitario general y abstracto, imputable a la
Comunidad en cuanto ente colectivo.

En conclusioén, el propietario que pretenda impugnar un acuerdo ampa-
randose en el supuesto del articulo 18.1.5) no podra invocar en su defensa la
existencia de un interés comun superior y trascendente, sino que debera ale-

(37) Dice Garcia GIL, op. cit., 1999, pag. 195, que siendo un concepto juridico in-
determinado, la apreciacion de la gravedad de la lesion es de la incumbencia del 6rgano
judicial que conozca de la accién impugnatoria, atendiendo al contenido del acuerdo y a
las circunstancias del caso concreto.

(38) Seguimos a Carrasco PErRerA, «Comentario al articulo 18», op. cit., 2002,
pags. 610 y sigs. Vid. GonzALEZ CARRASCO, op. cit., 1997, pags. 21 y sigs., 41 y sigs., y
95 y sigs.
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gar que aquellos propietarios con cuyos votos favorables se alcanz6 el acuer-
do actuaron con abuso de derecho.

3. IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS LESIVOS PARA ALGUN PROPIETARIO

El siguiente supuesto de acuerdos lesivos cuya impugnabilidad permite el
articulo 18.1 LPH aparece contemplado en la letra c), en concreto: «Cuando
supongan un grave perjuicio para algiin propietario que no tenga obligacion
Jjuridica de soportarlo o se haya adoptado con abuso de derecho». Es novedo-
so el precepto en un doble sentido: de una parte, porque suprimiéndose el re-
quisito de lesividad para aquella minoria cualificada que representase el 25 por
100 de las cuotas de participacién, ya no se condiciona la legitimacion activa
para impugnar a la posesion de un determinado porcentaje de participacién en
el inmueble, pudiendo ostentar dicha legitimacién no sélo una pluralidad de
propietarios sino incluso un tnico propietario. De otra parte, se requiere que el
propietario afectado por la conducta lesiva no tenga obligacién juridica de
soportarla o bien que el acuerdo se haya adoptado con abuso de derecho.

Ahora bien, para que el propietario perjudicado pueda promover la impug-
nacién es necesario, en primer término, un acuerdo previo adoptado por la
mayoria de los propietarios, de tal modo que si la cuestion sometida a votacion
no alcanzase el quérum necesario para su aprobacién y, por tanto, no llegase a
convertirse en acuerdo y de ello derivase un perjuicio para el propietario, éste
carecera de legitimacién para la impugnacién del «acuerdo negativo».

Ademads es preciso que el acuerdo adoptado no infrinja ni la Ley ni los
estatutos, pues, en tal supuesto, el motivo de impugnacién habria de residen-
ciarse en el apartado a) de la regla 1.* de este articulo. En cuanto al alcance
de la lesion, el acuerdo impugnado ha de ser gravemente perjudicial para el
propietario impugnante, lo que no ha de interpretarse exclusivamente como
perjuicio econdémico. Por dltimo, la exigencia legal de que no tenga obliga-
cién juridica de soportar el perjuicio debe ser interpretada en el sentido de
que, sin infringir el acuerdo ningun precepto legal o estatutario, la imposiciéon
de la carga que para el propietario conlleve el acuerdo o la denegacién de la
autorizacion solicitada por €ste a la Junta carezca de apoyo en precepto legal
o prevision estatutaria alguna.

No obstante, no faltan voces criticas que han sostenido que el articu-
lo 18.1 LPH carece de contenido real, ya que si el acuerdo ha sido aprobado
por la mayoria de propietarios en coherencia con el interés social, la minoria
no puede impugnar, siempre y cuando la decisién mayoritaria permanezca
dentro del circulo de competencias de la Junta en cuanto érgano soberano.
Pero si los propietarios obtienen con el acuerdo un beneficio extracomunita-
rio o personal, con dafio para los intereses particulares de otros propietarios,
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la causa de impugnacion serd realmente la del articulo 18.1.h). Por tanto,
todas las conductas lesivas contempladas en las letras b) y ¢) se reconducen
a una sola causa de impugnacioén, el abuso de derecho (39).

4. IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS ADOPTADOS CON ABUSO DE DERECHO

En cuanto a la manifestacién concreta del abuso de derecho a que se
refiere el articulo 18.1.c), puede tratarse bien del acuerdo negativo o denega-
cién del acuerdo respecto de la cuestién cuya resolucién se solicita por un
propietario, bien del acuerdo finalmente adoptado y por el que se le impone
a algin propietario una carga lesiva que no tiene deber de soportar.

Tomando como punto de partida el articulo 7 del Cédigo Civil (40), la
jurisprudencia viene exigiendo la concurrencia de diversos requisitos para
que exista un abuso de derecho.

El primero de estos requisitos es el uso objetivo y estrictamente legal de
un derecho y mds exactamente la conducta del que ejercita un derecho, con-
cepto mdas amplio que el del ejercicio del derecho, entendido éste como
simple goce o abstencién del derecho. En muchas ocasiones, este requisito,
aunque no esté constituido por una actuacidn ilicita, conlleva la prohibicién
de aquella conducta en la que el agente actia dentro de los limites objetivos
de la norma, pero con fines desviados, al margen de toda culpa o dolo en ello,
por lo que simplemente la ley no la ampara en ese acto concreto, sin que ello
implique una pérdida del derecho. El ejercicio abusivo, pues, respeta los
limites que objetivamente emanan de la norma, puesto que se ejerce un de-
recho subjetivo o una facultad que estd de acuerdo con los limites objetivos
del ordenamiento, pero se menoscaba o se abusa de €l en cuanto que los
derechos son concedidos para la consecucién de fines confesables (41). En
todo caso, se ha de precisar que no se prohibe todo ejercicio del derecho que
lesione a otro, porque hay derechos que en el caso de ejercitarse no tienen
mds remedio que causar dicha lesién.

(39) Es la postura mantenida también por CarRrRAsCO PERERA, «Comentario al articu-
lo 18», op. cit., 2002, pags. 611 y sigs.

(40) Dispone el precepto que «La ley no ampara el abuso del derecho o el ejercicio
antisocial del mismo todo acto u omision que por la intencion de su autor por su objeto
o por las circunstancias en que se realice sobrepase manifiestamente los limites normales
del ejercicio de un derecho, con darfio a tercero, dard lugar a la correspondiente indem-
nizacion y a la adopcion de las medidas judiciales o administrativas que impida la per-
sistencia en el abuso».

(41) STS de 4 de marzo de 1967 expone que la finalidad de la doctrina del abuso de
derecho es impedir que el texto literal de la Ley pueda ser eficazmente utilizado para
amparar actos contrarios a la realizacion de la Justicia o, lo que es igual, que frente al
contenido ético y el espiritu objetivo de la norma legal no prevalezcan las maniobras
tendentes a lograr un resultado opuesto al perseguido por ellas.
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Se precisa, como segundo requisito, el dafio a un interés no protegido por
una especifica prerrogativa juridica, dafio que aparece como el efecto produ-
cido por la conducta. Si no fuera asi y el dafio afectase a un derecho subje-
tivo, mds que ante el abuso o ejercicio antisocial del derecho, se trataria de
una colision de derechos, en cuyo caso el titular del derecho dafiado deberia
acudir a acciones especificas y naturalmente diferentes de las que correspon-
den al uso o ejercicio antisocial del mismo, como serian las acciones de
ineficacia, cuando no de ilegalidad del acto, con la consiguiente responsabi-
lidad civil reparatoria de la lesion sufrida.

Como tercer y dltimo requisito se exige la inmoralidad o antisocialidad
de un dafio, manifestada bien en forma subjetiva, como la intencién del
titular del derecho cristalizada en el ejercicio mismo de éste con intencién de
dafiar, con animus nocendi, bien en forma objetiva, como anormalidad en el
ejercicio del derecho (42) referida al objeto y a las circunstancias en que se
realiza al ejercicio del mismo derecho y que sobrepasan notoriamente sus
limites normales. Y tanto una cosa como otra han de desprenderse de hechos
licitos que con eficacia o razén légica lo revelen.

En cuanto a la respuesta de los Tribunales ante los supuestos en los que se
alega abuso de derecho, cabe disefiar practicamente un patrén o modelo de
actuacion en los dos supuestos mas frecuentes. En concreto, suelen ser bastan-
te flexibles para apreciar el abuso de derecho en aquellos casos en que un pro-
pietario, con su veto, determina el sentido negativo de un acuerdo que requeria
la unanimidad, ofreciendo a este supuesto el tratamiento propio de un conflicto
particular entre el peticionario de la propuesta desestimada y quien interpuso
su veto. Por el contrario, suele mostrar sus reticencias a la apreciacién del abuso
de derecho cuando es la conducta mayoritaria de la Junta la que desestima la
proposicién minoritaria de un propietario, por entender que la mayoria se limi-
ta simplemente a hacer uso de las prerrogativas que legalmente posee. Resulta,
pues, de suma importancia, esclarecer las circunstancias que vienen a consti-
tuir una conducta abusiva por parte de la Comunidad, circunstancias que pue-
den sistematizarse (43) asi:

— Cuando se viola el principio de igualdad de trato entre los comuneros
y este tratamiento carece de una justificacion objetiva. En este sentido
destaca la STS de 31 de octubre de 1990 (44), en un caso de cerra-
miento de terraza, que «las obras efectuadas por los demandados, aho-

(42) SSTS de 23 de diciembre de 1992 (RJ 1992/10688) y 5 de marzo de 1996
(RJ 1996/1997).

(43) Realiza este trabajo de sistematizacién apoyado en la jurisprudencia, CARRASCO
PERERA, «Comentario al articulo 18», op. cit., 2002, pags. 617 y 618.

(44) (RJ 1990, 8277). Vid., en este sentido, ALONSO SANCHEz, B., «La aplicacion
jurisprudencial de la doctrina del abuso de derecho en los conflictos de propiedad hori-
zontal», en Aranzadi Civil, vol. 11, Parte Estudio, 1993, pag. 2545.
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ra recurrentes, no suponen, légicamente, una alteracién o modificacion
de la fachada del inmueble en cuestidn, ya que con las anteriores obras
ya efectivamente realizadas, no se tiende a una alteracion, sino mas
bien a una igualacién de la mencionada fachada, pues cuando se con-
siga el cierre total de todas las terrazas, se habrd logrado una unifor-
midad total».

— Cuando la conducta de la Comunidad implica contrariedad a los actos
propios, habiendo generado en el propietario una confianza legitima
que se pretende defraudar después con un ejercicio tardio de las pre-
rrogativas comunitarias. Muestra de ello es, entre otras, la STS de 3 de
octubre de 1998 (45), al disponer que «jamds puede entenderse como
una actuacion leal o diligente, en defensa de los propios intereses,
utilizar vias mds o menos espurias, como en el caso de autos sucede
con la actuacién de la Comunidad demandada que, en virtud al Acuer-
do adoptado en fecha 30 de noviembre de 1992, decide suprimir la
escalera interior que une el local sétano con el piso bajo de que son
propietarias las partes demandadas, ya que, no cuestiondndose que la
construccion de la misma ocurrié en el afio 1981 y habiendo de acep-
tarse (porque, no existe al respecto, discrepancia alguna) las circuns-
tancias determinantes del conocimiento o asentimiento por la Comuni-
dad en razén a la remota notoriedad de la existencia de la obra, es claro
concluir que la actuacién de la Comunidad demandada no se ha ajus-
tado a un ejercicio leal en defensa de los intereses comunitarios, al
perseguir ahora, después de mds de diez afios, destruir una obra tan
antigua y aceptada por todos» (46).

— Cuando el acuerdo es contrario a la pretensién del comunero y esta
pretension, satisfaciendo una necesidad importante del propietario, no
implica perjuicio para la Comunidad. Un supuesto concreto lo encon-
tramos en la STS de 27 de abril de 1994 (47), en cuyos términos no
«puede desconocerse la extralimitacion del acuerdo comunitario que,
deniega al comunero, propietario de un local que, en el titulo consti-
tutivo, tiene el cardcter de comercial o industrial una autorizacion de
salida de emergencia s6lo en caso de incendio, a través de un tabique
a un elemento comin del inmueble, precisamente exigida por la corres-
pondiente Ordenanza Municipal como requisito inexcusable para la
licencia de apertura del local a la actividad comercial prevista en el
titulo, no obstante que la salida en cuestién se ofrece proyectada por

(45) (RJ 1998, 7326).

(46) En igual sentido, SSAP de Girona, de 14 de julio de 2004 (AC 2004, 1592);
Jaén, de 24 de enero de 2003 (JUR 2003, 83801); Alicante, de 6 de septiembre de 2002
(AC 2002, 1710), y Madrid, de 4 de marzo de 2002 (JUR 2003, 40875).

(47) (RJ 1994, 3081).
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el lugar que la propiedad sefiale y dotada de elementos tales que ga-
ranticen la seguridad del inmueble en todo caso y el cese y vuelta al
primitivo estado cuando las Ordenanzas o el destino del local varien.
De suerte que la negativa comunitaria viene a dejar practicamente sin
contenido econdémico el derecho del propietario sobre el local, no
obstante su pretension de utilizarlo con arreglo al destino que el titulo
constitutivo le atribuye y en las condiciones de buena fe e intrascen-
dencia para el derecho de los demds que a la Junta le fueron ofrecidas
y que debieron determinar una actuacién “civiliter” que la sentencia
impugnada impone» (48).

— Cuando el acuerdo es adoptado con el propdsito de danar al propie-
tario.

— Cuando el acuerdo es adoptado con la tnica finalidad de conseguir del
comunero contraprestaciones a las que la Comunidad no tiene derecho.

— Cuando se trate de acuerdos adoptados contraviniendo los pactos ex-
tracomunitarios convenidos por todos.

En dltima instancia parece que los Tribunales pueden ir abandonando su
tradicional criterio de argumentar sistematicamente el cardcter excepcional y
alcance restrictivo de esta figura del abuso de derecho, que ha ido adquiriendo
carta de naturaleza legal desde que fuera consagrado en el articulo 7 del C6di-
go Civil tras la nueva redaccién del Titulo Preliminar. Ademas debe advertirse
el cambio radical que supone en el juego de la teoria del abuso de derecho el
que el mismo haya dejado de ser materia dispositiva, como reiteradamente ha
seflalado la jurisprudencia (49), y ello desde que se dejase abierta la posibili-
dad de que los Jueces y Tribunales lo apreciasen de oficio (50).

(48) Recogiendo la misma doctrina, las SSAP de Navarra, de 30 de marzo de 1995
(AC 1995, 473) y Tarragona, de 13 de marzo de 1997 (AC 1997, 607).

(49) SSTS de 31 de marzo de 1981 (RJ 1981, 1144) y 14 de julio de 1984 (RJ 1984,
3808). Dispone este tltimo pronunciamiento que «en lo que se refiere al articulo 7.° del
Cédigo Civil, es doctrina de esta Sala, contenida, entre otras en la sentencia de 31 de
marzo de 1981 (RJ 1981/1144), que «por no pertenecer el abuso de derecho al dmbito
de la doctrina de los actos contrarios a las normas, sino al del ejercicio de los derechos
—segun sus limites y el principio de la buena fe—, es materia dispositiva que procesal-
mente ha de actuarse, bien como accién, ora como excepcién o remedio al perjuicio que
se cause en materias no reguladas por otras normas destinadas normalmente a la solucién
de conflictos o colisiéon de derechos, por lo que debe ser actuada por la parte y revelarse
de modo patente y claro segutn el principio de contradiccion y auditur et altera pars».

(50) A partir del articulo 11.2 de la Ley Orgdnica 6/1985, de 1 de julio, del Poder
Judicial.
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VI. REQUISITOS SUBJETIVOS PARA LA IMPUGNACION
DE ACUERDOS

1. ASISTENCIA A LA JUNTA Y VOTO EN CONTRA

Tal y como exponiamos anteriormente al abordar en concreto el tema
relativo a las personas que ostentan la legitimacion activa en el procedimien-
to de impugnacion de los acuerdos comunitarios, nos encontramos ante un
derecho de configuracion juridica de ejercicio judicial cuya titularidad co-
rresponde a todo propietario de manera individual e indisociablemente unido
a su cualidad de tal.

Ahora bien, si como hemos comentado ampliamente es necesaria la con-
currencia en el propio acuerdo cuya impugnacién se pretende de una serie de
requisitos objetivos, relativos a su ilegalidad o a su cardcter antiestatutario o
lesivo, no menos importancia concede el legislador a la presencia en el pro-
pietario impugnante de una serie de requisitos o condiciones subjetivas que
le habiliten para el ejercicio con plenos efectos juridicos de la pertinente
accién impugnatoria.

Tales requisitos han sido expresamente contemplados por el legislador
que, de manera tasada, como no podia ser de otro modo por tratarse de una
materia limitativa de derechos, los presenta en el articulo 18.2 LPH cuando
dispone que: «Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos
los propietarios que hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por
cualquier causa y los que indebidamente hubiesen sido privados de su dere-
cho de voto. Para impugnar los acuerdos de la Junta el propietario deberd
estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la
comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no serd de aplicacion para la impugnacion de los acuerdos de la
Junta relativos al establecimiento o alteracion de las cuotas de participacion
a que se refiere el articulo 9 entre los propietarios».

El primero de estos requisitos subjetivos, siguiendo el orden marcado por
el precepto que comentamos, es la necesidad de que el propietario haya
salvado su voto en la Junta en la que se adopté el acuerdo cuya impugnacién
ahora pretende y en concreto respecto de dicho acuerdo. A la vista de la
vigente redaccién de este requisito, uno se plantea el interrogante de porqué
el legislador ha sustituido la expresién de «los propietarios disidentes»,
empleada en la versién anterior del articulo 16, regla 4.7, por la de «los
propietarios que hubiesen salvado su voto en la Junta», que, en principio,
puede resultar mds ambigua e imprecisa. El alcance de esta expresion es
cuestion que ha venido preocupando a la doctrina desde hace ya algunos
afios, concienciada ante la necesidad de ofrecer una interpretacién unitaria
sobre los supuestos albergados en ella.
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No ha faltado quien ha dotado a esta nueva expresién de un sentido
generoso que permita incluir no sélo los supuestos en que el propietario haya
votado expresamente en contra del acuerdo que posteriormente va a impug-
nar sino también aquellos en los que el propietario omite todo pronuncia-
miento acerca de la cuestién cuya aprobacion se propone a la Junta.

En concreto, respecto del valor de la abstencién se ha entendido (51) que
ni es manifestacion de consentimiento ni de disidencia, debiendo ser interpre-
tada como una reserva de la accién impugnatoria. Asi, a diferencia de lo pres-
crito para las sociedades mercantiles, la LPH no exige que los propietarios
asistentes a la Junta hagan constar expresamente en acta su oposicion al acuer-
do como presupuesto de impugnabilidad. Consecuencia de ello es que el silen-
cio no se puede interpretar como aquiescencia ticita sobre el contenido del
acuerdo, teniendo la abstencién un contenido neutro, que no supone ni confor-
midad ni contradiccién. Esta interpretacion se encontraria en contradicciéon con
el derecho constitucional a obtener una tutela jurisdiccional efectiva, una reso-
lucién sustantiva fundada en derecho, cuya pérdida sélo puede estar determi-
nada por la inobservancia de formas y requisitos procesales trascendentes, no
por irregularidades formales o vicios de escasa importancia (52).

Es mds, si tenemos en cuenta que nos encontramos ante una norma limi-
tativa del dmbito de actuacion del propietario, lo mds ajustado a Derecho
seria interpretar que en todos los casos, salvo cuando el propietario haya
votado a favor del acuerdo, deberia admitirse su legitimacién activa para
impugnar. Asi ocurria en los supuestos de emisién de voto en blanco o de
voto nulo (53).

Sin embargo, parece mds razonable hoy en dia circunscribir el sentido de
la expresion «salvar el voto» exclusivamente al supuesto en que el propieta-
rio impugnante ha expresado en la Junta su oposicion a la propuesta mediante
el voto negativo. La norma sé6lo exige que el propietario haya salvado el voto,
lo que interpretamos en el sentido de votar en contra. Es la jurispruden-
cia (54) la que argumenta que «la legitimacién para la impugnacién de estos

(51) Murnoz GoNzALEz, L., op. cit., 1988, pag. 141.

(52) En igual direccién se muestran FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, M., op. cit., 1971,
pag. 1036; Fuentes Loio, op. cit., 1978, pag. 1030; Pons vy DEL Arco, Régimen juridico
de la propiedad horizontal, Granada, 3.* ed., 1987, pag. 368; Visco, Problemi giuridici
attuali sul condominio di edifici, 1966, pag. 236. En concreto apunta HErRNANZ CANO, L.,
op. cit., 1999, pag. 215, que: «Tras la Ley 8/99 se alude a los propietarios que hubiesen
salvado su voto en la Junta, incluyéndose entre tales, no sélo a quienes hubieren votado
contra el acuerdo, sino también a quienes se hubieren abstenido, pues la abstencién no
supone voto favorable al acuerdo».

(53) A ello se opone expresamente EsTrRucH ESTRUCH, La Junta de Propietarios:
Constitucion, Acuerdos e Impugnacion, Aranzadi, Pamplona, 2000, pag. 202.

(54) SAP de Cordoba, de 23 de junio de 2000 (AC 2000/ 2074); SAP de Salamanca,
de 15 de abril de 2002 (JUR 2002, 165797), al disponer que «si los demandantes en la
Junta de Propietarios no votaron en contra del acuerdo que ahora impugnan, sino que
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acuerdos conforme el articulo 18.2, sélo la tienen los propietarios que “hu-
biesen salvado su voto en la Junta”, expresion mds rigurosa que la de “pro-
pietarios disidentes” que empleaba el articulo 16.4 LPH de 1960, pues la
expresion de la Ley derogada comprendia, segtin la interpretacién mas habi-
tual, a todo propietario que no estuviese conforme, expresa o ticitamente con
el acuerdo, mientras que la actual diccién ha de interpretarse en el sentido de
exigir, como requisito de legitimacién que el propietario disidente del acuer-
do, haya hecho constar su oposicién al mismo (no siendo suficiente la abs-
tencién o el voto en contra) reflejandose especificamente en el acta, en la que
ha de constar la reserva expresa del propietario contrario al acuerdo, a los
efectos de su futura impugnacién». La imposicién de ese requisito parece
responder al propésito de que los copropietarios no puedan contravenir sus
propios actos, vedando la posibilidad de impugnar a aquellos que se hubieran
abstenido o votado a favor del acuerdo comunitario, introduciendo asi un
minimo de certeza y seguridad juridica en la vida comunitaria (55).

Sin embargo, y pese a no ser una exigencia legal, nada impide que, como
una elemental medida de prudencia, el propietario solicite que se haga constar
expresamente en el acta el sentido de su voto, salvaguardando asi su legi-
timacién activa frente a eventuales errores en la transcripcion de aquélla. Y
decimos que no es una exigencia legal porque el articulo 19 LPH, cuando en su
apartado 2 determina las circunstancias que como minimo deben constituir el
contenido del acta, simplemente menciona en su letra f): «Los acuerdos adop-
tados», pero limita la obligacién de dejar constancia de los nombres de los
propietarios que hubieren votado a favor y en contra de aquellos s6lo al «caso
en que ello fuera relevante para la validez del acuerdo». De esta conveniencia
se hacen eco los Tribunales (56) cuando argumentan que los propietarios no
pueden escudarse en la redaccién incorrecta del acta cuando lo que debieron
hacer fue salvar su voto en la Junta. El acta es prueba acreditativa de los acuer-
dos adoptados en la Junta y si lo redactado en el acta es contrario a lo realmen-
te acordado, es quien sostiene dicho desacuerdo quien debe probarlo. Los pro-
pietarios disidentes del acuerdo deben exigir y comprobar que figura su voto
contrario antes de la firma del acta por el Presidente y Secretario de la Junta.
En todo caso, recientes pronunciamientos jurisprudenciales (57) han llegado a
admitir que la falta de expresidn en el acta del propietario que voté en contra
del acuerdo permite presumir su legitimacién para impugnar.

Nada se dice, por tanto, de la necesidad de dejar constancia en el acta de
la intencién de impugnar, lo cual es 16gico, pues el propietario puede adoptar

solamente se abstuvieron, tal y como consta en el acta correspondiente, es manifiesto que
carecen de legitimacion activa para tal impugnacion».

(55) AAP de Leon, de 11 de marzo de 2005 (JUR 2005/116051).

(56) SAP de Cantabria, de 30 de octubre de 2002 (AC 2002, 2269).

(57) SAP de Barcelona, de 20 de octubre de 2004 (SP/SENT/63121).
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esta decisién en un momento posterior a la conclusién de la Junta o, incluso,
puede descubrir la causa de la impugnacién después de la aprobacién del
acuerdo, supuesto este ultimo en el que, pese a no haber salvado el voto,
resultaria «irrazonablemente gravoso» (58) privarle de la legitimacién para
impugnar.

Finalmente, nada dice la Ley acerca de la conveniencia de manifestar su
oposicion al acuerdo finalmente adoptado, sin perjuicio de las ventajas que
pueda ofrecer a efectos probatorios (59). Sostiene esta posibilidad la legisla-
cién societaria mercantil (60), si bien estima la doctrina (61) que existen
numerosas razones para no asimilar ambas situaciones, considerando «sufi-
ciente que el propietario haya solicitado que su voto contrario al acuerdo
constara en acta», sin necesidad, como asi lo habian exigido algunas senten-
cias recaidas sobre materia societaria (62), de hacer constar en el acta el voto
en contra mds la oposicién expresa al acuerdo, una vez tomado.

Para poder impugnar un acuerdo, en resumen, es preceptivo votar en con-
tra, es conveniente solicitar la constancia del voto negativo en el acta y no es
necesario ni que el propietario manifieste expresamente su intencién de im-
pugnar, ni que muestre su oposicidn al acuerdo adoptado pese a su oposicion.

No obstante, llegado el caso de una reforma de la normativa regulado-
ra de la Propiedad Horizontal, podria el legislador plantearse la posibilidad
de sustituir la expresion «los propietarios que hubiesen salvado su voto en
la Junta» por la de «los propietarios que hubiesen votado en contra en la
Junta», con la finalidad de clarificar la condicidn y causa de la legitimacion
otorgada a quienes conocen el acuerdo por estar presentes en la Junta en que

(58) Es una expresiéon de CArRrRAsco PErRerA, «Comentario al articulo 18», op. cit.,
2002, pag. 623.

(59) SAP de Zaragoza, de 14 de junio 2001 (AC 2001, 1306), que la constancia de
la oposicion en el acta sirve como prueba de que el impugnante vot6 en contra del acuerdo
aprobado.

(60) El articulo 117 LSA dispone, en concreto, que «Para la impugnacién de los
acuerdos anulables estdn legitimados los accionistas asistentes a la Junta que hubiesen
hecho constar en acta su oposicion al acuerdo...». Véase también SANCHEzZ CALERO, F.,
Instituciones de Derecho Mercantil, 1998, pag. 365; Uria GoNzALEZ, R.; MENENDEZ ME-
NENDEZ, A. y MuNoz PraNas, J. M., «La Junta General de Accionistas», en Comentario al
régimen legal de las sociedades mercantiles, 1992, pags. 349 y sigs.

(61) Son palabras de Carrasco PErera, A., op. cit, 2002, pag. 623, y en igual
sentido EsTrRucH ESTRUCH, op. cit., 2000, pag. 201. Bien expresivo es Garcia GIL, op. cit.,
1999, pag. 196, cuando dice que se trataria de un «arbitrario obstaculo formal que impe-
dird que muchas impugnaciones justas, ante el presumible desconocimiento del ciudadano
medio de tal condicionamiento». Por el contrario, Crespo ALLUE, F., «Comentario al
articulo 21», en La reforma de la Propiedad Horizontal (coordinado por GUILARTE GUTIE-
RREZ, V.), Valladolid, 1999, pag. 357, sostiene que en el acta ha de constar la reserva
expresa del o de los propietarios contrarios al acuerdo, a los efectos de su futura impug-
nacién. Se manifiesta de forma similar Fuentes Loso, op. cit., 2002, pag. 616.

(62) Asi, las SSTS de 14 de julio de 1997 (RJ 1997, 5470) y 21 de febrero de 2001
(RJ 2001, 2241).
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se adopta, evitando de un lado interpretaciones que han llevado a reclamar en
ocasiones, junto al voto negativo, un acto expreso de voluntad contraria, en
el entendimiento de que es suficiente el votar contra el acuerdo para hacer
manifestacion suficiente de desacuerdo ante la propia Junta. Se trata en suma
de consolidar la legitimacion de aquellos que hacen expresa y concreta ma-
nifestacion de oposicion al acuerdo que se adopta por el solo hecho de votar
en contra del acuerdo adoptado (63).

2. AUSENCIA DE LA JUNTA PERO CON MANIFESTACION DE DISCREPANCIA

Continuando con el andlisis de las circunstancias que deben concurrir en el
propietario para poder proceder a la impugnacién judicial de las decisiones
comunitarias, dice el articulo 18.2 LPH que «Estardn legitimados para la im-
pugnacion de estos acuerdos ... los ausentes por cualquier causa...». Con esta
expresion se incluye de modo explicito entre los propietarios legitimados a
aquellos que no hubieren asistido a la Junta o que se hubieren ausentado de
ella en el momento de adoptar el acuerdo cuya impugnacién se pretende (64).
Esta incorporacién supone una mejora técnica con respecto a la version ante-
rior del articulo 16.4 LPH, que mencionaba a los ausentes dentro del apartado
correspondiente al plazo de ejercicio de la accién impugnatoria (65).

Qué duda cabe que la regulacién de este supuesto estd redactada en tér-
minos de gran amplitud, toda vez que cualquier propietario que no asistiera
a la Junta, cualquiera que sea la causa de su absentismo, goza de la posibi-
lidad de impugnar el acuerdo en cuya adopcién no estuvo presente y ello sin
necesidad de justificar el motivo de su ausencia. De hecho hay quien (66) ha

(63) Asi lo expone SoLER Pascuar, L. A., op. cit., 2005.

(64) A ello parece oponerse la SAP de Asturias, de 30 de octubre de 2003 (JUR
2004/49663) al exponer: «Dice la sentencia, para justificar la improsperabilidad de la
invocada excepcion, que no estd acreditado que a la Junta de 10 de julio, en la que se
adopté el acuerdo que ahora es objeto de impugnacioén, D. ... votara a favor, se abstuviera
o adoptara cualquier otra postura ... porque “se ausentd” sin llegar a votar. Criterio que
no se comparte, ya que, una situacion es la “ausencia en si”, desde un principio, esto es,
el que nunca estuvo presente por las razones que tuviere, y, otra, bien distinta el “aban-
dono libre y voluntario” de la reunién en la que se hallaba y que, sin cumplir la normativa
del mentado articulo 18 de la LHP por no salvar su voto en la Junta a la que asistid, por
no querer permanecer en ella, la frase “ausentes por cualquier caso”, tenga virtualidad para
él por lo expuesto, pues al no quedar amparado en una situacion legal quien, por una de-
cisién particularmente asumida, al margen del reglado régimen juridico, se marcha bue-
namente, sin razén que le justifique motiva, con una actitud asi, inseguridad juridica para
dicha junta y para cuantas Juntas de Propietarios se repitieren».

(65) Recordemos que el articulo 16.4 disponia que «La accion deberd ejercitarse
dentro de los treinta dias siguientes al acuerdo o a la notificacion si hubiere estado
ausente el que impugne».

(66) Vid. Crespo ALLUE, F., op. cit., 1999, pag. 357.
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considerado excesiva la proteccién concedida a los ausentes, pues, al margen
de la preceptiva notificacién del acta, probablemente, fuera de los casos de
ausencia justificada, y con la finalidad de incentivar la participacién del
mayor nimero de propietarios en la discusién y adopcién de acuerdos comu-
nitarios, habria de privarse de derecho a impugnar los acuerdos a quien de-
bidamente citado (67) no concurrié a la junta ni expuso los motivos de opo-
sicién al acuerdo a adoptar.

En todo caso, cuando hablamos de la ausencia como circunstancia legi-
timadora, no debemos olvidar que es un requisito que debe concurrir en el
momento de celebrarse la Junta, pero que no es el Unico, pues aunque sea en
un momento posterior resulta aqui plenamente aplicable el articulo 17.1.7
cuando dice que «Se computardn como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes, una vez
informados del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedi-
miento establecido en el articulo 9, no manifiesten su discrepancia por co-
municacion a quien ejerza las funciones de secretario de la Comunidad en
el plazo de treinta dias naturales, por cualquier medio que permita tener
constancia de la recepcion».

Es decir, los propietarios ausentes, al igual que los asistentes, tienen
derecho a ser informados de los acuerdos adoptados en su ausencia, derecho
que normalmente se ve satisfecho con el envio del acta de la Junta, al dis-
poner el articulo 19.3 LPH que «EI acta de las reuniones se remitird a los
propietarios de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 9».
Pero junto a este derecho tienen también la posibilidad de manifestar expre-
samente su discrepancia con dicho acuerdo, discrepancia que interpretamos
claramente como voto en contra, ya que si no lo hacen se entenderd que han
emitido su voto en sentido favorable al mismo, circunstancia esta que les
privaria de la legitimacién activa.

No compartimos, pues, la tesis de quien (68), acudiendo a una interpre-
tacion finalista de la norma, sostiene que la discrepancia de los propietarios
ausentes no puede entenderse como voto en contra, sino solamente para que
su voto no se considere favorable, ya que, de otra manera, quedaria subordi-
nada la obtencién de la unanimidad a la notificacién del acuerdo a los ausen-
tes, y se dificultaria, mds que facilitarla, la obtencién de las mayorias cuali-
ficadas que el espiritu de la norma persigue. Asi como los propietarios
presentes se ven privados de la posibilidad de impugnar los acuerdos si no
salvan su voto, es decir, si no votan en contra, en el caso de los propietarios
ausentes su discrepancia no puede ser entendida como voto en contra, sSino

(67) Vid. SAP de Valencia, de 25 de junio de 2004 (JUR 2005/13370) y SAP de
Leon, de 2 de enero de 2004 (JUR 2004/52410).
(68) BARCALA FERNANDEZ DE PALENCIA, Revista SEPIN, PH, nim. 201, marzo, 2000,

pag. 6.
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solo tiene el efecto de evitar que su voto sea computado para formar la
mayoria, por lo que no puede tener el mismo efecto de permitir la impugna-
cién que para los propietarios presentes. En consecuencia, su abstencién
manifestada al no contestar en el plazo de treinta dias desde la notificacion
no les impide formular la accién de impugnacion, lo que ademds se ve ava-
lado por el propio texto del articulo 18.2 cuando confiere legitimacién a los
ausentes por cualquier causa, sin hacer ninguna precisiéon, como con los pre-
sentes, sobre la necesidad de haber salvado su voto.

Un supuesto especial tendria lugar cuando el propietario no sélo estuvo
ausente de la Junta sino también de su domicilio durante un periodo de
tiempo superior a los treinta dias concedidos por el articulo 17.1.%, de tal
modo que aunque haya cumplido las prescripciones del articulo 9.1.A) (69),
relativas a la comunicacién de su domicilio, incluso aunque se haya proce-
dido a la publicacién del acta en el tablén de anuncios, no tiene finalmente
conocimiento de los acuerdos adoptados. Ante estas circunstancias, para evitar
maniobras fraudulentas que lleven a adoptar acuerdos contra la voluntad de
dicho propietario, y aunque no haya manifestado su discrepancia, cabria plan-
tearse la posibilidad de otorgarle legitimacion para impugnar el acuerdo (70).

Lo cierto es que la pérdida de la legitimacién para impugnar que afecta
a los propietarios ausentes que no manifiesten su discrepancia trata de miti-
gar el doble efecto que de no ser asi se produciria. Por una parte, viene a
evitar el trato desigual entre propietarios, ya que si al propietario asistente se
le exige como requisito para ostentar la legitimacién activa para impugnar
que haya salvado su voto, pronuncidndose en contra, también al ausente debe
exigirsele este mismo requisito, maxime cuando se ha articulado una via
legal para ello, manifestando su oposicién en los términos previstos en el
articulo 17.1.2

(69) Segtn el articulo 9.1.h) es obligacién del propietario: «Comunicar a quien
ejerza las funciones de Secretario de la comunidad, por cualquier medio que permita
tener constancia de su recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de citaciones y noti-
ficaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta comunica-
cion se tendrd por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local perteneciente
a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante del mismo.

Si intentada una citacion o notificacion al propietario fuese imposible practicarla en
el lugar prevenido en el pdrrafo anterior, se entenderd realizada mediante la colocacion
de la comunicacion correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar
visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos
por los que se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funcio-
nes de Secretario de la comunidad, con el visto bueno del Presidente. La notificacion
practicada de esta forma producird plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias
naturales».

(70) Cfr. Rira SoLER, J. M., «Comentario al articulo 18 LPH», en La Ley de Propie-
dad Horizontal. Doctrina y Jurisprudencia, coord.: CABANAS GARciA, J. C., Trivium, Ma-
drid, 1999.
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Pero es que, ademads, si al propietario ausente no se le exigiera ningin
requisito para impugnar se estaria con ello fomentando el absentismo de las
Juntas, ya que seria mas comodo para el propietario no asistir y esperar a
conocer a través del acta los acuerdos adoptados por los demds para decidir
sin prisa su impugnacion, que asistir a la Junta y tener que decidir en ese
momento el sentido de su voto, sabiendo que ello condicionara su posibilidad
posterior de impugnacion. Al menos que el propietario ausente sepa que si
quiere impugnar deberd molestarse en manifestar previamente su discrepan-
cia con el acuerdo y que debera hacerlo de forma fehaciente y con indicacién
de la fecha, no bastando la simple manifestacién verbal.

No debemos olvidar tampoco el mecanismo de la representacién, toda
vez que el articulo 15.1 LPH contempla la posibilidad de que la asistencia a
la Junta de Propietarios sea personal o por representante voluntario, a quien,
a la vista del orden del dia incorporado a la convocatoria de la Asamblea,
pueden darse instrucciones precisas sobre el sentido del voto o dejarle liber-
tad para votar. En cualquier caso, que si el propietario no puede asistir per-
sonalmente, la Ley le permite intervenir en la configuracién de la decisién
final a través de un tercero, sin necesidad de ausentarse.

En dltima instancia, la exigencia de manifestar la discrepancia debe ser
interpretada como una salvaguarda para la seguridad juridica de aquellos
propietarios que, cumpliendo responsablemente con sus deberes de buena
vecindad, asistieron a la Junta, pues en otro caso la impugnacién del acuerdo
dependeria de la voluntad del ausente sin limite alguno, con la consiguiente
incertidumbre para los demads propietarios acerca de su ejecutividad.

3.  PRIVACION INDEBIDA DEL DERECHO DE VOTO

El tercer supuesto de legitimacion activa para el ejercicio de las acciones
impugnatorias constituye también una novedad con respecto a la legislacion
anterior y es un requisito que debe concurrir en el momento de celebracién
de la Junta. En concreto establece el articulo 18.2 LPH, que «Estardn legi-
timados para la impugnacion de estos acuerdos ... los que indebidamente
hubiesen sido privados de su derecho de voto». Por tanto, siempre y cuando
el acuerdo incurra en alguna de las causas legales de impugnacién contem-
pladas por el articulo 18.1 LPH podra ser impugnado ante los Tribunales por
el propietario que se halle en esta circunstancia, incluso aunque el voto que
la Junta le ha impedido emitir no varie el resultado de la votacién o sea
irrelevante por haberse alcanzado ya el quérum exigido por la Ley para la
adopcidén de un determinado acuerdo. En cambio, cuando el voto del propie-
tario al que se privé hubiera sido decisivo para obtener la mayoria, mas que
impugnar el acuerdo deberd solicitar la declaracién de nulidad de la Junta,
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pues su voto podria haber variado incluso las deliberaciones y decisiones de
los demads copropietarios (71).

El supuesto de hecho que sirve de base a la legitimacion es el propietario
que asistiendo a la Junta no vota. Y no vota, no porque no quiera, lo que
realmente constituye un supuesto de abstencidn, sino porque no le dejan.
Ante esta situacién es imprescindible determinar en qué casos se halla la
Junta legitimada para impedirle el voto. Dentro del régimen juridico consti-
tuido para regular la propiedad horizontal, la Gnica hipétesis en virtud de la
cudl podria el propietario ser privado de su derecho de voto es la contempla-
da por el articulo 15.2 al preceptuar que «Los propietarios que en el momento
de iniciarse la Junta no se encontrasen al corriente en el pago de todas las
deudas vencidas con la Comunidad y no hubiesen impugnado judicialmente
las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma
adeudada, podrdn participar en sus deliberaciones si bien no tendrdn dere-
cho de voto. El acta de la Junta reflejard los propietarios privados del
derecho de voto, cuya persona y cuota de participacion en la Comunidad no
serd computada a efectos de alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley».

La privacién del derecho de voto es una medida sancionadora dirigida a
penalizar, exclusivamente, la morosidad. Ninguna otra conducta del propie-
tario encuentra como consecuencia la pérdida de su derecho a votar. Por ello
ostentard la legitimacion activa el propietario que considere que ha sido pri-
vado indebidamente de este derecho, bien porque en el momento de iniciarse
la Junta se hallaba al corriente en el pago o bien porque hubiese procedido
a la impugnacién judicial o a la consignacién judicial o notarial de las can-
tidades adeudadas, sin que estas circunstancias se hubiesen tenido en cuenta
por la Comunidad.

Ahora bien, la privacién del derecho de voto no es una decisién que
adopte la Junta, como si de un acuerdo més se tratase, sino que es una dis-
posicién legal imperativa cuya aplicacién determina el Presidente de la Co-
munidad con cardcter automatico y sin necesidad de acto comunitario previo.
No tiene, por tanto, sentido pensar que el acuerdo a impugnar sea el acuerdo
incidental por el que se le priva del mencionado derecho, pues ni siquiera
estard incluido en el orden del dia (72). Si la Junta ha permitido al propietario
moroso no solo intervenir en la deliberacion, como era factible, sino también
votar y computar su voto a efectos de alcanzar las mayorias previstas, en
contra de la previsién contemplada en el articulo 15.2 LPH, no conlleva que,
por el error o por cualquier otra razén que haya podido tener en cuenta la
Junta, sea factible, a su vez, obviar las disposiciones del articulo 18.2. Ni

(71) Cfr. VENTURA TRAVESET, A., Derecho de Propiedad Horizontal, Bosch, Barce-
lona, 2000, pag. 561.

(72) Esta materia fue ya objeto de andlisis en DEL Vas GoNzALEz, J. M.%, op. cit.,
2004, pag. 155 y sigs., por lo que volvemos sobre lo alli expuesto.
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hace renacer para el propietario una legitimacién de la que se encuentra
privado por imperativo legal.

Asi las cosas, la impugnacién del propietario indebidamente privado
de su derecho de voto ha de referirse necesariamente al acuerdo finalmente
adoptado sin la emisién de su voto. En cuanto a la acumulacién objetiva de
acciones, cabe decir que en el proceso judicial seguido para la impugnacién
de este acuerdo sélo podrd discutirse ademds la nulidad del acuerdo de im-
posicién de deuda, siempre y cuando no haya transcurrido el plazo de cadu-
cidad de esta segunda accién, debiendo alegar y probar, en su caso, el carac-
ter indebido del acuerdo comunitario de imposicién de la deuda.

Cuestion distinta es la legitimacién activa del propietario que fue legitima-
mente privado de su derecho de voto porque al iniciarse la Junta no se hallaba
al corriente de pago con la Comunidad sin proceder ni a la impugnacién ni a la
consignacién de las sumas adeudadas. Hay quien entiende que si la privacién
del voto era conforme a derecho, porque el actor no habia satisfecho sus deu-
das, no cabe suplir esta circunstancia consignando judicialmente (73). Particu-
larmente expresiva de esta postura es la jurisprudencia (74) cuando dice que
«el articulo 18 LPH, al regular los legitimados para impugnar los acuerdos,
concede legitimidad a “los que indebidamente hubieran sido privados de su
derecho de voto”, de donde se infiere a sensu contrario que los debidamente
privados de su derecho de voto carecen de legitimacién para impugnar los
acuerdos, y no cabe que la persona que esta privada del derecho de voto pueda
impugnar un acuerdo por la via de no asistir a la junta, para después impugnar-
la alegando haber estado ausente, porque entrafia un fraude de ley, interpretan-
do la Sala el dltimo parrafo del articulo 15 al decir “que la persona y cuota de
participacién en la comunidad no serd computada a efectos de alcanzar las
mayorias exigidas en esta Ley”, en el sentido de que ha de descontarse su cuo-
ta de participacion y su persona de forma que ni favorezca ni perjudique la

(73) Vid. CarrAasco PERErA, A., op. cit., 2002, pag. 629.

(74) SAP de Asturias, de 6 de mayo de 2002 (JUR 2002/192840). SAP de Murcia,
de 17 de marzo de 2005 (AC 2005, 642) dice: «consta en acta que esa privacion se realiz
por tener cuotas pendientes de pago, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 15.2
de la Ley de Propiedad Horizontal, sin que conste circunstancia alguna que justifique que,
a la fecha de celebracion de la Junta, existiese dicho impago; por otra parte, tampoco
concurre la circunstancia de haber salvado el voto en la Junta, porque para ello hubiese
sido presupuesto necesario que la mercantil actora hubiese tenido derecho de voto en esa
Junta, lo que, como hemos visto, no acontecia, al tener cuotas pendientes de pago, por lo
que si no pudo votar mucho menos pudo salvar su voto; y, finalmente, no se encontraba
ausente de la Junta, sino presente en ella, como es de ver en el acta celebrada. De todo
ello se sigue, como antes se adelantaba, que la mercantil actora carece de legitimacion
para impugnar los acuerdos adoptados por la Junta en fecha 9 de agosto de 2003, entre
ellos el acuerdo de ratificacion del desplazamiento del muro y verja, por lo que, también
por este motivo, era procedente desestimar la demanda, incluso acogiendo de oficio la
falta de legitimacién activa de la parte actora».
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mayoria, y lo mismo es predicable respecto de la unanimidad que se obtiene
con el voto favorable de todos los propietarios presentes que tienen tal dere-
cho, y de los ausentes que no estando privados del derecho de voto, no mani-
festaron su discrepancia en el plazo legal».

Creemos, sin embargo, que la diccidn literal del precepto no quiere decir
que el propietario que hubiese sido debida y legitimamente privado de su
derecho de voto no pueda ahora impugnar, es decir, si el propietario que no
pudo votar ha procedido después al pago o a la consignacioén, ;por qué no va
a poder impugnar? Lo contrario supondria privar de sentido a esta medida de
presion, que precisamente se dirige a estimular al propietario al cumplimien-
to de sus obligaciones econémicas. Ademads, con esta interpretaciéon se supe-
ran los problemas que en torno a la constitucionalidad de esta medida se
pudieran plantear, ya que no se vulnera asi el derecho a la tutela judicial
efectiva que consagra el articulo 24 CE (75).

En modo alguno se causa indefension al propietario moroso; simplemente
se le impone como requisito de procedibilidad el pago o la consignacién
previos, restringiendo el acceso a la tutela judicial efectiva sobre la base del
cumplimiento de ciertos condicionantes econémicos dirigidos, por lo demds,
a tutelar otros bienes y derechos constitucionalmente protegidos.

4. PAGO O CONSIGNACION DE LAS DEUDAS VENCIDAS CON LA COMUNIDAD

Los requisitos subjetivos hasta aqui tratados hacen referencia a las cir-
cunstancias que, por concurrir en el momento de la celebracién de la Junta,
legitiman al propietario para la impugnacion del acuerdo, toda vez que éste
sea ilegal, antiestatutario o gravemente lesivo para los intereses de la Comu-
nidad o de alguno de sus miembros. Ahora bien, no cesan aqui las exigencias
del precepto en cuanto a los condicionantes subjetivos para ostentar la legi-
timacién activa, pues continda diciendo el articulo 18.2 LPH que: «Para
impugnar los acuerdos de la Junta de Propietarios deberd estar al corriente

(75) DorreGo DE CarLOs, A., «La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal: ob-
jetivos y principios juridicos», en Act. Inmobiliaria, nim. 3, 1990, pags. 10 y 11, y este
mismo autor en «La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal: objetivos y principios
juridicos», en Administracion Riistica y Urbana, nim. 106, pag. 20, expone que: «Segin
el Tribunal Constitucional, los condicionamientos econémicos para el acceso a la jurisdic-
cién y al proceso [...] no resultan en si mismos contrarios al contenido esencial del
derecho a la tutela judicial efectiva, siempre y cuando “[...] no impidan u obstaculicen
gravemente [...]” el ejercicio de la accion, como resulta cuando se trata de cuantia despro-
porcionada a los medios materiales del actor (STC de 11 de julio de 1983), y se traten de
salvaguardar otros derechos o intereses constitucionales protegidos (STC de 25 de enero
de 1983). [...] Por el contrario, los “obstaculos a la jurisdiccién” son legitimos si obedecen
a la finalidad de proteger otros bienes o intereses amparados constitucionalmente y guar-
dan proporcion con las cargas impuestas al justiciable (STC de 20 de octubre de 1987)».
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en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad o pro-
ceder previamente a la consignacion judicial de las mismas. Esta regla no
serd de aplicacion para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos
al establecimiento o alteracion de las cuotas de participacion a que se refie-
re el articulo 9 entre los propietarios».

En este sentido podemos destacar que entre las diversas medidas arbitra-
das por el legislador en la Ley 8/1999 para hacer més efectiva la lucha contra
la morosidad encontramos en este precepto el establecimiento de un requisito
de cuya concurrencia depende que el propietario goce de la legitimacion
activa en el proceso judicial de impugnacién de acuerdos y que viene a actuar
como requisito de admisibilidad de la demanda. Asi, junto a la privacién de
derecho de voto, ha procedido el legislador a privar de la legitimacién para
impugnar los acuerdos a todos aquellos propietarios que no se hallen al co-
rriente en el pago de las deudas vencidas con la Comunidad (76), sancionan-
do y penalizando con ello la conducta antisocial e incivica del propietario
irresponsable ante el cumplimiento de sus obligaciones comunitarias.

Como regla general, el articulo que nos ocupa supedita la posibilidad
genérica de impugnar cualquier acuerdo a que el impugnante esté al corriente
en el pago de las deudas vencidas o que proceda a la consignacién judicial
de las cantidades adeudadas, lo que, en términos generales y en conexién con
el articulo 15.2 LPH, vendria a significar que el propietario que pretenda
votar en la Junta pese a haber sido requerido de mora en la convocatoria o
que pretenda influir en la configuracién de la decisién final, se habra visto
obligado o a pagar o a consignar.

Pero esta exigencia legal cuenta con una excepcién expresa cuando el
acuerdo a impugnar sea relativo al «establecimiento o alteracion de las cuotas
de participacion» entre los propietarios, pues esta cuota de participacion, nue-
va o modificada, serd la que venga a determinar la contribucion a los gastos
generales y fondo de reserva, motivando la existencia misma de la deuda (77).
Se trata, pues, de los acuerdos dirigidos al establecimiento o modificacién de
los criterios de reparto de gastos, incluidos aquellos acuerdos que establecen
un modo especial de contribuir a un gasto concreto y en este sentido debe ser
interpretada la expresion del articulo 18.2, «las cuotas de participacion a que
se refiere el articulo 9» en conexion con el articulo 9.1.¢) LPH cuando impone
a todo propietario el deber de « Contribuir, con arreglo a la cuota de participa-
cion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos generales

(76) A la impugnacién de varios acuerdos de la Junta por parte de un comunero
moroso y de otro incumplidor se refiere la SAP de Granada, de 13 de enero de 2003 (JUR
2003, 108672).

(77) Cfr. Hernanz Cano, L., op. cit., 1999, pag. 217. En esta direccion destacamos
la SAP de Asturias, de 21 de febrero de 2005, que admite la legitimacion de un propietario
moroso para impugnar un acuerdo que aplica un coeficiente incorrecto (SP/SENT/68801).
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para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y respon-
sabilidades que no sean susceptibles de individualizacion» (78).

A esta posibilidad se refiere también la jurisprudencia (79) cuando sos-
tiene que aunque la LPH normalmente identifica la cuota de participacién en
la propiedad y la cuota que sirve de mdédulo para determinar la contribucién
a los gastos comunes, no deja por ello de admitir el posible establecimiento
de una cuota distinta para el pago de todo o parte de dichos gastos, siempre
que el acuerdo por el que se apruebe esta dltima cuota se adopte por unani-
midad expresa o técita.

Entendemos, pues, que los acuerdos excluidos de la regla de la consig-
nacién o el pago no son los acuerdos sometidos a la unanimidad del articu-
lo 17.1 LPH y en virtud de los cuales se altera el titulo constitutivo para
modificar los porcentajes de participacién en el inmueble.

Ahora bien, el acuerdo de establecimiento o alteracion de las cuotas de
participacidn, objeto de la impugnacidn, debera ser el adoptado por el mismo
propietario que ahora pretende su impugnacion, de tal modo que en caso de
transmision del inmueble, el adquirente no podrd impugnar el acuerdo adop-
tado por el transmitente, ni siquiera aunque sea el propio piso o local adqui-
rido el que responda de dicha deuda (80), pues dicho adquirente no retne
ninguno de los requisitos subjetivos de legitimacion anteriormente comenta-
dos. Tampoco cabe admitir la sucesion procesal cuando el procedimiento de
impugnacién fue incoado por el propietario legitimado que ahora transmite la
titularidad del inmueble.

Por dltimo, en cuanto a la demostracién de la concurrencia de este requi-
sito de admisibilidad, podria, en principio, atenderse al contenido del acta, al

(78) Tal y como se apunta en DEL VAs GonzALEz, J. M.%, op. cit., 2004, pag. 169,
la contribucién al sostenimiento de los gastos generales se hard o bien atendiendo a la
cuota de participacion que corresponde a cada piso o local fijada, segtn los términos del
articulo 3 de la Ley, en el titulo constitutivo o con arreglo a lo especialmente establecido
por la Junta de Propietarios. Esta dltima posibilidad de sefialar cuotas especiales, que
sirvan de moédulo para atender la distribucion de los gastos derivados de elementos y
servicios comunes, encuentra otro respaldo legal en el articulo 5, parrafo 3.° LPH, toda
vez que este precepto hace referencia expresa a los «gastos» como uno de los extremos
que pueden ser establecidos por pacto en los Estatutos de la Comunidad de Propietarios.

(79) STS de 22 de abril de 1974 (CL 1974, nim. 197) y SAT de Oviedo, de 12 de
abril de 1984 (s. r.).

(80) Dispone el articulo 9.1.e) que: «El adquirente de una vivienda o local en régi-
men de propiedad horizontal, incluso con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad,
responde con el propio inmueble adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad
de propietarios para el sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares
hasta el limite de los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual
tenga lugar la adquisicion y al afio natural inmediatamente anterior. El piso o local
estard legalmente afecto al cumplimiento de esta obligacion». Vid. SAP de Zaragoza, de
7 de octubre de 2003 (JUR 2003/251730), y SAP de Asturias, de 16 de enero de 1998 (AC
1998/3025).
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quedar reflejados en ella los propietarios privados del derecho de voto por no
haber pagado, impugnado o consignado, pero para que esta via de acredita-
cién fuese aceptable deberia entenderse que el presupuesto de acreditacion
viene referido temporalmente al momento de celebracién de la Junta y no es
asi. El requisito de admisibilidad de la demanda, es decir, hallarse al corrien-
te de pago o haber consignado el propietario impugnante, debe concurrir en
el mismo momento en que se pretenda la impugnacién. Naturalmente, y aun
cuando la LPH omita una referencia expresa, debe entenderse que implicita-
mente la norma exige acreditar al tiempo de presentar la demanda que el
actor se encuentra al corriente de pago o que previamente a la interposicion
de ésta ha procedido a la consignacién judicial, a los efectos prevenidos en
el articulo 266 LEC 1/2000. En consecuencia sélo serd subsanable la falta de
acreditacion pero no el hecho mismo del pago o la consignacién, que siempre
han de ser previos a la presentacién de la demanda ante el Registro.

Por tanto, la mejor forma para acreditar la legitimacién activa parece
ser una certificacion sobre el estado de deudas del propietario impugnante
expedida por el Secretario de la Comunidad con el visto bueno del Presiden-
te (81). Si en dicha certificacion figura el propietario como deudor de la Co-
munidad, s6lo ostentard la legitimacion activa previa consignacion, que podra
ser no sOlo judicial, como expresamente admite el precepto, sino también
notarial, por considerarse una via igualmente legitima para proteger los inte-
reses comunitarios, que es realmente la finalidad dltima de la norma. En caso
de consignacidén, a la demanda de impugnacién interpuesta deberd acompa-
farse la antedicha certificacién, para evitar que el propietario consigne can-
tidades inferiores.

VII. PLAZO PARA EL EJERCICIO DE LA ACCION
IMPUGNATORIA

Aborddbamos al inicio de este comentario las cuestiones relacionadas con
el procedimiento judicial oportuno para el ejercicio de las acciones impugna-

(81) Se trata de una certificacion analoga a la que recoge articulo 9.1.¢) cuando dice
que: «En el instrumento piiblico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la
vivienda o local, el transmitente deberd declarar hallarse al corriente en el pago de los
gastos generales de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmi-
tente deberd aportar en este momento certificacion sobre el estado de deudas con la comu-
nidad coincidente con su declaracion, sin la cual no podrd autorizarse el otorgamiento del
documento piiblico, salvo que fuese expresamente exonerado de esta obligacion por el
adquirente. La certificacion serd emitida en el plazo mdximo de siete dias naturales desde
su solicitud por quien ejerza las funciones de Secretario, con el visto bueno del Presidente,
quienes responderdn, en caso de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consig-
nados en la misma y de los perjuicios causados por el retraso en su emision».
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torias, asi como algunos aspectos relativos a la legitimacién activa y pasiva.
Corresponde ahora, siguiendo la sistemdtica del articulo 18 centrarnos en las
cuestiones atinentes a los plazos legalmente previstos para el ejercicio de
dichas acciones y computo de los mismos.

Tomamos como punto de partida el articulo 18.3 LPH en cuyos términos:
«La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta
de Propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la Ley o a los
estatutos, en cuyo caso la accion caducard al afio. Para los propietarios
ausentes dicho plazo se computard a partir de la comunicacion del acuerdo
conforme al procedimiento establecido en el articulo 9».

Son dos, por tanto, los plazos establecidos para la caducidad de la accién
impugnatoria. Asi, tratdindose de acuerdos contrarios a la Ley o a los estatu-
tos, se establece un plazo de caducidad de un afio y para los acuerdos gra-
vemente lesivos para la Comunidad o perjudiciales para algin propietario el
plazo serd de tres meses, pero en definitiva hoy todos los acuerdos comuni-
tarios impugnables estdn sometidos a un plazo de caducidad. Desaparecen,
por tanto, las acciones de nulidad imprescriptibles y alargdndose los plazos
de caducidad con respecto a la legislacion anterior, conforme a la cual la
accion debia ejercitarse dentro de los treinta dias siguientes al acuerdo o a la
notificacion si el propietario impugnante hubiere estado ausente, se propone
una via intermedia dirigida a acabar con la inseguridad juridica que para las
Comunidades de propietarios suponian los acuerdos sujetos a la categoria de
la nulidad radical insubsanable.

En concreto ha declarado reiteradamente la jurisprudencia (82) que siem-
pre que se trate de impugnaciones basadas en infracciones normativas del
régimen de propiedad horizontal para enervar los acuerdos se requiere haber-
los impugnado dentro de los tres meses siguientes a la fecha en que se adopt6
el acuerdo o a la notificacién. Este plazo, por su propia naturaleza, es con-
siderado como de caducidad, lo que produce una serie de efectos. Asi,
transcurrido el término fijado para el ejercicio del derecho sin ejecutarlo,
decae la posibilidad de hacerlo después y deviene inviable la accién conce-
dida; se produce con ello la convalidacion del acuerdo por el transcurso del
plazo. Asi lo reconoce expresamente la jurisprudencia (83) cuando dice que
«el demandado no impugné ninguno de los referidos acuerdos como ofrece

(82) SAP de Cordoba, de 9 de septiembre de 2003 (JUR 2003/235756). STS de 18
de junio de 1986 (RJ 1986, 3571). La STS de 25 de noviembre de 1988 (RJ 1988, 8712)
se refiere a «la caducidad de la accién de impugnacioén por la falta de ejercicio de la
misma dentro de los treinta dias siguientes a la adopcién del acuerdo en presencia del
impugnante o de la notificacion al mismo» y cita las precedentes de 4 de abril (RJ 1984,
1928) y 18 de diciembre de 1984 (RJ 1984, 6135). En el mismo sentido la de 22 de
noviembre de 1988 y otras muchas.

(83) SAP de Orense, de 7 de febrero de 2005 (SP/SENT/68607).
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el articulo 18 LPH para disidentes, de tal manera que al haber dejado trans-
currir el plazo para hacerlo el acuerdo es vélido y vincula a todos los propie-
tarios, asi pues el demandado si entendia que el acuerdo de distribucion de
cuotas era anulable por serle injustamente perjudicial debié de haber impug-
nado el acta o actas de las juntas para obtener la pertinente resolucién judi-
cial, no siendo de recibo que ahora, extempordneamente, venga a oponer su
pretension de ineficacia cuando el acuerdo ya es firme y estd ejecutado, pues
seria una maniobra fraudulenta que el propietario moroso utilizase el proce-
dimiento de reclamacién de cuotas para rehabilitar una accién de impugna-
cién de acuerdos cuando ya habia caducado...»

Ademads, una vez iniciado el cémputo de plazo, no es susceptible de
suspensién ni interrupcidn, si bien alguna sentencia (84) admitié la inte-
rrupcién de la caducidad mediante acto de conciliacién, pero con el efecto
de que ese plazo continuaba de nuevo en la fecha de la conciliacién. Nos
hacemos eco de la jurisprudencia (85) mads reciente cuando expone que no
puede producir ningtn efecto, en orden a impedir la caducidad, una simple
reclamacién o escrito que un particular titule como demanda, sin cumplir
los requisitos de postulacion y de asistencia letrada legalmente exigidos para
que pueda ser eficaz la pretension reflejada en dicho escrito, pues, en otro
caso, se otorgaria y obtendria, si se adoptase la decision contraria, una posi-
bilidad de interrupcién del plazo de caducidad, el cual, como hemos dicho,
no puede ser objeto de interrupcién. En tales circunstancias estimamos
que debe efectuarse estricta aplicacion de lo establecido en el articulo 18.3
de la Ley de Propiedad Horizontal, no admitiendo en modo alguno la in-
terrupcién del plazo de caducidad establecido en dicho articulo mediante
la presentacién de aquel inicial escrito, el cual carece de cualquier virtuali-
dad para producir la interrupcién de la caducidad, legalmente inviable, asi
como para poder considerar que mediante el mismo se ejercitd ya la accion
de impugnacion, ejercicio que requiere la intervencién de abogado y pro-
curador y que la misma se produzca, ademds, dentro del plazo de un afio,
y en modo alguno transcurrido mas de un mes desde el indicado plazo. Otra
conclusién conllevaria, de hecho, la aceptacién de la interrupcién de la
caducidad mediante cualquier forma de reclamacién, lo que no puede ad-
mitirse.

En este plazo no se excluyen los dias inhdbiles (86), perfilando la juris-
prudencia (87) que el articulo 133 LEC, al prever la inhabilidad a los efectos
del computo de plazos de determinados dias, se refiere a actuaciones judicia-
les y no a plazo de derecho sustantivo, cuyo cémputo ha de realizase sin

(84) STS de 16 de diciembre de 1993 (RJ 1993/9997).

(85) SAP de Navarra, de 27 de enero de 2005 (SP/SENT/68121).
(86) STS de 18 de junio de 1986 (RJ 1986, 3571).

(87) SAP de Baleares, de 27 de mayo de 2004 (SP/SENT/5872).
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exclusién de los dias inhébiles, ello de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 5.2 del Cédigo Civil.

A diferencia de la prescripcién que sélo puede estimarse cuando la invo-
ca como excepcion el demandado, el plazo de caducidad ha de tomarse en
cuenta por el Juez o Tribunal aunque sélo se desprenda su transcurso de la
propia exposicién de la demanda u oposicién a la misma (88).

La Ley ha sefialado, pues, un término fijo para la duracién de un derecho,
de tal modo que, transcurrido ese término no puede ya ejercitarse, distin-
guiéndose de la prescripcion, en que ésta descansa en la presuncién de aban-
dono de su titular y es estimable s6lo a instancia de parte y susceptible de
interrupcién, mientras la caducidad encuentra su fundamento en la necesidad
de dar seguridad al trafico juridico y opera por el mero transcurso del tiempo
y no es susceptible de interrupcién (89).

Respecto de la naturaleza de este plazo ha estimado la doctrina (90) que
siendo un término de derecho material, no procesal, no habria inconveniente
en que fueran prolongados por pacto estatutario, si bien mds inconvenientes
generaria su reduccidn, por tratarse en definitiva de una medida dirigida a la
proteccion de los propietarios individuales.

En cuanto al cémputo de los plazos cabe decir que tratindose de propie-
tarios asistentes a la Junta que votaron en contra del acuerdo o que fueron
indebidamente privados de su derecho de voto, el plazo se cuenta desde la
fecha de adopcién del acuerdo, es decir, el dia en que se celebrd la Junta en
que se adopt6 el acuerdo impugnado (91). No se tomard en cuenta la fecha
de redaccién del acta (92), salvo que sea precisa para fijar el contenido del
acuerdo o si el objeto de la impugnacién es precisamente el acuerdo por
aparecer indebidamente transcrito en ella.

Regla especial se establece expresamente para los propietarios ausentes,
pues el plazo se computard a partir de la comunicacion del acuerdo conforme
al procedimiento establecido en el articulo 9. El computo se inicia desde el
momento en que el propietario sea debidamente notificado; en caso contrario,
no correrd el plazo hasta que pueda tener conocimiento del contenido y al-
cance de la decision comunitaria. Esta fecha se entendera referida al dia de
la recepcion efectiva de la comunicacion, por lo que resulta conveniente que
quede constancia de la misma. Si la notificacién se efectuase a través del

(88) SAP de Madrid, de 8 de octubre de 2004 (SP/SENT/62564).

(89) Asi lo exponen las SSTS de 30 de abril de 1940 (RJ 1940/ 304), de 17 de no-
viembre de 1948 (RJ 1948, 1413) y 25 de septiembre de 1950 (RJ 1950, 1406).

(90) Carrasco Perera, «Comentario al articulo 18», op. cit., 2002, pag. 622.

(91) Vid. SAP de Barcelona, de 26 de noviembre de 2004 (SP/SENT/64728).

(92) Es mads, expone la STS de 25 de febrero de 1998 (RJ 1988, 1306) que la exis-
tencia o inexistencia de un libro de actas resulta indiferente para las cuestiones relacio-
nadas con la validez o nulidad de la Junta, del acta correspondiente y de los acuerdos
adoptados.
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tablon de anuncios que previene el articulo 9.1.4) LPH, el plazo se computara
a los tres dias naturales desde la colocacion (93).

Cuando el impugnante no asistié a la Junta y la Comunidad remite el acta
sin constancia de la recepcidn, la prueba mas normal es la declaracién del
administrador o persona habitualmente encargada de la entrega, aunque de
haber discrepancia entre las partes sélo el Juez puede determinar lo que
considere mds verdad. Para evitar cualquier riesgo, el propietario debe contar
la fecha desde el dia en que recibid copia, sin que tenga nada que ver con el
momento en el cual el presidente y secretario firmaron (94). Lo unico que
cuenta es la recepcion. Teniendo en cuenta que los plazos del articulo 18
LPH son de caducidad y no de prescripcién, cabe entender que no se inte-
rrumpe el plazo por la demanda de Diligencias Preliminares para conseguir
datos de las cuentas.

En todo caso, la caducidad de la accién de impugnaciéon de acuerdos
afecta a los acuerdos contrarios a la LPH, no a los nulos de pleno derecho
por infraccién de otra ley imperativa o prohibitiva, conforme al parrafo ter-
cero del articulo 6 del Cédigo Civil, insubsanables por el transcurso del
tiempo. Ahora bien, debe tenerse en cuenta que dentro de este segundo
subgrupo se incardinardn también los acuerdos que contravengan las normas
imperativas contenidas en la LPH, que son inderogables por la autonomia de
la voluntad (95).

En conclusidn, la valoracién de esta medida merece un juicio negativo. Asi,
en opinion de unos (96), esta dualidad de plazos que contempla el articulo 18.3
implica inseguridad juridica en todos los acuerdos de Junta que puedan ser
conflictivos, ya que decaido por cualquier causa el plazo de tres meses, el pro-
pietario que pretenda impugnar siempre alegard que el acto viola una disposi-
cion legal, pretendiendo que el plazo a aplicar sea de un afio (97). Segtn otros,

(93) Asi, DEL Vas GonzALEz, J. M2, op. cit., 2004, pag. 144. Cfr. STS de 3 de fe-
brero de 1994 (RJ 1994, 969), al sefalar que si no hubiesen sido debidamente notificados,
el plazo no comenzard a correr hasta que por medio de la conciliacion o la demanda hayan
tenido conocimiento del acuerdo. En términos similares, la STS de 9 de diciembre de 1997
(RJ 1997/ 8782).

(94) Consulta: Revista SEPIN, PH, nim. 259, junio, 2005.

(95) STS de 25 de enero de 2005 (RJ 2005/1200); STS de 7 de marzo de 2002 (RJ
2002, 4152).

(96) VENTURA TRAVESET, A., op. cit., 2000, pag. 559.

(97) Dispone la SAP de Barcelona, de 31 de marzo de 2005 (SP/SENT/70082), que
«No estando al corriente de pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad
ni habiendo consignado, y ademas formulada la impugnacién fuera del plazo de caducidad
de tres meses previsto en el articulo 18 de la LPH, debe desestimarse la oposicion formu-
lada. En este caso, el plazo de caducidad aplicable es el de tres meses y no de un afo,
puesto que la alteracion del porcentaje de contribucion a sufragar los gastos de la comu-
nidad llevada a cabo en la Junta de Propietarios sefialada, no es definitiva sino que afecta
a una reparacion concreta y ademas es en beneficio de los locales (uno de ellos el del
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la distincién entre diversos tipos de acuerdos impugnables, sujetindolos a los
plazos de caducidad de tres meses o de un afio, va contra el sentido comtin. No
ha faltado quien, proponiendo la separacion de los actos contrarios a la Ley de
aquellos que contradicen los Estatutos, vincule esta diferenciacién a los plazos
para el ejercicio de la accidn, reduciéndolo respecto de los acuerdos contrarios
a los Estatutos, de menor gravedad que los contrarios a la Ley (98).

VIII. EJECUTIVIDAD DE LOS ACUERDOS IMPUGNADOS

La ejecutividad de los acuerdos se predica desde el cierre del acta, toda
vez que dispone el articulo 19.3 LPH que: «El acta deberd cerrarse con las
firmas del Presidente y del Secretario al terminar la reunion o dentro de los
diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos serdn ejecutivos,
salvo que la Ley previere lo contrario», y precisamente una de estas salve-
dades legales es la que contempla el articulo 18 en su apartado 4 cuando
establece que «La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspenderd
su ejecucion, salvo que el Juez asi lo disponga, con cardcter cautelar, a
solicitud del demandante, oida la Comunidad de propietarios».

El acuerdo impugnado goza, por tanto, de ejecutividad, sin perjuicio de
que el Juez pueda acordar su suspension, concediendo a través de esta deci-
sién una de las medidas cautelares previstas por el articulo 727 LEC, cuando
se refiere a: « 1. Aquellas otras medidas que, para la proteccion de ciertos
derechos, prevean expresamente las leyes, o que se estimen necesarias para
asegurar la efectividad de la tutela judicial que pudiere otorgarse en la
sentencia estimatoria que recayere en juicio».

En aplicacion del articulo 733 LEC que, como regla general, contempla
que el Tribunal provea a la peticién de medidas cautelares previa audiencia
del demandado, dispone el articulo 18.4 que esta medida cautelar s6lo podra
ser adoptada «a solicitud del demandante»; en consecuencia, sélo a peticién
de parte y oida la Comunidad se podra disponer la suspension, sin que pueda
ser adoptada de oficio por el Juez.

Esta solicitud de suspensién de la ejecucion del acuerdo impugnado podra
practicarse en el momento de interposicién de la demanda o en un momento

demandado) con lo que el acuerdo no es contrario a la Ley ni a los Estatutos ni implica
modificacién del titulo constitutivo de la comunidad, tnicos casos en que la nueva regu-
lacion permite impugnar los acuerdos en el plazo de un afio».

(98) Asi, SoLErR PascuaL, L. A., op. cit., 2005, propone como nueva redacciéon para
el articulo 18.3 que éste disponga que «La accidn caducard a los tres meses de adoptarse
el acuerdo por la Junta de Propietarios, a los seis meses cuando se trate de actos contrarios
a los estatutos comunitarios y al afio cuando se trate de actos contrarios a la ley. Para los
propietarios ausentes dicho plazo se computard a partir de la comunicacién del acuerdo
conforme al procedimiento establecido en el articulo 9».
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posterior. En todo caso dicha suspension deberd ser fundamentada y acordarse
en base a los requisitos que justifican la adopcién de la misma: la apariencia
juridica, el llamado fumus boni iuri, esto es, una cierta justificacioén de la pre-
tensién principal que se interpone; y que exista un peligro cierto de que el re-
traso en el pronunciamiento de la sentencia que se solicita producird graves o
irreversibles quebrantos, el denominado periculum in mora (99).

El Juez podra solicitar del demandante la prestacion de una fianza bas-
tante para responder de los dafios y perjuicios derivados de la paralizacion en
la ejecucion del acuerdo comunitario (100).
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RESUMEN
IMPUGNACION ACUERDOS

Tras la Ley 8/1999, de 6 de abril,
de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal, fue-
ron muchas e importantes las innova-
ciones introducidas en el régimen juridi-
co de esta forma especial de propiedad,
innovaciones que inspiraron, en su dia,
una mds que abundante y fructifera lite-
ratura juridica. Han pasado ya varios
afios desde la entrada en vigor de esta
Ley y parece llegado el momento de
hacer balance acerca de una materia de
vital importancia para el pacifico desa-
rrollo de la convivencia en el seno de las
Comunidades de Propietarios. Esta ma-
teria no es otra que el régimen juridico
previsto por esta Ley especial para el
ejercicio de las acciones de impugnacion
de los acuerdos comunitarios.

La Ley 8/1999 opto por regular en un
articulo aparte la impugnacion judicial
de los acuerdos comunitarios ampliando
el abanico de los que son impugnables,
estableciendo mayores requisitos de le-
gitimacion activa del propietario y alar-
gando los plazos para interponer la co-
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ABSTRACT
CHALLENGE DECISIONS

After Act 8/1999 of 6 April revising
Act 49/1960 of 21 July on horizontal
property, many important innovations
were instituted in the legal scheme for
this special form of property ownership,
innovations that at the time inspired a
more than abundant, fruitful legal litera-
ture. It has been several years now since
the law went into force, and the time
seems to have come to take stock of a
matter that is of vital importance for the
peaceful development of human relations
in tenants’ associations. This matter is
none other than the scheme this special
law provides for the exercise of action to
challenge resolutions made by a tenants’
association.

Act 8/1999 opted to devote a separa-
te article to the regulation of suits cha-
llenging the resolutions of a tenants’
association, expanding the range of the
resolutions that can be challenged, set-
ting more requirements for the tenant to
meet in order to have legal standing as
plaintiff and stretching out the times
when different sorts of suits can be filed,
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Aportaciones criticas al régimen de impugnacion de acuerdos comunitarios

rrespondiente demanda, segiin el tipo de
acuerdo que constituiria su objeto.

La relevancia de la normativa que
nos ocupa reside en que viene a articu-
lar los mecanismos de defensa que la Ley
reconoce, tanto al propietario individual
como a aquellas minorias de propieta-
rios que consideran que los acuerdos,
pese a haber sido vdlidamente adopta-
dos por la asamblea, son contrarios a la
Ley o antiestatutarios o conllevan una
grave lesion, ya sea para su interés par-
ticular o para los intereses de la propia
Comunidad.

En el andlisis de esta materia se efec-
tuard un comentario critico del conte-
nido de este precepto, abordando las
cuestiones relativas al procedimiento
procesal previsto por la LEC para la
impugnacion de los acuerdos comunita-
rios, los requisitos objetivos y subjetivos
que deben concurrir para que éstos pue-
dan ser impugnados, la caducidad de la
accion y la repercusion que todo ello
pueda tener sobre la ejecutividad de di-
chos acuerdos.

depending on the type of resolution they
concern.

The importance of the law in ques-
tion resides in the fact that it specifies,
in article form, the mechanisms of defen-
ce that the law recognises both to the
individual tenant and to those minorities
of tenants who consider that resolutions
have been made that are contrary to law
or to their charter or that entail some
serious harm, be it to their private inter-
est or the interests of the tenants’ as-
sociation itself, even where such reso-
lutions have been validly made by the
assembly.

In the analysis of this matter, a criti-
que will be made of the contents of the
law, addressing the issues in the proce-
dure laid out by the Civil Procedure Act
for the challenging of tenants’ associa-
tion resolutions, the objective and sub-
Jective requirements that must be met in
order for resolutions to be challenged,
the expiration of the period for action
and the repercussion these matters can
all have on the enforceability of such
resolutions.

(Trabajo recibido el 25-10-2005 y aceptado
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