Los acuerdos contrarios alaley y a
los Estatutos en |la Ley de Propiedad
Horizontal. Su impugnacion.
Articulo 164 LPH

El articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal (Ley 40/1960, de 21
de julio) (modificado en parte por la Ley 2/1988, de 23 de febrero, en
concreto su parrafo 2.°) basicamente establece las normas a que han de
sujetarse los acuerdos de la Junta de Propietarios para que éstos tengan
validez; distinguiendo a efecto aquellos en que es necesario la unanimidad
de todos los copropietarios (como dice € parrafo 1° «los que impliquen
aprobacion o modificacion de reglas contenidas en €l titulo constitutivo de
la propiedad o en los estatutos»), de aquellos otros en que bastara el voto
de la mayoria del total de los propietarios, que a su vez representen la
mayoria de cuotas de participacion (n.° 2), ocupandose asimismo de posi-
bles impugnaciones.

Sin embargo, dicho precepto no basta por si mismo para, en efecto,
comprender todos los requisitos necesarios, tanto de caracter sustancial
como formal, para que cualquiera de estos acuerdos que puede tomar la
junta de propietarios sean perfectamente validos. Ademas de lo previsto en
el articulo 16, tales acuerdos deberan acomodarse a las exigencias conteni-
das en los articulos 14 y 15 de la LPH, sin olvidar lo dispuesto en €
articulo 13 del mismo cuerpo legal, € primero de ellos referente a la
asistencia de dichajunta, y e segundo atinente a los plazos y formas en que
debe ésta ser convocada; incluso, habria que atender a lo dispuesto en €
articulo 17 LPH, sobre la documentacion en la que seran recogidos tales
acuerdos (1). Requisitos todos ellos de obligado cumplimiento, en cuanto

(1) Como expone FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «Examen del articulo 16 de la Ley
de Propiedad Horizontal», en ADC, 1979, pag. 754, «los articulos 13 a 16 de la LPH
forman un conjunto homogéneo ... desde € punto de vista Sstemético-juridico se tran-
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gue estén concebidos como preceptos de Derecho necesario y de caréacter
imperativo. En general, hay que afirmar el caracter fundamentalmente
imperativo de la legalidad vigente (2), que supone, sin ningln género de
dudas, una auténtica limitacion a principio de autonomia de la voluntad
imperante en € régimen anterior, justificado por la parquedad normativa
que representd la Ley de 26 de octubre de 1939, reformando € articulo 396
del Cadigo Civil, sobre todo manifiesta cuando dicha institucion experimen-
t6 una pujante vitalidad (3). La propia Exposicion de Motivos de la Ley de
1960 explica que «la Ley brinda una regulacién que, por un lado, es sufi-
ciente por si ... para constituir, en lo esencia el sistemajuridico que preside
y gobierna esta clase de relaciones, y, por otro lado, admite que, por obra
de la voluntad, se especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos de-
rechos y deberes, siempre que no se contravengan las normas de Derecho
necesario, claramente deducibles de los mismos términos de la Ley. De ahi
gue la formulacion de estatutos no resulte imprescindible, si bien, podran
éstos cumplir la funcion de desarrollar la ordenacién legal y adecuarla a las
concretas circunstancias de los diversos casos y situaciones». Referido tam-
bién en e articulo 5 11l de la LPH, y en la Disposicion Transitoria de la
misma, que después de declarar que «la presente Ley regira todas las co-
munidades de propietarios, cualquiera que sea el momento en que fueron
creadas y €l contenido de sus estatutos», insiste en que éstos «no podran ser
aplicados en contradiccion con lo establecido en la misma» (4).

sustancian formando un homogéneo bloque normativo en @ cua se determinan y des-
criben todos los formaismos sustantivos y adjetivos que € legidador ha previsto para
la validez y eficacia de sus acuerdos».

(2) Reconocido en agunas Sentencias ded TS como la de 10 de mayo de 1965
(Ar. 2521), 16 de mayo de 1967 (Ar. 2419), 14 de marzo de 1968 (Ar. 1740), 7 de
febrero de 1976 (Ar. 611), 27 de abril dd mismo afio (Ar. 1928), 6 de julio de 1978
(Ar. 2749), 10 de octubre de 1985 (Ar. 4733), 3 de mayo de 1988 (Ar. 3872), 25 de
octubre de 1989 (Ar. 6958), 29 de junio de 1992 (Ar. 5458), 30 de octubre de 1992
(Ar. 8354), 7 de junio de 1993 (Ar. 4841).

(3) Una proyeccion histérica de esta transformacion puede verse en BONET CORREA:
«La propiedad de pisos en la legidacion espafiola», en RGLJ, 1971, pags. 454 y sigs;
BATLLE: «Consideraciones sobre la nueva Ley de propiedad de pisos», en RGLJ, 1960,
pags. 259y sigs; DE LA CAMARA, GARRIDO Y SOTO: «Modalidades en la condtitucion de
los regimenes de division de la propiedad urbana», en RDN, 1969, pags. 147 y sigs.
Sobre las razones que motivaron la publicacion de Ia Ley, vid. VENTURA-TRAVESET
GONZALEZ: El Derecho de propiedad horizontal, 52 ed., rev., anpliaday puesta a dia
por Ventura-Traveset Herndndez, Barcelona, 1992, pags. 44y sigs. FUENTES LOJO: Suma
de propiedad por apartamentos, t. I, Barcelona, 1969, pags. 19 y sigs., ofrece una
amplia perspectiva historica y Ieglslamon comparada sobre dicha propiedad. Vid. tam-
bién PARA MARTIN: La comunidad de propietarios y sus organos. Estudio practico
jurisprudencial, Barcelona, 1992, pags. 13 y sigs.

(4 Enladoctring, a respecto, puede verse VENTURA-TRAVESET GONZALEZ: «Limita-
cion de la autonomia de la voluntad en la propiedad horizontal», en RGD, 1965-I,
pags. 268 y sigs.; BATISTA MONTERO-RIOS: «la propiedad horizontal en la Ley de 21 de
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Pero a pesar de la autosuficiencia, que proclama, asi, la Exposicion de
Motivos (5), y que en el presente tema que nos ocupa queda reforzada por
la remision obligada a los articulos precedentes, presenta esta Ley impor-
tantes disfuncionalidades, incertidumbres y lagunas, no solo en relacion a
ciertos aspectos generales del régimen de propiedad horizontal, sino tam-
bién pensando en concreto, para lo que a nuestro caso interesa, en ese grupo
normativo que forma un cuerpo homogéneo de preceptos que regulan la
adopcién de acuerdos y sus posibles impugnaciones, no resuelto tampoco
por la «paupérrima» —como se la ha calificado— reforma de la propiedad
horizontal por Ley de 23 de febrero de 1988, como hubiera sido de desear.
Una exposicién de motivos en esta Ley (de 1988), de la que carece, con-
forme viene sucediendo en otras leyes, lamentablemente, explicaria o arro-
jaria alguna luz sobre la ocassio o la ratio legis, que permitiria comprender
por qué sdlo se han retocado algunos preceptos que no son, por otra parte,
los que ofrecen mayores dosis de litigiosidad y la extension de los limites
gue a dicha Ley ha concedido €l legislador de 1988. En e Predmbulo que
originariamente acompafid al Proyecto se justificaba la reforma en las de-
mandas de la doctrina juridica espafiola y a la luz de la copiosa jurispru-
dencia ya existente a respecto, y, en si, por las propias exigencias del
momento. Asi —exponia €l parrafo 2.°— «se intenta facilitar, por una
parte, respecto de las convocatorias, €l que las citaciones hayan de practi-
carse necesariamente en el domicilio espafiol, y, por otra parte, el que los
acuerdos de lajunta puedan adoptarse siempre que los asistentes represen-
ten més de la mitad del valor de las cuotas presentes, incluso el mismo dia
de la fallida por fdta de asistencia de propietarios» (como se ve poco afiade
la Ley en este punto). Ademés, en e parafo 3.° de dicho preambulo, se
hace referencia a la necesidad de facilitar la reclamacién judicial de la falta
de pago a la contribucion de los gastos de la comunidad y, sobre todo, la

julio de 1960», en RGLJ, 1960, pags. 707 y 708, «se ha pasado de un régimen de
libertad cas absoluto a de disposiciones normativas»; ESCRIVA DE ROMANI Y DE OLANO:
«Lo imperativo y lo dispositivo en la propiedad horizontal», en RCDI, 1967-11,
pags. 1233 y sigs,; BATALLA: «La Ley sobre propiedad horizontal y € Registro», en
RCDI, 1961, pags. 655 y sigs; SANTOS Briz: Derecho civil, t. Il, 1972, pags. 291
y 292; FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «Estatutos y reglamentos», en RDP, 1972,
pags. 343 y sigs.; MONTES PENADES: «La propiedad como colectividad organizada», en
ADC, 1972, pags. 856 y sigs; Puic BRUTAU: Compendio de Derecho civil, vol. IlI,
Barcelona, 1989.

(5) «Normdtiva bastante claray completa —entiende SAPENA, "L OS drganos de la
Propiedad horizontal: formay eficacia de sus resoluciones’, en RCDI, 1978, pag. 324—
s partimos de dos supuestos que no podemos olvidar: primero, de técnica legd, que no
se pretendid agotar e tema en un texto de veintiln articulos, sino fijar las lineas
generdes y dga a la iniciativa particular la labor de completar aquella regulacién,
siempre en la medida que la misma —integrada por normas imperativas y dispositivas—
lo permita. Segundo, de condicionamiento histérico, por cuanto € legisador se propuso
regular 1o que entonces conociax.
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efectividad de la resolucién que recaiga (6). Y por Ultimo —manifiesta—
«se incorpora la obligacion de declaracion por parte del transmitente de
hallarse a corriente del pago de los gastos o expresar los que adeudare, a
la hora de otorgar la escritura publica de transmision del piso o local».
Como se ve, pocos fueron los objetivos a los que respondié dicha Ley,
cuando podria haber resuelto numerosos problemas, por lo que con un carac-
ter pesimista podria afirmarse que paratal consecuencia hubiese merecido la
pena, quizd, dejar las cosas como estaban; resultando, en este sentido, vati-
cinadoras las palabras de DE LA CAMARA a afirmar que ante situaciones de
obsolescencia —«el ritmo vertiginoso a que evoluciona la sociedad moderna
determina la aparicién continua de nuevos hechos. Surgen formas inéditas de
relacion, que escaparon en su dia a la prevision legislativa»— €l legislador
puede reaccionar de dos maneras, «0 bien intentar ponerse rapidamente al
dia, através de reformas totales o parciales dirigidas a cubrir los huecos que
la disposicién primigenia dgjé a descubierto, o por el contrario (dejar a los
intérpretes que busquen las soluciones adecuadas) extrayéndolas de los prin-
cipios que inspiran la ley especial o los més generales del Ordenamiento
juridico. No cabe duda que el buen camino es el segundo», por eso las criticas
gue dirige contrala Ley de 1960 no tienen por objeto postular ninguna refor-
ma legislativa, porque «probablemente, la reforma, dada la manera en que
hoy, por desgracia, se legisla, seria un remedio peor que la enfermedad» (7).
Por eso, como antes, no resulta superfluo, aungque pudiera parecer lo contra
rio (8), la elaboracion de unos estatutos o, en genera, la funcion de los
estatutos de propiedad horizontal, adaptados al caso concreto, segun la natu-

(6) Esto s que e trata, por € contrario —afirma LASARTE ALVAREZ: «Una paupé
rrima reforma de la Ley de Propiedad Horizontal», en La Ley, 1988-2, pags. 1032— de
una notificacion notoria y de Importancia

(7) DE LA CAMARA: «nauficiencia normativa de la Ley de Propiedad Horizontal»,
en Curso de conferencias sobre propiedad horizontal y urbanizaciones privadas. Centro
de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1973, p4gs. 34 y 35.

Por su parte, FUENTES LOJO: «Necesidad de una nueva Ley sobre propiedad horizon-
tal», en La Ley, 1986-4, pags. 1060 y sigs., sobre e mismo fendmeno propone dar un
paso més en la regulacion juridica con la elaboracion de una nueva ley, inspirdndose en
una serie de bases y_principios que propone € mismo autor.

Vid. también MUNOZ DE DIOS: «Hacia una nueva Ley de Propiedad Horizontal», en
La Ley, 1986-3, p4gs. 904 y sigs. VERGER GARAU: «Algunos aspectos registrales de la
propiedad horizontal», en RIC, 1981, pag. 239.

(8) Vid. VENTURA-TRAVESET GONZALEZ: «Patologia de la propiedad horizontal», en
RGLJ, 1964, n° 216, pag. 23. ROCA SASTRE: Derecho hipotecario, t. I, 62 ed., Bar-
celona, 1968, pag. 640, «la vigente Ley de Propiedad Horizontal con la regulacion mas
completa del régimen de la misma, hace en genera superflua la adopcion de estatutos
complementarios de la propia Ley y de lo previsto en € titulo constitutivo de la pro-
piedad de casas por pisos o locales, pero no impide de modo aguno la posibilidad de
una mayor regulacion del régimen de propiedad horizontal mediante la adopcion de los
correspondientes estatutos».
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raleza o destino particular del inmueble, con las limitaciones que establece
la Ley (9) [como se declara en la Sentencia del TS de 19 de junio de
1991 (10): «estaforma de propiedad horizontal se rige por las disposiciones
legales especiales, y en lo que las mismas lo permitan por la voluntad de los
interesados». Pueden verse también las Sentencias de 9 de septiembre del
mismo afio (11) y 20 de marzo de 1990 (12)].

Uno de los temas en e que se reflgja cada una de estas observaciones,
cuyo indudable interés, por otra parte, sejustifica por si mismo, si ademas
se profundiza en su abundante problemética, es €l referente, precisamente,
al régimen de los acuerdos contrarios alaLey o alos estatutos, y su posible
impugnacion, contemplado en € articulo 16.4 de la LPH.

El dltimo nimero, pues, del articulo 16 citado contiene otra posibilidad
de impugnacion de acuerdos ante la autoridad judicial, en concreto cuando
éstos sean contrarios a la Ley o a los estatutos, limitando dicha accién,
textualmente, a los propietarios disidentes, sin que sea necesario para €llo
gue el propietario actor resulte perjudicado (13), siendo, mientras tanto,
tales acuerdos provisionalmente gecutivos, a salvo de que el Juez ante €l
gue se interponga la accion ordene la suspension del mismo.

Bien es cierto que, como se ha dicho, su ausencia o no previsién no
hubiese supuesto lo contrario, la imposibilidad de accionar contra cualquier
acuerdo ilicito, o la aceptacion de uha decisién comin contraria a la nor-
mativa de ius cogens (14), por lo que algun autor estima que tal plasmacion
expresa carece de todajustificacion (15); pero tampoco su introduccion, en
si, resulta indtil, al tiempo que el legislador logra una ordenacion legal mas
completa y coherente, afiadiendo a la regulacién de Derecho material, ob-
jetivo y subjetivo, una vision procesal, con pretensiones de cierta amplitud,
que reflgla la tutela jurisdiccional especifica que pueden solicitar los sujetos
afectados por esta forma de propiedad, demostrando un especifico interés y
afan por hacer Utiles aquellas disposiciones reguladoras, aunque su tenor
literal crea no pocas disfuncionalidades en orden al resto de preceptos, e
importantes cuestiones que podrian haber sido algo mejor precisadas, ya que
el legislador, finalmente, se decidi6 a incorporarlo. La verdad, es que a

(9) Vid. BARRENECHEA: «Egtatutos y ordenanzas de la propiedad horizontal . Juntas
de conduefios y actos de disposicion sobre elementos comunes y privativos», en Estu-
dios de Derecho privado, t. I, Madrid, 1962, pag. 400.

(10) Ar. 4525,

(11) Ar. 1542.

(12) Ar. 1898. i

(13) Como también precisa TOME PAULE: «Régimen procesal de la propiedad hori-
zontal», en Rev. de Derecho Procesal Iberoamericano, 1965, pag. 98.

(14) Vid. FUENTES LOJO: Suma..., t. I, cit. pag. 1026.

(15) PONS GONZALEZ y DEL ARCO TORRES: Régimen juridico de la propiedad hori-
zontal, Madrid, 1986, pags. 278 y 279, Ultima edicion, 1992.
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primera vista resulta un precepto bastante anémalo (16), por lo que parece
mas que justificable la necesidad de ser analizado y plantear y ordenar
algunos aspectos que ayuden a desvelar su verdadero sentido, destacando
aguellas cuestiones que estimo resultan de mayor interés, a tiempo que
obliga a una revision general y global de una buena parte del resto de
preceptos de la Ley de Propiedad Horizontal.

Asi, en orden a estos objetivos, serd necesario poner de relieve las
siguientes circunstancias: en primer lugar, € precepto exige como determi-
nante de la consiguiente reclamacion la preexistencia de un acuerdo: el
consenso de los copropietarios ha de manifestarse necesariamente en el
transcurso de una junta previamente convocada al efecto, porque se erige
como el medio u 6rgano de expresion de la voluntad colectiva, sin que, por
ello, en ninglin caso se la reconozca personalidad juridica (17); las decisio-
nes que los copropietarios quieran adoptar han de expresarse previamente
a través de una reunién en unajunta, definida como € «érgano supremo de
la propiedad horizontal, a través del cua se manifiesta la voluntad de los
propietarios singulares y en el que radican las facultades rectoras de este
régimen juridico para el meor logro de los intereses comunes» (18).

Lajunta es €l érgano soberano de la comunidad, a la que la Ley, en
consecuencia, dota de importantes y amplias potestades (19), en detrimento

(16) Como dice DE LA CAMARA: Insuficiencia normativa..., cit., pag. 151.

(17) Vid. mas ampliamente SAPENA: LOS 6rganos de la propledad horizontal: forma
y eficacia de sus resoluciones, cit., pags. 319 y sigs.; DE LA CAMARA: Insuficiencia
normativa..., cit., pags. 144y 145; PEREZ PASCUAL: El Derecho de Propiedad Horizontal,
un ensayo sobre su estructura y naturaleza juridica, Vaencia, 1974, pdgs. 135y sigs;
del mismo autor: «Propiedad horizontal: la comunidad como ente sin personalidad. Re-
presentacion y modo de actuar», en RDP, 1976, pags. 874y sigs,; HERRERO GARCIA: «La
junta de propietarios y la funcion representativa del presidente en la Ley de Propiedad
Horizontal», en RDP, 1977, pag. 422; VIDAL MARTINEZ: «Acerca de la naturaleza juridica
de la propledad horizontal en €l Ordenamiento positivo espafiol», en RDP, 1978,
péags. 1079y sigs.; PARA MARTIN: La comunidad de propietarios..., cit., pags. 51y sigs

Sobre esta cuestion también ha tenido la oportunidad de pronunciarse @ TS en
Sentencias como la de 29 de mayo de 1984 (Ar. 2803), 30 de noviembre de 1988
(Ar. 8728), 8 de marzo de 1991 (Ar. 2201), Resolucion de 1 de septiembre de 1981 (R.
3274), Resolucion de 5 de febrero de 1992 (R. 1526).

(18) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «Comentarios ala Ley de Propiedad Horizontal»,
en Comentarios al Cadigo Civil y Compilaciones forales, t. V, vol. 2.°, dirigidos por
M. Albaadejo, Madrid, 1985, pag. 307. Vid. tamhién ARROYO LOPEZ-SORO: Propiedad
horizontal, Madrid, 1992, pég. 127, OGAYAR Y AYLLON: «Nuevo régimen juridico de la
propiedad horizontal», en RDP, 1960, pags. 883 y Sigs.

(19) Como no podria ser de otro modo s se acepta la valoracion de BRIOSO ESCO-
BAR: «Los estatutos, reglamentos y juntas de la propiedad horizontal», en RDN, 1983,
pag. 14, a decir que «as juntas de propietarios (es € factor) més decisivo y sintomético
en e desarrollo de esta clase de propiedad, porque a través de ellas su autonormacion
se actualiza, pasando de ser un conjunto de reglas estéticas a un derecho vivo, adaptado
a las nuevas necesidades por obra de las deliberaciones y acuerdos de aquéllas».
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de otros 6rganos, como €l presidente, el administrador o secretario, con €
limite —apostilla SapENaA— de «la naturaleza de la figura a la que sir-
ve» (20). De este modo, corresponde a la misma nombrar y remover a las
personas que gerzan los cargos de presidente, administrador y secretario
(art. 131 LPH); aprobar & plan de gastos e ingresos previsibles y las
cuentas correspondientes (art. 13.2); ver articulos 8 y 11 de la misma Ley
sobre modificacion de cuotas de participacion; aprobar la gecucion de
obras extraordinarias 0 de mejora y recabar fondos para su realizacion
(art. 13.3); aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de
régimen interno «dentro de los limites establecidos por la Ley y los esta-
tutos» (arts. 134 y 6 LPH); en virtud del articulo 16.1 LPH, le compete
la modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo y en los
estatutos, que pueden contener disposiciones relativas a elementos comunes
como a partes privativas; también le corresponde autorizar la division o
agrupacion de departamentos (art. 8 LPH); exigir a los titulares de depar-
tamentos 0 a los meros ocupantes de éstos la responsabilidad dimanante de
las infracciones cometidas por dichos ocupantes; acordar la creacién de
servicios comunes de interés general (vid. art. 9 LPH); acordar nuevas
instalaciones y servicios 0 mejoras, aungque unos y otros no sean requeridos
para la adecuada conservacion o habitabilidad del inmueble y la cuota de
instalacion exceda del importe de una mensualidad ordinaria de gastos
comunes (vid. art. 10 LPH); acordar la construccion de nuevas plantas o de
obras de dteracion de la estructura o fébrica del edificio (art. 11 LPH);
acordar la privacion del uso del piso o local por parte de los ocupantes de
los departamentos que infrinjan las prohibiciones sobre el uso o destino de
los mismos (art. 19 LPH), y en fin, conocer y decidir de los demés asuntos
de interés genera para la comunidad, acordando las medidas convenientes
0 necesarias para € mejor servicio coman (art. 135 LPH) (21).

Para la valida celebracion de las mismas serd preceptivo el cumplimien-
to de las disposiciones contenidas en los articulos 14 y 15 de la LPH
[normas que, como se ha manifestado, son de ius cogens (22)], que deter-

(20) SAPENA: LOS organos de la propiedad horizontal..., cit., pag. 331.

(21) Diversas sentencias del TS se han referido a la intervencion y a las atribucio-
nes de lajunta de propietarios, como la de 12 de mayo de 1962 (Ar. 2356), 19 de junio
de 1965 (Ar. 3666), 11 de diciembre de 1965 (Ar. 5611), 16 de junio de 1972
(Ar. 2741), 29 de mayo de 1976 (Ar. 2468), 5 dejunio de 1979 (Ar. 2318), 19 de enero
de 1982 (Ar. 306), 3 de noviembre de mismo afio (Ar. 6520), 7 de diciembre de 1984
(Ar. 6038), 11 de febrero de 1985 (Ar. 545), 30 de octubre, 13 de marzo, 15 de
septiembre de 1986 (Ar. 6021, 1249 y 4708), 11 de noviembre de 1988 (Ar. 8433), 27
de marzo y 3 dejulio de 1989 (Ar. 2196 y 5285), 26 de noviembre de 1990 (Ar. 2201),
8 de enero y 10 de marzo de 1992 (Ar. 153 y 2203). ) )

(22) Més en concreto puede verse lo que d respecto expone ESCRIVA DE ROMANI:
Lo imperativo y lo dispositivo en la propiedad horizontal, cit., pags. 1253 y sigs.
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minara, a su vez, en consecuencia, la eficacia de las propias decisiones
colectivas. La convocatoria [«medio o acto por el cual se cita a los propie-
tarios de pisos y locales sitos en inmuebles sujetos a régimen de propiedad
horizontal para que asistan a las juntas en que hayan de adoptarse acuer-
dos» (23)] lahard el presidente, por lo menos unavez a afio «para aprobar
los presupuestos y cuentas, y en las demas ocasiones que lo considere
conveniente () o lo pidan la cuarta parte de los propietarios 0 un nimero
de éstos que representen al menos €l veinticinco por cien de las cuotas de
participacion (art. 15 LPH), y en su defecto, la convocatoria la haran «los
promotores de la reunion». Por excepcion, la junta podria reunirse véida-
mente, aun sin convocatoria, cuando concurran todos los propietarios y asi
lo hayan decidido (art. 15 in fine) (24); norma con la que cede €l rigorismo
apreciable en €l resto de estas disposiciones, pero sin abandonar un minimo
de garantias que quedan cubiertas por la aceptacién unanime de todos los
propietarios. Como dicen PONS GONZALEZ Y DEL ARCO TORRES, «la validez
de lajunta de copropietarios no precedida de convocatoria, puede calificar-
se de una regla logica y muy préctica, a proporcionar gran agilidad a la
reunién de las juntas en las comunidades de pocos propietarios para las que
normalmente pueden resultar amplias las exigencias de la Ley sobre la
forma y requisitos de las convocatorias» (25).

La citacion, mecanismo para notificar la convocatoria de las juntas a sus
destinatarios, ha de cumplir una serie de requisitos y condiciones para la
validez de las mismas, y asi, seguin el parrafo 2.° del articulo 15, se expre-
sara la hora, €l diay € lugar en que se celebrard lajunta, con indicacién
de los asuntos a tratar, firmada, se supone, por la persona o personas que
convocan. Entregandose las citaciones por escrito en el domicilio en Espafia
que hubiese designado cada propietario, y «en su defecto, en el piso o loca
a é perteneciente».

Sobre la necesidad de manifestarse por escrito la citacién, con acierto
plantea FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO lavalidez de lamisma s se realiza por
otros medios, habida cuenta de que €l legislador optd por esta via, entiende
dicho autor, siguiendo, principa mente, las Unicas fuentes positivas sobre los
actos de comunicacion, como las leyes de enjuiciamiento civil y crimi-
nal (26); sin embargo, la intencién y el espiritu de la Ley de 1960 aspira

(23) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Examen del articulo 16 de la LPH, cit.,
pag. 754.

(24) Por lo tanto, la oposicion sdlo de uno de los titulares dominicales impediria
la valida celebracion de la misma, como también advierte FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO:
Comentarios..., cit., pag. 324.

(25) PONS GONZALEZ y DEL ARCO TORRES: Régimen de la propiedad horizontal, cit.,
pag. 273.

(26) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., Cit., pags. 325y sigs., y en Exa-
men del articulo 16..., cit.,, p4gs. 756 y sigs.
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a facilitar, en la medida de lo posible, las relaciones entre los diversos
propietarios de los edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal y la
fluidez de sus propias disposiciones reguladoras, pero, también es verdad
gue, sin buscar tangentes de escapatoria que contrarien las normas que
tienen absolutamente carécter imperativo, en beneficio del régimen de pro-
piedad horizontal y, en consecuencia, de los finales destinatarios, titulares
del inmueble sujeto a esta propiedad. La necesidad de que la comunicacion
se realice por escrito adolece, en buena medida, o tiende a evitar discrepan-
cias y polémicas entre los propietarios de pisos o locales, sobre todo, cuan-
do se trata de muchos titulares; como se trata, de igual modo, de fijar y
cumplir con més seguridad los distintos requisitos exigidos en el presente
articulo para la validez de la celebracién; y porque constituye un medio de
prueba para acreditar la practica de la misma, en orden a si alguno de los
propietarios, asistentes 0 no a lajunta, manifestasen o alegasen la fata de
citacién, por eso, aunque medio escrito, debe llevar aparejada una garantia
de entrega, que llegue efectivamente a conocimiento de todos los propie-
tarios del inmueble. En definitiva, y atendiendo al precepto legal transcrito
supra, seria invélida la realizada por via telefénica, a no ser que concurrie-
sen todos y cada uno de los propietarios, porque, en este caso, se haria
efectivo lo dispuesto en € inciso final del articulo 15 de la LPH, todos los
propietarios deciden celebrar unajuntay asisten ala misma. Menos proble-
mas habria para la aceptacion, como medio para tal comunicacion, del
telegrama, por su condicion escrita, siempre que se plasmen las exigencias
gue para las citaciones preceptla el articulo 15.2, puesto que ademés queda
constancia, como prueba, del texto enviado, como se puede decir de otras
vias que cumplan semejantes condiciones (27).

La citacién para la junta ordinaria (que seré celebrada por 1o menos una
vez a afio para aprobar los presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones
en que se considere conveniente —2.° péarr. del art. 15, ya citado—) se
hara cuando menos con seis dias de antelacién, y para las extraordinarias
—precisa €l 3." parr. del art. 15— «con la que sea posible para que pueda
[legar a conocimiento de todos los interesados». Por lo tanto, serd ordinaria
0 extraordinaria unajunta, segin relinan las siguientes condiciones. periodo
de reunién (las extraordinarias carecen de periodicidad regular), materia del
acuerdo (estas Ultimas no pueden ir dirigidas a la aprobacion de presupues-
tos ni cuentas ordinarias, sino para otros fines que no sean ordinarios y lo
exijan los intereses comunes), y por € sujeto que las convoca (28).

Lajunta podréa celebrarse en primera 0 en segunda convocatoria, reunion

(27) Vid. al respecto lo que por su parte manifiesta FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO,
ibidem.
(28) Vid. ARROYO LOPEZ-SORO: Propiedad horizontal, cit., pags. 132 y 133.
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gue podré tener lugar incluso en e mismo dia, «siempre que haya transcu-
rrido un intervalo minimo de media hora y hubiese sido convocada previa-
mente» (art. 16.2 LPH), y «s la junta, debidamente convocada, no se
celebrase en primera convocatoria, ni se hubiese previsto en la citacion €l
dia y hora de la segunda, debera ser ésta convocada, con los mismos
requisitos de la primera, dentro de ocho dias siguientes a la fecha de lajunta
no celebrada, y con tres de antelacién a la fecha de la reunion (parr. 3.° del
art. 16.2 LPH).

Para la validez de los acuerdos adoptados en primera convocatoria se
requerira «la mayoria del total de los propietarios que, a su vez, representen
la mayoria de las cuotas de participacion» (parr. 1° del n.° 2 del citado
precepto); y en segunda convocatoria «seran véalidos los acuerdos adoptados
por mayoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de
la mitad del valor de las cuotas de los presentes» (parr. 4.° del n.° 2 del
art. 16 LPH).

Realizar una referencia expresa a la segunda convocatoria (arts. 15.2
y 16.2); indicar de forma necesaria que €l propietario sefiale un domicilio
en Espafia (art. 15.2); y afiadir junto a la palabra piso «local» (también
parr. 2.° del art. 15 —«entregandose ... en €l domicilio en Espafia ... y, en
su defecto, en el piso o local a é perteneciente—) ha sido, como se ha
anunciado, obra de la reforma de 23 de febrero de 1988, por lo que, como
se observard, resulta més que innecesario, 0 alo mas supone una matizacién
0 retoque de minima importancia, porque, entre otras circunstancias, €l
articulo 15 «arrojaba con claridad €l hecho de que la convocatoria habia de
realizarse a todos los copropietarios con independencia de que éstos lo
fueran de pisos o locales. De otro lado, esta claro que en la préctica coti-
diana espafiola, en la actualidad, todas las convocatorias de juntas de pro-
pietarios se realizaban ciertamente en segunda convocatoria, ya que la asis-
tencia de los comuneros a tales juntas se caracteriza por su escaso
quorum» (29); y sobre el hecho de que € domicilio de notificacién que
sefialen los propietarios radique en Espafia resulta contrario a sentido de la
normativa de Derecho comunitario, y en aras del avance hacia la total
unidad europea.

Una vez convocada lajunta, la misma se celebrara bgjo la direccién del
presidente, como si hubieran sido nombrados, formaran parte el administra-
dor y secretario, en orden a dar cumplimiento a lo dispuesto en los articu-
los 17 y 18 de la LPH, cargos que, por otra parte, puede absorber el
presidente (30). A su vez, € presidente ha de ser uno de los propietarios

(29) LASARTE ALVAREz: Una paupérrima reforma de la LPH, cit., pag. 1031.
(30) Vid. SAPENA: LOS o¢rganos de la propiedad horizontal..., cit., pags. 325
y sigs., «la regulacion estatutaria queda, pues, enmarcada entre un limite minimo de
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del inmueble sujeto al régimen de propiedad horizontal (art. 12.1 de la
LPH). Subsidiariamente, también pueden dirigir la reunion los promotores
de la misma. En ella participaran y asistiran con plenitud de facultades
todos los propietarios, pues «las relaciones derivadas de dicho régimen
surgen y se instauran de modo directo Unica y exclusivamente entre los
propietarios de los distintos pisos o locales en que se encuentra dividido €
inmueble, a punto de que tanto los derechos como las obligaciones que
dimanan de la propiedad horizontal tienen como titulares Unicamente a los
duefios de esos espacios susceptibles de aprovechamiento independien-
te» (31), por lo tanto, cualquier clausula estatutaria que excluya o limite la
intervencion en la junta de algun propietario de piso o local comercia
debera tenerse por no puesta, como, de igual modo, la cldusula de los
estatutos que atribuya una posicion favorable en la junta a determinados
propietarios (por gjemplo, sefialandoles voto plural o un coeficiente de voto
superior a que ostenten en la comunidad)» (32).

La asistencia a dichajunta serd, como dice el articulo 14.1 de la LPH,
personal 0 por representacion legal o voluntaria, bastando para acreditar
esta Ultima un simple escrito firmado por el propietario, pudiendo conferirse
a favor de cualquiera de los otros titulares, incluso a presidente, como
administrador o secretario, 0 de un tercero gjeno o extrafio ala comunidad,
siempre que se trate, claro estd, de una persona con suficiente capacidad,
con facultades suficientes para €l acto o examen sometido a la junta. La
asistencia por representacion legal surgird en los supuestos de personas
sujetas a patria potestad (vid. arts. 154 y 162 CC), a tutela de menores de
edad o incapacitados (vid. arts. 215 y sigs. del CC), o incapacitados bagjo
curatela (cfr. art. 287 del CC), segln declare la sentencia de incapacita-

exigencia —presidente y junta— Yy un amplio campo de posibilidades sin limite fijo:
secretario y administrador, nominados por Ley, pero ademas. vicepresidente y vicese-
cretario, administradores separados por casas, bloques o0 escaleras (comisiones que
colaboren con € presidente), juntas especiales para cada unidad y cuantos cargos quie-
ran designar, pues no hay topes maximos». Vid. también DE LA CAMARA, GARRIDO, SOTO
BISQUERT: Modalidades..., cit., pags. 237 y 244.

La Sentenciadel TS de 27 de abril de 1984 (Ar. 1971), hace referencia precisamente
a que los cargos contenidos en € articulo 12 de la LPH no constituye un numerus
clausus, imponiendo Unicamente la designacion de presidente y la existencia de lajunta
de propietarios, por o tanto € marco de posibilidades queda abierto a la voluntad de
lajunta, debidamente manifestada. Como dice la Exposicion de Motivos de esta Ley de
1960, se admite que obra de la voluntad se especifiquen, completen y hasta modifiquen
ciertos derechos y deberes, y la existencia de otros cargos que recoge expresamente el
articulo 12, como puede ser la existencia de un vicepresidente, no es contraria a
espiritu ni a la letra del referido precepto.

(31) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «lLa asistencia y la intervencion en la junta de
propietarios», en RDP, 1966, pag. 19.

(32) PONS GONZALEZ y DEL ARCO TORRES: Régimen juridico de la propiedad hori-
zontal, cit., pag. 268.
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cion, o por los ausentes (vid. arts. 181 y 184 del CC), sobre los emanci-
pados, vid. lo dispuesto en el articulo 323 CC. Para la asistencia por re-
presentacion voluntaria, cuando el propietario faculta a aguien para inter-
venir por €l en la junta, basta acreditarse mediante un simple escrito
firmado, como ya se ha manifestado, por lo tanto, seglin esta exigencia,
careceria de eficacia la representacién verbal (33). Pero, también es cierto
gue, en aquellos supuestos en que se decida o se adopten acuerdos que
excedan de la simple administracion, por ejemplo, de actos de disposicién,
segun el articulo 1.713 del Cdadigo Civil procederia autorizacion o un poder
expreso; es mas, el ultimo parrafo del articulo 14 exige delegacion expresa
del usufructuario que asiste en lugar del nudo propietario, cuando se trate
de acuerdos a que se refiere el nimero 1 del articulo 16, es decir, para la
aprobacion o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo
de la propiedad o en los estatutos o de obras extraordinarias y de mejora
«Si agun piso pertenece pro indiviso a diferentes propietarios, éstos nom-
braran a un representante para asistir y votar en las juntas» (2.° pérr.), de
igual modo que se ha indicado precedentemente. Si la comunidad y todos
los propietarios se hubiesen reservado algun piso o local (como el destinado
a porteria) existe a respecto una situacion condominal (segin e art. 12.1
de la LPH €l presidente respecto del mismo tiene facultad representativa).
Si perteneciese a la sociedad de gananciales, €l articulo 1.375 del Cddigo
Civil estipula que «en defecto de pacto de capitulaciones, la gestion y
disposicién de los bienes gananciales corresponde conjuntamente a los
conyuges...», por lo tanto, se consignara en la representacion el consenti-
miento del otro cényuge, y si uno de ellos se hallare impedido para prestarlo
0 se negare injustamente a ello «podré e Juez suplirlo si encontrare fundada
la peticién» (art. 1.376 del CC). Finalmente, € parrafo 3.° de aguel pre-
cepto, como se ha adelantado, se refiere a supuesto en el que sobre algun
piso o local se ha constituido un derecho real de usufructo (34), en estos
casos la asistencia y el voto corresponderia a nudo propietario, pues nadie
mejor que el propietario para cuidar y decidir sobre sus propios intereses,
y determinar 10 que mas conviene y procede para la buena marcha de la
administracion de su comunidad y bienes, «quien, salvo manifestacion en
contrario, se encontrara representado por el usufructuario». Como pareceria
semejante en el caso de que se hubiese constituido un Derecho de uso y
habitacion, en cuanto que el articulo 528 del Cédigo Civil preceptia que
«las disposiciones establecidas por el usufructo son aplicables a los dere-
chos de uso y habitacion en cuanto no se opongan a lo ordenado en el

(33) Como dice ARROYO LOPEZ-SORO: Propiedad horizontal, cit., pag. 131.
(34) Puede consultarse BATISTA MONTERO RIOS: La propiedad horizontal en la Ley
de 21 dejulio de 1960, cit., pags. 733 y sigs.
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presente capitulo». «Cuando los pisos o locales estén arrendados —mani-
fiesta VENTURA-TRAVESET—, |0S acuerdos de la junta que puedan afectar a
los derechos de éstos han de estar condicionados por la posible reclamacion
dd inquilino o arrendatario, amparandose en € articulo 1.554 del Cadigo
Civil, o en € articulo 109 de la LAU de 11 de junio de 1964» (35).

En dicha junta se debatiran y prepararan las cuestiones que quedan
sometidas a decisién de todos y cada uno de los distintos propietarios; asi,
cada comunero expresara, a través de una declaracion de voluntad que
constituye €l voto, lo que é desea que resulte como decision colectiva, que
ha de reunir para su eficacia el quorum que la Ley determine (36). A estos
efectos, € articulo 16 LPH distingue aquellos acuerdos que deberan for-
marse por unanimidad (n.° 1°), de aquellos para cuya validez se exige la
mayoria (n.° 2), segun las cuestiones que sean de mayor o menor trascen-
dencia en el ambito de la comunidad. Es importante €l reconocimiento de
ambos tipos, porque €l articulo 16.2 contiene una clausula de residuo, todos
los que no estén comprendidos en € nimero 1.°, que se tomaran por €l voto
a favor de todos los comuneros, serén adoptados por mayoria. En lineas
generales se exigird la unanimidad «para la validez de los que implican
aprobacion o modificacién de reglas contenidas en € titulo constitutivo de
la propiedad o en los estatutos» (dice textualmente el primer parrafo del
n.° 1 del art. 16 citado); de acuerdo con €l articulo 11, «la construccién de
nuevas plantas y cualquier otra alteracion en la estructura o fébrica del
inmueble o de las cosas comunes», y «las innovaciones que hagan inservi-
bles alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario»
(art. 10 in finelL PH); la alteracion de la cuota atribuida a cada piso o local
[art. 3.b), parr. 2° LPH]; ladivision del piso en nuevos apartamentos, pues
supone una nueva fijacion de las cuotas de participacion; sin olvidar, los
gue vayan dirigidos a readlizar la conversion del régimen de propiedad
horizontal fuera de los supuestos previstos en la Ley (37). «Paralavalidez
de los demés acuerdos bastard el voto de la mayoria del total de los pro-

(35) VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pag. 382.

(36) Vid. SAPENA: LOS érganos de la propiedad horizontal..., cit., pags. 335y sigs.

(37) En d ambito jurisprudencial se hace referencia a los acuerdos que requieren
unanimidad, entre otras, en las Sentencias de TS de 12 de mayo de 1962 (Ar. 2356),
20 de abril de 1965 (Ar. 2159), 9 de diciembre de 1966 (Ar. 5710), 28 de enero de
1967 (Ar. 252), 23 de abril de 1970 (Ar. 2035), 21 de mayo de 1970 (Ar. 2411), 2 de
junio del mismo afio (Ar. 2785), 16 dejunio de 1972 (Ar. 2741), 28 de junio de 1973
(Ar. 2713), 22 de abril de 1974 (Ar. 1793), 21 de mayo de 1976 (Ar. 2358), 13 de abril
de 1977 (Ar. 1652), 6 dejulio, 7 de octubre y 24 de octubre de 1978 (Ar. 2749, 3212
y 3283), 17 de diciembre de 1982 (Ar. 7696), 28 de abril, 2 de octubre y 15 de
noviembre de 1986 (Ar. 2064, 5232, 6436), 4 y 30 de noviembre de 1988 (Ar. 8415
y 8728), 7 dejulio de 1989 (Ar. 5413), 30 de enero de 1990 (Ar. 28), 24 de mayo, 20
de abril, 8 de marzo, 12 de noviembre y 24 de septiembre de 1991 (Ar. 3832, 3012,
2201, 8237 y 6278), 15 de febrero de 1992 (Ar. 1265).
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pietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participa-
cion» (art. 16.2, parr. 1°), si no se reline quorum de asistencia, en segunda
convocatoria seran vélidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, méas de la mitad del valor
de las cuotas de los presentes (art. 16.2, 4.° parr.).

Finalmente, se levantard4 un acta de todo lo actuado, «los acuerdos de
la junta de propietarios se reflgjardn en un libro de actas foliado y sellado
por €l juzgado municipal o comarcal correspondiente a lugar de la finca o
diligenciado por notario» (art. 17 LPH). Dicha norma también parece de
obligado cumplimiento, no solo por el tenor literal y la expresion imperativa
que utiliza el precepto, sino para probarse debidamente la adopcion del
acuerdo o acuerdos adoptados por la comunidad, como en orden a posibles
impugnaciones, o para €l gercicio de las oportunas acciones judiciales en
e correspondiente juicio declarativo (38). En él se hara referencia o cons-
tard (39) e orden del dia de lajunta, los acuerdos adoptados respecto de
cada uno de los diversos temas tratados, los propietarios que hubieran
asistido, asi como sus cuotas de participacién, indicandose si la asistencia
ha sido personal o por medio de representante, quienes votaron a favor y
quienes lo hicieron en contra en cada uno de los acuerdos adoptados (40).

A los propietarios no asistentes a lajunta se les notificard detalladamen-
te del acuerdo en forma fehaciente, garantizandose que la misma se reci-
be (41); la Sentencia de 21 de mayo de 1976 (42) declard, incluso, la
necesidad de notificacion del acuerdo adoptado a conduefio que asistio a

(38) En e mismo sentido GOMEZ CALLE: «La impugnacion de acuerdos sociales en
e regimen de la Propiedad horizontal», en Rev. de Derecho Registral, nim. 15, 1988,
pag. 139, manifiesta que «ta decison se fundamenta en que € cumplimiento de este
requisito garantiza, tanto a la comunidad como a cuaquiera de los propietarios, € poder
disponer de los dementos precisos para gercitar las acciones impugnatorias que la Ley
concede».

La Sentencia ddl TS de 10 de octubre de 1985 (Ar. 4733) tiene declarado también
e carécter imperativo y de derecho necesario del asiento en € libro de actas de la
comunidad. i i

(39) Como manifiesta FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., cit., pags. 349
y 350.

(40) Al contenido y los efectos de las actas también se refieren las Sentencias de
TS de 21 de mayo de 1970 (Ar. 2411), 7 de octubre de 1978 (Ar. 3212), 6 de junio de
1979 (Ar. 2323), 23 de junio de 1983 (Ar. 3653), 10 de octubre de 1985 (Ar. 4733),
25 de febrero de 1988 (Ar. 1306), 11 de noviembre del mismo afio (Ar. 8433), 2 de
marzo de 1992 (Ar. 1831), también es de especia interés la Resolucion de 26 de junio
de 1987 (R. 2673, en M. GARCIA GIL, y F. J GARCIA GIL: Jurisprudencia registral,
civil, mercantil e hipotecaria, Barcdlona, 1989, pag. 998).

(41) Sobre la netificacion y € contenido de la misma, vid. Sentencias dd TS de
10 de abril de 1981 (Ar. 1530), 25 de noviembre de 1983 (Ar. 6501), 4 de diciembre
de 1986 (Ar. 7197), 3 de mayo de 1988 (Ar. 3872), 2 de abril de 1990 (Ar. 2686), 24
de septiembre de 1991 (Ar. 6278), 30 de octubre de 1992 (Ar. 8354).

(42) Ar. 2358.
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la junta, pero se ausentd antes de terminar la reunién. Para la toma de
decisiones que requieren la unanimidad, la ausencia de algin propietario, o
a su silencio se le otorga valor afirmativo o una especie de consentimiento
tacito, pues de otro modo, en muchos casos, no se lograria formar ninguna
voluntad ante la dificultad de reunir a todos y cada uno de los miembros
de la comunidad, en este caso, los propietarios que, debidamente citados,
no hubiesen comparecido y notificados del acuerdo adoptado, en la forma
mencionada, no manifestasen, también en forma fehaciente, en el plazo de
un mes, a contar desde dicha notificacion, su discrepancia se entenderan
vinculados por €l acuerdo, que no serd gecutivo hasta que transcurra este
plazo, salvo que antes manifestasen su conformidad (43).

En consecuencia, la toma de decisiones que afectan a la vida de la
comunidad se lleva a cabo necesariamente en una asamblea de propietarios,
del modo descrito de estas lineas, y con los requisitos que exigen los
articulos citados. No hay acuerdo, por tanto, cuando la reunién o la junta
no llegb a celebrarse o no fue previamente convocada (excepcion hecha de
las juntas a las que se refiere € Ultimo parrafo del art. 15). Como gem-
plifica MuNoz GoNzALEz, cuando algunos propietarios cambiaron impresio-
nes entre ellos, unilateralmente, sin convocatoria previa, 0 se plasmé €
acuerdo en un escrito firmado por los titulares, sin reunion, debate, ni
votacion nominal e acuerdo ha de estimarse inexistente. «Si los propieta-
rios pretendiesen exigir el cumplimiento de lo acordado, mediante este
sistema de consultas escritas o verbales, a margen de lajunta, indudable-
mente cualquier persona interesada podria obtener una sentencia declarativa
de la inexistencia del acuerdo; esta accién no es la contemplada en la
regla 4.* del articulo 16 que exige la preexistencia de un acuerdo» (44).
O cuando ain cumpliendo todo ello se delibera sobre un asunto que no es
competencia de lajunta (45). Como si no se ha obtenido € quorum previsto
legalmente, el acuerdo requiere la unanimidad y se adopta por simple
mayoria de asistentes.

Adoptado un acuerdo, la utilizacion de la via prevista en € nimero 4.°

(43) VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pag. 417, entiende
que «la natificacion debe practicarse con todas las garantias, sendo notarial y fehaciente
en los casos en que lo marca taxativamente la Ley, y, en los demas, por comunicacion
duplicada, una de las cuaes debe archivar @ secretario con la firma del notificado. No
reputamos suficiente la natificacion por carta, por no acreditar € recibo del cetificado
e contenido del sobre y nos inclinamos como més correcta, por la formula de la tajeta
postal, certificada, que lleva € sdllo y que le da carécter de fehaciencia, en cuanto a la
fecha, segln d articulo 1227 del Codigo Civil».

(44) MUNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial de la propiedad horizontal, Madrid,
1988, pag. 144. )

(45) En e mismo sentido, DE LA CAMARA: Insuficiencia normativa..., cit., pag. 152,
vid. también péginas siguientes.
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del articulo 16 queda restringida, en concreto, a la reclamacion o impug-
nacion de aguellos que sean «contrarios —dice textualmente el precepto
citado— a la Ley o0 a los estatutos».

Realmente, no es fécil una delimitacion con firmeza y seguridad del
objeto de dicha accion impugnatoria, no obstante, seria prudente defender
gue la confrontacién a la «Ley» se refiere con exclusividad a dicha Ley de
propiedad horizontal de 21 de julio de 1960, reformada por Ley de 23 de
febrero de 1988, no a las leyes en general, sino a su propia normativa,
«y no a otras leyes o0 a la moral u orden publico» (46). Dicha limita-
cion tiene su fundamento —explica DE LA CAMARA (47)— «en €l propio
articulo 16.4.°, que sitla en el mismo plano, a efectos del gjercicio, la
accion de impugnacion, la Ley y los estatutos, con lo cual parece claramen-
te dar a entender que se esta refiriendo (propiamente a esta Ley)» (48).
FUENTES LOJO, intentando no dar una interpretacion demasiado restrictiva,
aflade que pueden ser objeto de impugnacién e acuerdo que vulnere cual-
quier otra disposicién que la complemente o deba aplicarse de un modo
subsidiario (49) (50).

Entre aquellos acuerdos hacia los que se puede dirigir dicha accion se
sefialan, con carécter gemplificativo y sin pretensiones exhaustivas, por
gjemplo: no atribuir una cuota de participacion a algin propietario; permitir
a algin comunero que lleve a cabo en el edificio alteraciones que prohibe
el articulo 7.2; establecer acuerdos que impliquen infraccion en lo dispues-
to en el articulo 7.3; acordar innovaciones que hagan inservibles alguna
parte del edificio, para el uso o disfrute de un propietario sin requerir su
expreso conocimiento; elegir para el cargo de presidente al que no perte-
nezca a la comunidad de propietarios; atribuir a administrador de la comu-
nidad, cuando dicho cargo no concurra con el de presidente, la representa-

(46) Como precisan Diez-Picazo y GULLON: Sstema de Derecho civil, vol. IlI,
Madrid, 1990, pag. 273.

(47) DE LA CAMARA: Insuficiencia normativa..., cit.,, pag. 155.

(48) Puede verse en d mismo sentido, entre otras, las Sentencias del TS de 18 de
diciembre de 1984 (Ar. 6135), 3 de mayo y 25 de noviembre de 1988 (Ar. 3872 y
8712), 6 de febrero de 1989 (Ar. 667), 2 de marzo y 22 de mayo de 1992 (Ar. 1831
y 4275).

(49) FUENTES LOJO: Suma de la propiedad por apartamentos, t. |l, Barcelona, 1969,
pag. 1027. i

(50) Por su parte, TOME PAULE: Régimen procesal de la propiedad horizontal, cit.,
pags. 103 y 104, explica que «todo acuerdo puede violar la Ley en dos sentidos. 0 en
e fondo de su contenido o en la forma de su adopcion. Un acuerdo es contrario d fondo
de la Ley cuando mediante € mismo lajunta de propietarios adopta una resolucion que
infrinja una prohibicion o que incumpla un mandato de Ley, no sdlo de la Ley de
Propiedad Horizontal, sino de cualquier otra disposicion legal, aunque tenga menor
rango forma. Un acuerdo es contrario a la forma impuesta por la Ley cuando para su
adopcion no se hayan cumplido los requisitos ordenados de una manera concreta en los
articulos 11 d 17 de la Ley de 1960».
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cion judicial y extrgjudicial de la comunidad; los que acuerden un reparto
de gastos causados por una reparacion extraordinaria, haciendo caso omiso
de las cuotas de participacién... (51)

Ademas, en principio, también podria pensarse que el ambito de dicha
accion comprende cualquier tipo de acuerdos contrarios a la Ley (o0 a los
estatutos) con independencia del quorum que haya requerido para su adop-
cion. Puesto que €l precepto no especifica, podrian ser objeto de impugna-
cion tanto los tomados por unanimidad, como por mayoria, incluso aungue
sean gravemente perjudiciales (alos que se refiere € art. 16.3 LPH), siem-
pre y cuando, claro estd, en estos Ultimos concurriesen |0s presupuestos que
exige €l articulo en examen (52).

FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO objeta esta afirmacién argumentando que
«s se entendieran comprendidos en esta regla 4.* los acuerdos por unani-
midad que fueran contrarios a la Ley o a los estatutos, nos encontrariamos
con que se producirian diversas a la vez que claras antinomias y contra-
dicciones. Ta ocurre, por ejemplo: con el plazo de un mes que fija la
regla 1.2 11 y € de treinta dias que sefiala la 4.% Hoy, después de la reforma
del titulo preliminar, ello no tiene importancia, mas no debemos olvidar
—dice— para marcar la diferencia, que cuando se promulgd la Ley de
Propiedad Horizontal si la tenia, pues la citada reforma se produce en 1974.
(Y por otra parte), mientras el acuerdo adoptado por unanimidad «... no sera
gecutivo hasta que transcurra...» €l plazo de un mes sin que se hubiere
formulado oposicién, en el supuesto de la norma 4.2, aquél «... serd provi-
sionalmente ejecutivo...» Y Ilama mucho la atencion que un acuerdo por
unanimidad, no contrario ala Ley o alos estatutos, no sea gecutivo, mientras
gue s la contradice y vulnera lo sea bien que provisionalmente» (53).

Al margen de superposiciones de plazos previstos en las reglas 12
y 4.2 y alin cuando en un primer momento pudiese parecer paraddjico o
[lamar la atencién como afirma este autor, aunque asi resulta, por gemplo,
en e nimero 1, de las propias circunstancias y naturaleza del acuerdo (se
concede e plazo de un mes para obtener la unanimidad si falté algin
propietario a lajunta, por lo tanto, hasta pasado el mismo no sera ejecutivo
puesto que no se ha logrado la unanimidad), entiendo que hay una idea
clave para defender y afirmar que € articulo 16.4 de la LPH se refiere a
acuerdos adoptados por mayoriay no los que requieran la unanimidad, pues
dicho precepto sdlo legitima activamente para impugnar los acuerdos con-

(51) Citados por ARROYO LOPEZ-SORO: Propiedad horizontal, cit., pags. 136 y 137,
vid. también DE LA CAMARA: Insuficiencia normativa..., cit., pags. 155 y 156.

(52) De esta opinion es FUENTES LOJO: Suma..., cit., pag. 1027, seguida por PONS
GONZALEZ y DEL ARCO TORRES: Régimen de propiedad horizontal, cit., pag. 331.

(53) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Examen del articulo LPH, cit., pags. 793 y 794,
y en sus Comentarios..., Cit., pags. 343 y 344.
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trarios a la Ley 0 a los estatutos a los propietarios disidentes, y las deci-
siones unanimes, por definicion, requieren el respaldo de todos los propie-
tarios, bien directamente o bien no manifestando su discrepancia en €l plazo
que fija el parrafo 2.° del articulo 16.1 LPH, si en € mismo no se notifi-
cara al respecto, se entiende que se consiente obteniéndose dicha unanimi-
dad (54). Si la asamblea de propietarios se reline y adopta un acuerdo que
precisa la unanimidad y el mismo es contrario ala Ley o a los estatutos,
el propietario del inmueble sujeto al régimen de propiedad horizontal que
no hubiese asistido a la misma bastara que manifieste su oposicién por la
viadel articulo 16.1 LPH para que éste no pueda tener efectividad; aunque,
también es verdad, que en ocasiones seria preferible en estos supuestos una
verdadera impugnacién de tales acuerdos con objeto de aclarar las dudas
surgidas de determinadas clausulas. Pero a esto es alo que conduce el tenor
del articulo 16.4 LPH, con la consiguiente desafortunada consecuencia: un
acuerdo que requiere y obtiene la unanimidad es contrario ala Ley o alos
estatutos, resulta eficaz y sin la posibilidad de ser impugnado por ningdn
comunero, en cuanto que todos han votado afirmativamente a favor del
mismo.

Laregla4.? del articulo 16 también posibilita laimpugnacion de aguellos
acuerdos que no respeten el conjunto de reglas que constituyen el estatuto
privado de la comunidad y estén debidamente inscritos en e Registro de la
propiedad, a excepcion de que la asamblea previay debidamente o modifique.

De forma expresa e articulo 16.4 emplea € término «estatutos», y €l
ambito estatutario de la propiedad horizontal engloba tres aspectos distintos,
gue aparecen reflejados en los articulos 5y 6 de dicha Ley. En el primero
de ellos se alude d titulo constitutivo de este régimen y a los estatutos, y
el segundo contempla las normas o reglamentos de convivencia. El articu-
lo 5.3 LPH se refiere a los estatutos, describiendo su contenido y suscep-
tibilidad de producir efectos contra terceros, dentro del precepto dedicado
al titulo constitutivo de la propiedad horizontal, pero no ofrece ninguna
definicién aclaratoria que, ademas, sirviese de medio de diferenciacion con
respecto a los otros dos conceptos. En la doctrina FERNANDEZ MARTIN-GRA-
NIzo los concibe como el «conjunto de reglas plasmadas por escrito con
fuerza de ley, establecidas de comin acuerdo por todos los propietarios de
un edificio sujeto a régimen de propiedad horizontal, para completar y
desarrollar su orden legal en lo relativo a la constitucion y gercicio de sus
respectivos derechos y obligaciones, adecuandolas a las exigencias y nece-
sidades de los diversos casos y situaciones» (55). BRIOSO ESCOBAR |os define

(549 En d mismo sentido GOMEZ CALLE: La impugnacion de acuerdos sociales en
el régimen de la propiedad horizontal, cit., pag. 141.
(55) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., cit., pég. 220.
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como «€l conjunto de reglas dependientes de la voluntad de todos los
propietarios y, que incluidas en el titulo constitutivo u otorgadas separada-
mente regulan o completan, en cuanto no resulte prohibido por la ley, la
vida interna de este régimen de propiedad, especialmente en relacion con
la constitucion y gercicio de los respectivos derechos y obligaciones de los
titulares» (56). Por lo tanto, los estatutos contemplan el conjunto de dispo-
siciones referido a los derechos y obligaciones de los comuneros o propie-
tarios en orden «al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales,
instalaciones y servicios, gastos de administracion y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones», complemento de las normas o pactos conte-
nidos en € titulo constitutivo y de los preceptos legales, mientras que €l
titulo constitutivo es tan solo el documento donde se recogen las declara-
ciones de voluntad dirigidas a la celebracion del negocio juridico de crea-
cion de esta propiedad. La distincion radical entre ambos, para BRIOSO
ESCOBAR, NO reside tanto en su diversa naturaleza sino en la funcién y
esencialidad del titulo constitutivo, y la finalidad y accesoriedad de las
reglas estatutarias (57).

Por otra parte, los llamados por esta Ley reglamentos de orden interno
s0n 0 se definen —a juicio de FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, sobre labase de
lo dispuesto en e articulo 6 de la LPH— como aquella «coleccion de
reglas o preceptos de régimen interior, dados por los propietarios de un
edificio sujeto a régimen de propiedad horizontal para regular exclusiva-
mente, y dentro de los limites establecidos por la Ley y estatutos, los
detalles de convivencia y mas adecuada utilizacion de los elementos y
servicios comunes» (58).

Ademas, la norma precisa que obligara a todos los propietarios o titulares
«mientras no sean modificados en la forma prevista para tomar acuerdos
sobre la administracion», es decir, son adoptados, como modificados, no por
unanimidad como los estatutos, sino por mayoria; por tanto, y como se des-
prende de la propia Ley de Propiedad Horizontal forma un cuerpo normativo
separado del titulo constitutivo y de los estatutos, cuya existencia tiene sola-
mente carécter facultativo, como se ha dicho, basado sdlo en una voluntad
mayoritaria, mientras que los estatutos regulan el contenido y eercicio del
derecho de propiedad, y estas normas u ordenanzas se refieren primordial-
mente a aspectos convivenciales y utilizacion de servicios (59). También se

(56) BRIOSO ESCOBAR: «LOS estatutos, reglamentos y juntas de la propiedad horizon-
tal», en RDN, 1983, pag. 19.

(57) Ibidem, pags. 36 y sigs. Vid. también MONET Y ANTON: «LOS estatutos de
propiedad horizontal», en AAMN, t. XII, pags. 91 y sigs.

(58) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., cit., pag. 229.

(59) Demandados sobre todo en grandes complejos urbanisticos en los que las vias
de convivencia parecen ser més dificiles, pero no son demasiado frecuentes en la actua-
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sefialan como notas diferenciadoras e instrumento donde se contienen, los
estatutos pueden estar comprendidos en €l titulo constitutivo y los reglamen-
tos no, por su diferente efectividad real y personal. Los estatutos se inscriben
en el Registro de la Propiedad y obligan a los terceros, y, por su parte, los
reglamentos sblo se aplican alos Propietarios y ocupantes de pisos o locales
y carecen de acceso a Registro de la Propiedad. Asi, como por su distinto
rango como fuente, los reglamentos se encuentran subordinados a los estatu-
tos, por lo tanto, alaLey y a titulo constitutivo (60).

Pues bien, a estas tres fuentes normativas entienden algunos autores que
se refiere € articulo 16.4 LPH, englobadas en € término «estatutos», a
que alude dicho precepto. En este sentido, FUENTES LOJO expresa que al
referirse la norma a los «estatutos» hay que entender el término en un
sentido amplio, comprendiendo «no sdlo el titulo constitutivo, sino también
los estatutos propiamente dichos e incluso el reglamento de régimen inter-
no. Ello por la propia finaidad de la accién impugnatoria» (61). De este
modo se dispensaria la proteccion mas ampliay extensa en € cumplimiento
de todo el sistema normativo por € que se rigiese la comunidad. Pero, mas
bien, entiendo que la intencion del legislador, no sdlo por la mera interpre-
tacion literal, era circunscribirlo solo a los estatutos sin incluir los regla-
mentos de orden interno (62). MUNOZ GonzALEz ademds explica que «el
acuerdo que establece las normas de régimen interior exige reunir la volun-
tad mayoritaria de los propietarios que representen, a su vez, mayoria de
cuotas de participacion. Por consiguiente, un nuevo acuerdo de lajunta, que
sea contrario a reglamento de régimen interior, supondrd una derogacion de
la norma reglamentaria, impugnable solamente mediante aplicacion de la
norma 3.% del articulo 16». Por tanto, concluye que «la norma 4.2 se refie-
re, textualmente, a los acuerdos contrarios a los estatutos, no pudiendo
considerarse incluidas las normas de régimen interior» (63). Entonces, la

lidad, dado su carécter obligacional y sin posible acceso a Registro de la Propiedad,
afirma SSIMO SANTONJA: Formularios de obra nueva. Propiedad horizontal, urbanizacio-
nes y multipropiedad, Granada, 1991, pag. 107.

(60) BRIOSO ESCOBAR: LOS estatutos, reglamentos..., cit., pag. 101; vid. también
pags. 92 y sigs.

(61) FUENTES LOJO: Suma..., cit, pag. 1027.

(62) VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pag. 419, mani-
fiesta que «en este concepto se incluyen los estatutos y las normas de comunidad, no
los reglamentos de orden interno». BARONA ViLar: «El proceso de impugnacion de
acuerdos contrarios a la Ley o a los estatutos en materia de propiedad horizontal», en
Justicia, 1985, pég. 824, defiende también una interpretacion estricta.

(63) MUNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial de la propiedad horizontal, cit.,
pag. 149. .

De igua modo, TOME PAULE: Régimen procesal de la propiedad horizontal, cit.,
pag. 104, «la mera interpretacion literal de la Ley rechaza la posibilidad de la impug-
nacion de las normas reguladoras de la convivencia de la comunidad a amparo de
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impugnacién a la que se refiere el articulo 16.4 queda destinada a los
acuerdos contrarios a la Ley, a la propia Ley de Propiedad Horizontal y a
los estatutos en cuanto que éstos tienen un valor normativo y regulador,
disponiendo las normas que rigen las diversas relaciones que entrafia la
propiedad horizontal (64).

Una cuestion que no siempre serd fécil dilucidar es cuando nos hallamos
ante acuerdos que son contrarios a los estatutos de aquellos que implican
la aprobacion o modificacion de reglas contenidas en los mismos, en cuanto
que la Ley de Propiedad Horizontal les concede un régimen diferente, en
los nimeros 1° y 4.° del articulo 16. La delimitacion del &mbito de apli-
cacion de cada una de estas reglas se resolvera en presencia del supuesto
en concreto. GOMEZ CALLE cita como ilustracion el ejemplo de la Sentencia
de 18 de diciembre de 1984, e acuerdo en cuestion variaba € criterio de
participacién en los gastos de porteria, pero no con caracter definitivo, sino
solo respecto de la anualidad ya vencida y respecto de la siguiente. En lo
gue se refiere a los gastos ya devengados, si parece —entiende— que €l
acuerdo es simplemente contrario a los estatutos, pero, a su juicio, no se
puede decir lo mismo de aquella parte del acuerdo relativa a la distribucion
de los gastos correspondientes a la anualidad siguiente (65). Una interpre-
tacion amplia del articulo 16.1 implicaria correlativamente una reduccion
de la aplicabilidad del nimero 4.°, pero no una total inoperancia porque
realmente no todo acuerdo contrario a los estatutos tiene porqué ser modi-
ficativo de los mismos. En definitiva, sera importante, sobre todo, una
valoracion sobre cudl sean los efectos que producen dichos acuerdos, y s
su contenido es 0 no propiamente estatutario.

El articulo 16.4 LPH exige, ademas, la concurrencia de otro presupues-
to determinante de la validez y €eficacia de la reclamacion, la accion impug-
natoria, por ambas circunstancias, por la adopcion de un acuerdo contra
legem o contrario a los estatutos, debe interponerse en e plazo de treinta
dias, distinguiendo € segundo péarrafo de tal precepto para su cOmputo dos
posibles situaciones. que el disidente o disidentes impugnantes asistieran o
no a lajunta donde se deliberase tal acuerdo, en el primer caso, el plazo
de treinta dias comenzara a contarse a partir del dia siguiente a la adopcién
del acuerdo, en el segundo supuesto, el plazo se contard a partir de la
notificacion. Y segln FUENTES LOJO, mientras tal notificacion no se efectua
se en la forma dispuesta en €l articulo 15 de dicha Ley no transcurriria este

articulo 164 LPH, s € legidador hubiera querido admitir tal posibilidad lo hubiera
hecho, y no lo hace». )

(64) Sobre @ vaor normativo de los estatutos, vid. MONET Y ANTON: LOS estatutos
de propiedad horizontal, cit., pags. 94 y sigs.

(65) Vid. GOMEZ CALLE: La impugnacion de acuerdos sociales..., cit., pags. 132
y Sigs.
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plazo aun cuando el propietario tenga conocimiento particular del acuerdo,
y «si el acuerdo se hubiese hecho constar en alguna oficina publica
—Registro de la Propiedad, por ejemplo— el plazo no ha de contarse
—dice— desde la inscripcién, sino desde la notificacién, en todo caso, por
ser ésta preceptiva, segin se deduce de la norma 12 del articulo 16 de la
Ley» (66). No basta tampoco que uno de los titulares asista a lajunta para
entender que esta notificado del acuerdo s resulta probado que se ausentd
de la misma antes de que se adoptase el acuerdo.

Sobre el mismo, gran parte de la doctrina (67) y lajurisprudencia (68)
estiman que se trata de un plazo de caducidad y no de prescripcion, en
consecuencia no es susceptible de interrupcion y puede ser acogida de
oficio por el Juez aunque €l interesado no la alegue (69).

A tenor del articulo 304 de la LEC «en ningun término sefialado por
dias se contaran aquellos en que no pueden tener lugar actuaciones judicia-
les». A juicio de TOME PAULE (70) y FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (71), entre
otros, se trata de un plazo procesal, de tal modo que se descontaran en el
computo del plazo los dias inhadbiles. Sin embargo, entiendo con MUNOZ

(66) PUENTES LOJO: Suma..., cit., pag. 1029.

(67) MURNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial..., cit., pags. 149 y sigs.; VENTURA-
TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., padg. 417, nim. 631; FUENTES LOJO:
Suma..., cit., pag. 1029; TOME PAULE: Régimen procesal..., cit., pag. 105; DE LA CAMA-
RA: Insuficiencia normativa..., cit., pag. 152; FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Examen del
articulo 16..., cit., pag. 798; DfEz-Picazo y GULLON: Sistema..., vol. 111, cit., pag. 273.

(68) En Sentencias del TS como las de 7 de octubre de 1978 (Ar. 3212), 3 de
noviembre de 1982 (Ar. 6520), 31 de marzo de 1984 (Ar. 1762), 4 de abril de 1934
(Ar. 1928), 18 de diciembre del mismo afio (Ar. 6135), 14 de febrero y 18 y 20 dejunio
de 1986 (Ar. 676, 3571 y 3783), 16 de diciembre de 1987 (Ar. 9508), 10 de diciembre
de 1990 (Ar. 9931), 1 dejunio de 1991 (Ar. 4405), 2 de marzo y 22 de mayo de 1992
(Ar. 1831 y 4275).

(69) La determinacion de qué plazos estah sometidos a prescripcion y cud a ca
ducidad no resulta fécil, en ninguno de los plazos previstos legamente aparece una
minima base para dicha distincion. Entiende Puic BRUTAU: Fundamentos de Derecho
civil, t. 1, vol. 1° Barceona, 1979, pag. 916, que en principio quedarian fuera de la
prescripcion los derechos y las acciones referentes a la persona 'y a la familia, y aguellas
facultades que forman parte de un derecho de carécter patrimonial que tienden funda
mentalmente a modificarlo. «Y como esta posibilidad de modificar una situacion juridica
comporta juridicamente una situacion de incertidumbre o inseguridad, los plazos de
caducidad son normamente més cortos que los de prescripcion» (pag. 915). D mismo
autor es de interés la obra Caducidad y prescripcion extintiva, 12 ed., Bosch, Barcelona,
1986. DIEZ-PICAZO y GULLON: Sstema de Derecho civil, vol. |, Madrid, 1992, pags. 463
y 464, manifiestan que «la caducidad protege un interés general, que es € interés
comunitario en la pronta certidumbre de una situacion juridica, que se encuentra pen-
diente de una posible o eventua modificacion.

(70) TOME PAULE: Régimen procesal..., cit., pég. 105.

(71) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., Cit., pdg. 346. Vid. también BA-
RONA ViLAs: El proceso de impugnacion..., cit., pag. 826; FUENTES LOJO: Suma..., cit.,
pag. 1029.
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GONZALEZ Y VENTURA-TRAVESET (72) que se trata de un plazo material.
Como explica € primero, se trata de un plazo previo, preliminar y antece-
dente a procedimiento, en € que deberan computarse los dias inhabiles, no
nos encontramos ante un término judicial ya que no nace o arranca de un
acto procesal, no resultando, en consecuencia, de aplicacion lo dispuesto en
los articulos 301 y siguientes de la LEC, vid. articulo 5 del Cddigo Ci-
vil (73). La citada Sentenciadel TS de 18 dejunio de 1986 (74) se refiere
precisamente también a este extremo, corroborando que han de comprender-
se en su computacion incluso los dias inhabiles.

Cabria preguntarse s e plazo de treinta dias que concede €l articu-
lo 16.4 de la LPH para el gercicio de esta accion es aplicable a cualquiera
gue sea el grado de ineficacia del acuerdo, ya sea nulo o anulable, si es que
tal proposicion 4.2 comprende ambas categorias. Si por la via del articu-
lo 16.4 se pueden impugnar tanto los acuerdos nulos como anulables.

A juicio de algunos autores y como ponen de relieve algunas sentencias
del TS, laregla 4.2 se refiere Unicamente a los acuerdos anulables. Pone de
manifiesto DE LA CAMARA ALVAREZ |la importancia de la distincion entre los
acuerdos anulables (que son los que contempla el art. 16, regla 4.2, o los
preceptos equivalentes de leyes extranjeras) de los nulos. «Hay dos clases
de acuerdos nulos —afirma— los que no son acuerdos o los que contradicen
disposiciones legales que no sean las contenidas en la Ley de Propiedad
Horizontal, y siempre, claro es, que la violacion de tales disposiciones
determine la nulidad del acto». Y son igualmente anulables los acuerdos
contrarios a los estatutos (75).

Explica Mulioz coNzALEz que €l gercicio de la accién de impugnacion
esta condicionada en dicho precepto a la concurrencia de dos presupuestos
basicos: uno subjetivo y otro temporal; la reclamacién puede ser articulada
por cualquiera de los propietarios disidentes dentro de los treinta dias si-
guientes al acuerdo o notificacién a ausente; y «estas circunstancias no son
aplicables a los acuerdos nulos, viciados con nulidad radical o absoluta;
seglin los principios generales que regulan los efectos de los negocios ju-
ridicos, e acto nulo carece de eficacia juridica desde € primer momento,
mientras que el anulable requiere ser impugnado» (76). En este sentido, la
Sentencia del TS de 5 de abril de 1978 (77) afirmaria que € ndmero 4 del

(72) Para VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pdg. 417,
nim. 631, «los treinta dias siguientes son naturales (sin descontar los inhabiles),
(art. 5 CC).

(73) Asi expone MUNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial..., cit., pag. 151.

(74) Ar. 3571,

(75) DE LA CAMARA: Insuficiencia normativa..., Cit., pags. 152 y sigs.

(76) MUNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial..., cit., pags. 145 y 146.

(77) Ar. 1266.
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articulo 16 de la LPH en cuanto se refiere a la impugnabilidad de los
acuerdos de lajuntay su plazo de caducidad para €l gercicio de la accién
correspondiente afecta tan solo a los acuerdos contrarios a los estatutos y
ala anulabilidad de los ilegales, pero no alos actos nulos de pleno derecho
por contrarios a la norma imperativa o prohibitiva, los cuales no necesitan
ser declarados judicialmente nulos, salvo que a la parte interese hacer cesar
la apariencia de su legalidad y su inmediata ejecutividad, en cuyo caso la
accion declarativa correspondiente no esta sujeta a indicado plazo de ca
ducidad (78).

Es cierto que e acto nulo de pleno derecho por contrariar una norma
imperativa o prohibitiva es ineficaz de modo insubsanable y que esa nulidad
se produce ipso iure (vid. art. 6.3 del CC), no requiere por ello una decla-
racion judicial previay es obligacién de los funcionarios publicos negarles
su cooperacion, «salvo —dice €l inciso final del precepto— que en ellas se
establezca un efecto distinto para € caso de contravencién» (y esto es
precisamente 1o que hace el art. 16.4 LPH ajuicio de FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO, por eso —dice— €l acuerdo contrario ala Ley o alos estatutos
no obstante encontrarse comprendido en el ambito juridico-conceptual de la
nulidad radical, es susceptible de producir efectos plenos si no se recurre
dentro del plazo de treinta dias en dicha regla marcado (79).

Pero también es verdad que el acto nulo ha provocado una apariencia
de realidad, de legalidad que es necesario o conveniente destruir, si cons-
tituye obstéculo para € gercicio de un derecho, reponiendo las cosas al
estado anterior y ello aun cuando no es confirmable ni prescriptible; que un
acto sea nulo no significa que sobre é haya que fulminar, sin mas ni mas,
el anatema de la nulidad, habra que valorar la finaidad de la norma infrin-
giday ver hasta qué punto la misma exige que €l acto que la contradiga sea
declarado nulo (80). Siguiendo esta linea, VENTURA-TRAVESET considera que

(78) Vid. también las sentencias de 3 de noviembre de 1982 (Ar. 6520), 4 de abril,
31 de marzo y 18 de diciembre de 1984 (Ar. 1928, 1762 y 6135), 20 de junio de 1986
(Ar. 3783), 3 de mayo de 1988 (Ar. 3872), 5 de febrero de 1991 (Ar. 993), 2 de marzo
y 15 de febrero de 1992 (Ar. 1831 y 1265).

(79) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Examen del articulo 16..., cit., pag. 793, «Ello
parece asemgjarlo a la figura de la anulabilidad. No obstante, nos () hallamos aqui ante
un caso claro supuesto de aplicacion de lo dispuesto en € articulo 6.3 del Cadigo Civil,
cuya explicacion encontramos una vez mas en las especiales caracteristicas de esa
complga y nada pacifica figura que es la propiedad horizontal. Consiguientemente se
trata de un supuesto de nulidad radical ala que la Ley, por las especiales consideracio-
nes (indicadas) no atribuye e efecto de la invaidez in radice, Sno que hace depender
ésta de la voluntad de los disidentes, con lo que aparentemente se la asemga a la
anulabilidad».

Vid. Sentencia del TS de 26 de junio de 1993 (Ar. 4789).

(80) Vid. DE CASTRO Y BRAVO: Derecho civil de Espafia, t. |, Valladolid, 1942,
pags. 448 y sigs.
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por este procedimiento previsto en € tan citado articulo 16.4, parafo 1°
se pueden impugnar tanto los acuerdos anulables como los nulos (81).

Pero una actuacion ilegal reiterada del presidente de una comunidad o
de la propiajunta de propietarios que no respetase la Ley ni los estatutos,
adoptando decisiones y acuerdos contrarios a los mismos, obligaria a disi-
dente o disidentes a estar continuamente impugnandolos ante el 6rgano
jurisdiccional, que si se declarase desde e principio su completa ineficacia.
Ademés, la accion de nulidad puede interponerla cualquier persona intere-
sada, sin plazos de prescripcion ni caducidad y sin que el acto nulo pueda
ser convalidado, «este régimen general no se acomoda a contenido de la
regla 4.2 que no puede —estima MUNOZ GonziLEz— quedar excluida de los
principios generales propios de los negocios juridicos» (82). No obstante,
«la accion de nulidad, como tal —intenta explicar aquel autor— puede
interponerla cualquier persona, sea propietario afectado o no lo seay en
cualquier plazo, por no existir prescripcion o caducidad, ni poder ser con-
validado. Pero esto no quiere decir que ademés de las acciones de nulidad
gue al propietario disidente le correspondan, como a toda persona interesa-
da, este propietario disidente, en concreto, no pueda gjercitar, dentro de los
treinta dias siguientes a acuerdo o a la notificacion, la accion del articu-
lo 16.4 LPH para destruir esa apariencia de realidad que el acto nulo ha
conseguido. Desde luego, en este supuesto el Juez debe ordenar la suspen-
sion del acuerdo nulo» (83). Mas explicita fue a este respecto la Ley de
Sociedades An6nimas de 17 dejulio de 1951, ala que se dio unaredaccion
més afortunada, a prescribir que no quedaran sometidas a este plazo de
caducidad las acciones de nulidad de los acuerdos contrarios a la Ley que,
podran gercitarse pasados esos plazos por €l procedimiento de juicio decla-
rativo ordinario (art. 68, parr. 2.°), hoy, en la actual Ley, vid. articu-
l0116.1 LSA.

«Quiz4, y dirimiendo ciertas posiciones doctrinales, ante la perspectiva
de convalidar lo radicalmente nulo por el simple transcurso de treinta dias
en contravencion con el principio de que quod ab initio nullum est non
potest tractu temporis convalescere, |0 més atinado —estima BRIOSO ESCO-
BAR— Seria considerar absolutamente nulos los acuerdos contrarios a las
normas imperativas de la Ley, sin subsanacién prescriptoria posible, sin
sujecion del gercicio de su accién de nulidad a plazo de caducidad alguno,

(81) VenTUrA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pdg. 418. FUENTES
LOJO: Suma..., cit., pag. 1028, entiende también que «los acuerdos nulos pueden ser, d
amparo de la regla 4.2 dd artticulo 16, impugnados», pero, a su juicio, «lo que ocurrira
€s que S no se impugnan tampoco podran producir efecto alguno ni podran obligar a
los disidentes».

(82) MUNOZ GONZALEZ: Proteccion judicial..., cit., pag. 146.

(83) VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pag. 418.
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y, por consiguiente, estimar que €l plazo de caducidad del parrafo 2.° de la
regla 4.* del articulo 16 debe referirse sdlo a los que vulneren normas no
pertenecientes a ius cogens 0 estatutarias» (84).

Compartiendo en ciertos aspectos parte de las teorias que ofrece la
doctrina, algunas de ellas ya expuestas, creo que es de importancia insistir
en que dicha impugnacién exige la existencia de un verdadero acuerdo, ya
se ha manifestado cuando éste es inexistente o no hay acuerdo, en general,
cuando no se han respetado las proposiciones contenidas en los articulos 14
al 16, sobre convocatoria, citaciones y votaciones, o en € supuesto de que
lajunta de propietarios deliberase sobre un asunto que no es de su compe-
tencia. Aquellos acuerdos que sean nulos, por contradecir disposiciones
legales que no sean, por gemplo, las contenidas en la Ley de Propiedad
Horizontal, o sean opuestos a la moral, a orden publico o alas costumbres
se someteran al régimen general de los negocios juridicos nulos; estando
pensado el ndmero 4.° del articulo 16, o a lo que conduce, mas bien,
estimo, es a la impugnacion de los acuerdos anulables, los que contradigan
dicha Ley, recordando lo que ha de entenderse por acuerdo, como son
igualmente anulables los acuerdos contrarios a los estatutos, pero la accion
de anulabilidad se encontrara sometida al plazo de caducidad de treinta dias
y no ala prescripcion cuatrienal del articulo 1.301 del Cdadigo Civil, ya que
asi lo establece expresamente la regla 4.%, péarr. 1° del articulo 16 de
laLPH.

En cuanto al procedimiento, en ausencia de una previsién especial en la
Ley de Propiedad Horizontal hay que destacar la posibilidad de que se
desarrolle a través de actos de jurisdiccion voluntaria, en cuanto que existe
un conflicto de intereses entre diversos participes o propietarios, ni se
trataria de un proceso especial sumario, pues la Ley de Propiedad Horizon-
tal, como se ha visto, nada dice al respecto, ni seria utilizable la via de los
incidentes, como hay que manifestar la inviabilidad de los interdictos (85);
ni procederia €l recurso alo que se podria [lamar via comparativa: la norma
del proceso de impugnacion de los acuerdos de las Sociedades Andnimas
con €l que ofrece punto de coincidencia, por su finalidad y legitimacion,
pues, como dice FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, NO parece que las normas
contenidas en la LSA sean aplicables a supuesto concreto de la LPH que

(84) BRIOSO ESCOBAR: LOS estatutos, reglamentos y juntas...», cit., pag. 113, «pues
a gozar de virtualidad —dice— tanto los unos como las otras, porque la voluntad de
los titulares no quiso derogar o modificar las primeras, o establecio las segundas, a
través de los estatutos, tiene sentido que la inaccidn en d periodo precitado del disidente
con d acuerdo opuesto a aquéllas, sea causa para que la Ley les confiera eficacia
definitivar.

(85 Vid. SAN ROMAN HERNANDEZ: «Procesos en materia de propiedad horizontal»,
en La Ley, 1982-4, pags. 513 y sigs., a propdsito del comentario a la Sentencia de la
AP de Lugo, de 4 de febrero de 1982.
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se estd examinando, ya que en aguéllas se arbitra un especialisimo proceso
dirigido a impugnar unos determinados y especificos acuerdos, los que se
adopten en las juntas de las referidas sociedades (86); para TOME PAULE la
naturaleza juridica de este proceso se determina por las siguientes notas: «es
un proceso de cognicion (pues lo que se pretende con é es la obtencion de
una declaracion de voluntad, previa la formacion del oportuno juicio dedu-
cido de la serie de actos que ante el Juez se desarrollen), plenario (pues en
él no hay limitacion de los medios de ataque o defensa, ni limitacion del
conocimiento judicial, ni limitacién de los efectos de la resolucién judicial),
especia [solo por razones de derecho material, ya que la especiaidad de
esta materia Unicamente (dimana) de la pertenencia al ambito de la propie-
dad horizontal], de efectos constitutivos (pues la sentencia, ha de ser esti-
matoria, produce la extincién de una situacién juridica existente, precisa-
mente la creada por €l acuerdo que se impugna)» (87).

Cas sin discusion se manifiesta que tiene la naturaleza de un proceso
contencioso declarativo ordinario, que habra de tramitarse por €l juicio
declarativo que corresponda segln la cuantia asignada a acuerdo impugna-
do (88). En algunas ocasiones serd de gran dificultad la determinacion y
fijaciébn de esta cuantia, por la naturaleza del acuerdo a impugnar, que
resuelve el articulo 484 de la LEC a postular que si la determinacion del
valor no fuere posible, la reclamacion se decidira ante el Juzgado de Pri-
mera Instancia por el procedimiento de menor cuantia.

El Juez competente serd el del lugar donde esté la finca 0 se encuentre
radicado el inmueble, con posibilidad de sumisién a juzgado diferente «a
no disponerse nada en contra en la Ley de 1960, hay que mantener la
posibilidad de sumision, tanto expresa como técita, dados los términos del
articulo 56 de la LEC» (89). Atribuyéndose a Juez que corresponda segiin
la clase de juicio que la referida cuantia autorice a seguir. Para la determi-
naciéon de la competencia territorial, como objetiva se aplicaran las normas
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, como en relacion a la competencia
funcional, que se regira por las normas aplicables a procedimiento que se
utilice en Primera Instancia (vid. arts. 56 y sigs., y 483 y sigs. de
laLEC).

Si bien, €l articulo 16.4 de la LPH no especifica nada sobre el proce-
dimiento a seguir, ni en materia de competencia para la reclamacién de
estos acuerdos, especificacion que hubiera sido deseable, es claro y termi-
nante en la fijacion de la legitimacion activa: «los acuerdos contrarios a la

(86) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios... c' , pég. 345.
(87) TOME PAULE: Régimen procesal..., cit.,

(88) Vid. la Sentencia del TS de 30 deJunlo de 1986 (Ar. 3832).
(89) Entiende TOME PAULE: Régimen procesal..., cit., pag. 101.
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Ley o0 a los estatutos serén impugnables ante la autoridad judicial por
cualquiera de los propietarios disidentes...»

En cuanto a la limitacién solo a los propietarios disidentes, advierte
VENTURA-TRAVESET «que habra, entonces, que recomendar muy especia men-
te a todo propietario que asiste a una junta exija que, en el acta, se haga
constar su discrepancia, pues una constancia inexistente de que el acuerdo
ha sido tomado por unanimidad, le privaria, de momento, de este derecho
aimpugnar el acuerdo judicialmente. (Por eso entiende) que las actas deben
ir firmadas por todos los asistentes y, en todo caso, hay que advertir a los
gue la redacten, la responsabilidad que contraen, caso de fdtar a la verdad
en la relacién de los hechos, 1o que daria lugar a responsabilidades de
mayor gravedad» (90).

«Propietario disidente» puede ser entendido en un sentido amplio, com-
prensivo de todo propietario que no estd de acuerdo expresa o tacitamente
con € acuerdo, ya porque voté en contra del mismo e hizo constar su
oposicién a acuerdo impugnado, se abstuvo, o no haya expresado su vo-
luntad contraria a esta decision, si no hubiese asistido a lajunta, o presente
en la misma se ausentare antes de finaizar la reunién sin participar en la
votacion. En cualquier caso, eso si, se limita sblo —segiin el precepto antes
transcrito— a los propietarios, con lo que, en principio, quedarian exclui-
dos usufructuarios, arrendatarios, €l administrador o secretario, que nece-
sariamente no tienen que ser propietarios y pertenecer a la comunidad y
cualquier otro tercero gjeno a la misma, aunque resultase perjudicado por
dicho acuerdo, como aquellos que ocupan el piso o local por un titulo
distinto a de la propiedad. No obstante, la posibilidad que tendrian los
terceros perjudicados seria acudir al juicio declarativo ordinario que corres-
ponda, gercitando la accién pertinente en defensa de sus derechos contra
la junta de propietarios (91). Con respecto a usufructuario, TOME PAULE
hace la siguiente salvedad: en principio reconoce la legitimacion activa del
nudo propietario, pero puede corresponder a usufructuario distinguiendo,
s el acuerdo impugnado trata de la aprobacion o modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos o de obras extraordinarias 0 de mejora, para
gue tenga legitimacion el usufructuario es necesario que acredite la expresa
delegacion a que se refiere e articulo 14 LPH, y s se trata de otro tipo
de acuerdos, entonces bastar4 con que alegue, y en su caso acredite, que
no existe la manifestacion contraria del nudo propietario, si el usufructuario
tiene en tales casos el derecho de asistir a las juntas correlativamente debe
tener las facultades inherentes a tal derecho, asi, si € usufructuario asistio
a lajunta con la autorizacion expresa en los casos en los que se exige o

(90) VENTURA-TRAVESET: Derecho de propiedad horizontal, cit., pag. 416.
(91) Expresa FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: Comentarios..., cit., pag. 344.
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sin la manifestacién contraria en los restantes, el nudo propietario no
podria impugnar los acuerdos aceptados por € usufructuario. Y si €l piso
o local pertenece pro indiviso a varios propietarios (a lo que se refiere el
art. 14, parr. 2° de dicha Ley) € representante que nombren para la
asistencia y votacion en la asamblea de propietarios le corresponde, del
mismo modo, la posibilidad de impugnacién, igualmente que la Ley —dice
este autor— veda a los restantes copropietarios €l derecho de asistencia,
igualmente debe vedarles el derecho a la impugnacion, es € que asiste a
las juntas y a quien, en consecuencia, se le notificaria el acuerdo (92). En
cuanto a arrendatario, la Sentencia de 24 de septiembre de 1992 (93)
declara que los preceptos legales de dicha Ley de Propiedad Horizontal
atribuyen ciertos derechos, pero Unicamente al propietario del inmueble no
al mero arrendatario. Unicamente a través del arrendador propietario del
inmueble podria el arrendatario servirse de las cosas comunes y €ello por
atribucion del condémino, cualidad que no tiene el arrendatario (recurren-
te), ya que todos los derechos que atribuye la ley que se invoca de pro-
piedad horizontal y del Codigo Civil lo son del propietario, sin perjuicio
de las acciones que la recurrente, como simple arrendataria, crea tener
contra el arrendador, pero no contra terceros, como es la comunidad de-
mandada. No obstante, hay que tener en cuenta el supuesto que contempla
la Sentencia de 16 de febrero de 1987 (94): «aunque la norma 4.2 del
articulo 16 de la LPH Unicamente legitima para € gjercicio de la accién
e impugnacion a propietario disidente, en €l supuesto contemplado por su
articulo 19, con expresa remision, ademas, a péarrafo 3.° del articulo 7.°,
tal legitimacion, dada la reiterada referencia a «ocupante del piso o local»
que la norma (art. 19) contiene, no puede menos de atribuirse, también,
al arrendatario, dado €l indudable interés que le asiste a no ser privado del
uso del piso o local, amén de que €ello incluso podria significar para él la
resolucion del pacto locativo a instancia del arrendador por concurrencia
de la causa 82 del articulo 114 de la LAU».

Por tanto, aunque se sanciona como principio general la legitimacién
activa del presidente de la Comunidad de propietarios, a través del articu-
lo 12.1 LPH a decir que €l presidente representara en juicio y fuera de €
a la Comunidad en los asuntos que la afecten e interesen, con certero
criterio no se la atribuya un caracter absoluto y radical que excluya la
legitimacion también de propietarios singulares (95), y no podria ser de

(92) TOME PAULE: Régimen procesal..., Git., pags. 101 y 102

(93) Ar. 7020.

(94) Ar. 696.

(95) Como viene reconocido en diversas Sentencias dd TS como la de 23 de abril
de 1970 (Ar. 2035), 10 dejunio de 1981 (Ar. 2519), 3 de febrero de 1983 (Ar. 801),
23 de noviembre de 1984 (Ar. 5656), 28 de abril de 1986 (Ar. 2064), 10 de febrero de
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otro modo S se tiene en cuenta, como recuerda FERNANDEZ MARTIN-GRANI-
Z0 (96), una serie de factores: como el hecho de que hayan resultado
directamente atacados sus derechos singulares sobre el piso o local de su
propiedad; o vulnerados los derechos de la propia comunidad, en cuanto es
evidente que de ella participan todos, tanto activa como pasivamente; o que
se trate de propietarios disidentes que reclaman contra el acuerdo del que
discrepan. Por tanto, cada propietario del inmueble en régimen de propiedad
horizontal esta legitimado para gercitar las acciones oportunas en defensa
de sus derechos (97).

Estimando pascuau Liafko que, aun reconociéndose que |os propietarios
disidentes pueden hacer prevalecer su criterio general y su interés particular
frente @ mayoritario y general de la junta, también habria que pensar en
unos ciertos limites intrinsecos a este derecho, «porque de la misma manera
que la inviabilidad de la disidencia perjudicaria decisivamente esta forma
de propiedad también puede convertirse en un instrumento peligroso en
manos de vecinos obstruccionistas dispuestos a utilizar todos los recursos
legales para entorpecer €l correcto funcionamiento de la comunidad», asi
gue el abuso de derecho a la disidencia podria ser esgrimido —defiende—
por la Comunidad de propietarios por via de accion, para que e Juez
declare la validez de un acuerdo, aun a pesar de no haberse obtenido la
unanimidad exigida y por via de excepcion cuando sea € disidente quien
impugne la validez del acuerdo (98).

En cuanto a la legitimacion pasiva, contra quien se ha de dirigir la
demanda interpuesta para atacar los acuerdos contrarios a la Ley o a los
estatutos, nada dice al respecto €l nimero 4.° del articulo 16. En ausencia
de esta prevision, estimo méas conforme con que la demanda se dirija o
se consideren legitimados pasivamente los propietarios que votaron en
contra del acuerdo que se trata de impugnar. Segin el articulo 12,
parafo 1° LPH, € presidente de la Comunidad representara en juicio y
fuera de é a la Comunidad en los asuntos que la afecten, o mismo en
una actuacion procesalmente activa como pasiva, pues tanto podria repre-
sentar a colectivo como demandante que como demandado, y en este
sentido le bastaria a un tercero demandar a la Comunidad en la persona
de su presidente. Cierto es que €l presidente es e legitimo representante

1986 (Ar. 548), 7 de diciembre de 1987 (Ar. 9279), 13 de marzo de 1989 (Ar. 2038),
2 de abril y 6 de noviembre de 1992 (Ar. 7516 y 9229).

(96) FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «l_a propiedad horizontal y € derecho procesal»,
en RDP, 1972, pags. 825 y sigs. )

(97) Vid. también HERRERO GARCIA: Lajunta de propietariosy lafuncién represen-
tativa..., cit., pags. 426 y sigs.

(98) PASCUAU LIANO: «la proteccién de los disidentes en € régimen de acuerdos de
la Ley de Propiedad Horizontal», en AC, 1987-1, pags. 1061 y 1067 y sSigs.
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de la Comunidad, pero, por lo tanto, de todos y cada uno de los propie-
tarios que forman dicha Comunidad, sujeta a régimen de propiedad ho-
rizontal, en este caso, tanto de los que se manifestaron a favor del acuerdo
y de los disidentes. Como se evitarian problemas en el caso de que él
gercitase tal pretension o cuando votase en contra del acuerdo que se
impugna (99) (100).

Sobre la intervencion y necesidad de postulacion y defensa, el articu-
lo 24.2 de la Constitucion declara el derecho a la defensa y asistencia de
letrado para todos los espafioles en todo tipo de proceso. Su actuacion
dependera del proceso aplicable por razén de la cuantia. La tramitacion a
través del juicio de mayor cuantia hace preceptiva la intervenciéon de abo-
gado y procurador, como también si es procedente el juicio de menor
cuantia. El articulo 10 de la LEC enumera los actos y procedimientos en
los que los litigantes pueden no ir dirigidos por abogado, en €l nimero 1°
cita los actos de conciliacion y en el nimero 2° se refiere a los juicios
verbales y de deshaucio, €l nimero 3.° nombra los actos de jurisdiccion
voluntaria, y en el nUmero 4.° los escritos que tengan por objeto personarse

(99) Vid. BARONA Viar: El proceso de impugnacion..., cit., pags. 847 y sgs,
donde se recoge € estado de la doctrina, que se muestra mayoritariamente favorable a
considerar como legitimado pasivamente d presidente de la comunidad, con diversas
matizaciones.

(100) Por € contrario la Sentencia del TS de 25 de noviembre de 1988 (Ar. 8712)
consdera que € presidente ha de ser demandado por quien acciona contra la comunidad,
no todos y cada uno de los comuneros, «la citacion en juicio de la comunidad de
propietarios, en cuya representacion comparecioé su presidente, hace innecesario Ilamar
ajuicio atodos y cada uno de los conduefios que pudiesen resultar afectados, méxime
cuando, como sucede en € presente caso, la accion gercitada es la de impugnacion de
un acuerdo de una junta de propietarios ... legitimacion de sus presidentes de las comu-
nidades de conduefios ... conferida por € articulo 12 de la LPH, que le ctorga la
representacion en juicio de la comunidad, estando colocada tal actuacion entre la repre-
sentacion organica y la meramente voluntaria, llevando implicita la de todos los titula-
res, tanto en juicio como fuera de é, actuando como érgano del ente comunitario,
sugtituyendo con su voluntad social comdn y viniendo a ser un insrumento a través del
cud actla la plurdidad de titulares». Vid. también Sentencias del TS de 28 de abril de
1966 (Ar. 2169), 16 dejunio de 1973 (Ar. 2541), 3 de octubre de 1979 (Ar. 3236), 10
de junio de 1981 (Ar. 2519), 5 de marzo de 1983 (Ar. 1423), 9 de enero de 1984
(Ar. 341).

No obstante, la Direccion Generd de los Registros ha sentado € criterio de no anotar
embargos en fincas privativas en gecucion de sentencias dictadas contra la comunidad,
s los propietarios no son demandados personalmente (vid. Resoluciones de 7 y 30 de
junio y 7 dejulio de 1986). Vid. también la Sentencia del TS de 30 de noviembre de
1988 (Ar. 8728), en d asunto concreto que se enjuiciaba se exigia la llamada a pro-
cedimiento de todos los condéminos considerando insuficiente la demanda dirigida
contra la comunidad, pues obviamente aquéllos podrian verse constrefiidos en sus de-
rechos y obligaciones; en consecuencia, se rechaza la demanda en tanto en cuanto va
dirigida contra la comunidad y no contra quienes como condéminos O aspirantes a serlo
han de ser convocados a juicio para ser oidos y poder ser vencidos en su caso.
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en €l juicio, pedir la suspension de vistas y cualquier otra de mera trami-
tacion. A tenor del articulo 11.1 del mismo cuerpo legal, «tanto los procu-
radores como los abogados podrén asistir con caréacter de apoderados o con
el de auxiliares de los interesados a los actos de conciliacion y a los juicios
a que se refiere las excepciones del nimero 2.° del articulo anterior, cuando
las partes quieran valerse espontaneamente de ellos». En € articulo 4.° de
la LEC se contiene los supuestos en |os que no es preceptiva la intervencion
de procurador. El articulo 3 se refiere a la comparecencia en juicio de
procurador con poder bastante.

Finalmente, conviene una alusion a inciso final del parafo 1° del
nimero 4.° del articulo 16, referido a laprovisionalidad gecutiva de dicho
acuerdo, «salvo que el Juez ordene la suspension». Los acuerdos adoptados
por las juntas de propietarios, dentro de su competencia y con las forma-
lidades preceptivas seran obligatorios para todos los comuneros. La norma
del articulo 16.4 de la LPH parte de acuerdos existentes, por 1o que son
gjecutivos, incluso aun cuando siendo contrarios a la Ley o a los estatutos
fuesen impugnados, reiterando la Ultima expresion de este primer parrafo,
«salvo que €l Juez ordene la suspensiony.

Dicha medida cautelar, para la que no se prevé en la Ley el procedi-
miento a seguir, ni otras circunstancias relacionadas con su adopcion, puede
ser solicitada por el propietario disidente, el actor, bien en el mismo escrito
de demanda, mediante «otrosi», por ejemplo, o bien con posterioridad a la
demanda principal, lo que no parece factible es la peticion con anterioridad
alaimpugnacion del acuerdo, antes del gercicio de la accion impugnatoria.
Y también podria ser decretada de oficio por e Juez que conociese del
caso (101), en el momento que estime conveniente, cuando ocasione graves
perjuicios a impugnante o asi resulte por las propias circunstancias y na-
turaleza del acuerdo.

La resolucion que decrete la suspension adoptara la forma de auto, y €l
procedimiento constara de una solicitud, comparecencia de las partes, ad-
mision y préctica de los medios probatorios oportunos.

La decision judicial desestimatoria implica la eecutoriedad inmediata
del acuerdo y € cumplimiento de lo acordado. «En este caso s se deri-
vasen dafios o perjuicios de la gecucion provisional de un acuerdo, que
posteriormente es reputado nulo, la Comunidad de propietarios vendra

(101) En este sentido TOME PAULE: Régimen procesal..., cit., pag. 106, transcribe
que «asi se desprende de la mera interpretacion legal, Sn que pueda objetarse a esto
la limitacién que a los poderes del Juez impone € principio dispositivo, pues de una
parte tal limitacion es notarialmente exagerada en nuestro sistema procesal, y de otra
la importancia social de esta materia aconsgia conceder a juez un minimo de facul-
}adei para que pueda, de plano cortar cualquier abuso, ilegdidad o fraude que vis-
umbore».
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obligada a su resarcimiento. El perjudicado podra deducir un nuevo proceso
declarativo para que se le indemnice por la pérdida patrimonial que ha
sufrido» (102).

La sentencia con la que finaliza dicho procedimiento en e que se
impugna la adopcion de un acuerdo contrario a la Ley o a los estatutos
podria confirmar €l acuerdo, azando, en su caso, la suspension, o degarlo
sin efecto, o modificarlo en parte con arreglo a las circunstancias que exija
dicha instituciéon. Dicha sentencia serd inscrita en el libro de actas de la
comunidad. Estando sobre la condena en costas a lo que preceptlden las
reglas generales de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Aparte de este proceso cuya concreta finalidad se centra en la rectifi-
cacion de un acuerdo o una decision comunitaria contraria alaLey o alos
estatutos, se apunta la posibilidad de obtener € mismo resultado por deci-
sion voluntaria de todos los propietarios.

Si en virtud del articulo 135 de la LPH corresponde a la junta de
propietarios «conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para
la comunidad, acordando las medidas necesarias 0 convenientes para €
mejor servicio comun», el tratamiento de este tema, y, por tanto, la anula-
cién de un acuerdo contrario ala Ley o alos estatutos adoptado preceden-
temente podria considerarse incluido en la letra y en el espiritu de dicho
precepto, respondiendo al deseo del legislador lograr «un orden de convi-
vencia presidido por la idea de justicia» (como se declara en la Exposicién
de Motivos). Y, para ello, bastaria, como dice TOME PAULE (103), con que
lajunta o asamblea de propietarios se redna en la forma preceptuada en €
articulo 15 LPH, degando constancia de la misma en el libro de actas.
Entendiendo que para este logro es suficiente el quorum de la mayoria, no
sdlo porque no esté comprendido entre los que requieren unanimidad, que-
dando incluido en la letra del nimero 2.° del articulo 16 («para la validez
de los demas acuerdos...»), como en orden a conceder mas facilidades para
evitar la eficacia y cumplimiento de un acuerdo ilegal o antiestatutario.

En relacién a la posibilidad de resolverse mediante un juicio de drbitros
que distraiga estas impugnaciones de acuerdos ilicitos a la jurisdiccion
estatal habria que comprobar, en general, € engarce de tal institucion den-
tro de las exigencias de la Ley de Arbitraje y la concurrencia de los pre-
supuestos basicos para que pueda ser aplicada dicha Ley.

En cuanto a presupuesto subjetivo, el articulo 1 de la LA hace re-
ferencia expresa a las «personas naturales» o «juridicas», omite una
alusion literal a grupos o entidades sin personalidad, pero esto no supone
ni siquiera prima facie una definitiva exclusién, cuando la mayoria de

(102)  Vid. IMUNOZ GONZALEZ: La proteccion judicial..., cit., pag. 157.
(103) TOME PAULE: Régimen procesal..., cit., pags. 98 y 99.
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autores que se han ocupado o interesado por el contenido de esta Ley
han coincidido en manifestar las numerosas lagunas, antinomias que
padece la misma, asi como se ha resaltado la inexactitud de algunos
preceptos y en ciertos aspectos una regresion en relacion a la Ley de
1953 (104).

El presupuesto objetivo esta integrado por una cuestion litigiosa, me-
diante el arbitraje —declara el art. 1 de la LA de 5 de diciembre de
1988— pueden someterse las cuestiones litigiosas surgidas o que puedan
surgir en materia de libre disposicion conforme a derecho. Y el
articulo 2.° enuncia las materias que no podrén ser objeto de arbitrgje,
en cuyo elenco no aparecen citadas las cuestiones litigiosas que afectan
al desarrollo de la propiedad horizontal. «Pero ello no significa sin més
—declara LORCA NAVARRETE— (que ese tipo de cuestiones son por tal
razon objeto de arbitraje a no hallarse nominatim en €l articulo 2 de la
LA. Seria errdneo pensar que contiene una enumeracion taxativa a modo
de numerus clausus. Es, eso si, preceptiva en el sentido de que lo in-
dicado no puede ser objeto de arbitraje. No cabe duda de que pueden
existir materias 0 cuestiones litigiosas que, a pesar de no hallarse indi-
cadas expresamente en €l articulo 2 LA, no son objeto de arbitraje (por
no ser de libre disposicién conforme a Derecho)» (105). La concrecion
de cudles son las normas de derecho absoluto en la Ley de Propiedad
Horizontal no siempre es de fécil precision, y menos clarificar si los
asuntos litigiosos dimanados de las relaciones juridicas y econémicas en
la propiedad horizontal pueden solucionarse por arbitros, pero digamos
por el momento que el caracter imperativo o de derecho necesario late
en la propia Exposicion de Motivos y se desarrolla con posterioridad en
su articulado.

Luego, € presupuesto forma viene configurado por €l convenio pre-
vio, carente de los requisitos formales del anterior contrato de compro-
miso. Adoptado por la junta de propietarios en virtud del articulo 13.5
de la LPH («conocer y decidir en los deméas asuntos de interés general
para la comunidad...»). Dicho convenio arbitral podria estar ubicado en €l
titulo constitutivo o en los estatutos, pues como se reconoce en la Ex-

(104) Ademés «la carencia de persondidad juridica de las comunidades some-
tidas a la normativa de la LPH no implica la fata de capacidad para ser parte
de un proceso», dice MUNOZ GONZALEZ: «Posibilidad del arbitraje en la propiedad
horizontal», en El arbitraje en la propiedad horizontal, San Sebastian, 1992,
pag. 35.

(105) LORCA Nav ARRETE: «Propiedad horizontal y libre disposicion (a propdsito del
arbitraje)», en El arbitraje en la propiedad horizontal, San Sebastian, 1992, pags. 11
y 12.
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posicion de Motivos de la propia Ley «... se admite que por obra de la
voluntad se especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos derechos y
deberes» (106).

Pensando, en concreto, en e caso que nos ocupa, las normas que
regulan los acuerdos que puede adoptar la junta de propietarios tienen
caracter de ius cogens, y especificamente el articulo 16.4 LPH con litera-
lidad preceptla que «Los acuerdos contrarios a la Ley 0 a los estatutos
seran impugnables (por cualquiera de los propietarios disidentes) ante la
autoridad judicial...». La imperatividad de sus términos indica que la le-
gitimacién activa debe necesariamente utilizar la jurisdiccion estatal, a lo
gue se afiade la obligatoriedad de egjercitar tal pretension en un plazo
determinado, como lo relativo a la provisionalidad €ecutiva del acuerdo
impugnado.

La consideracion de la jurisdiccion estatal para el conocimiento de la
impugnacion de acuerdos ilicitos en detrimento de la via del arbitraje, no
contradice ni es incompatible con la defensa de la voluntad de los condé-
minos como soberana para la anulacion de sus propias decisiones, pues
nada impide que se vuelva a convocar una nueva junta y que los propie-
tarios tomen una decision contraria a una anteriormente adoptada, con el
objeto de rectificar y respetar lo dispuesto en la Ley de Propiedad Hori-
zontal 0 en los estatutos, pero no se ve con la misma claridad y seguridad
gue tal impugnacion sea resuelta por la via del arbitrgje, sobre todo ante
los términos categdricos que utiliza € precepto, afirmando el recurso a la
autoridad judicial. Ademas, s se admite la via comparativa entre los acuer-
dos comunitarios y los acuerdos sociales, como se cita, € Tribuna Su-
premo en materia de Sociedades Andnimas declara la invalidez de la
clausula compromisoria en materia de impugnacion de acuerdos sociales,
dado € caracter social y de interés publico que parece regir en esta nor-
mativa (107).

Ahora bien, otra cosa es la utilidad que reportase solucionar me-
diante arbitros las cuestiones y controversias que se susciten en relacion
a la propiedad horizontal (108). Defendible, quiza, esta via para cier-
tos conflictos surgidos de dichas relaciones (109), pero no creo que para

(106) Sobre esta cuestidn, vid. estos dos Ultimos autores citados, en las correspon-
dientes obras, en las pags. 22 y 37, respectivamente.

(107) En d mismo sentido, vid. FUENTES LOJO: Suma..., t. |, cit., p4g. 963; MONTES
REYES. «Aplicacion del arbitrgje de Derecho privado a las cuestiones de propiedad
horizontal», en Rev. de Derecho Procesal |beroamericano, 1972, pags. 930 y sigs., en
especid pags. 951 y sigs., aunque e refiere a la LA de 1953

(108) Destacadas por MUNOZ GONZALEZ: Posbilidad del arbitraje..., cit.,, pag. 34.

(109) En genera, también, sobre € arbitrgie y la propiedad horizontal, vid. ASENCIO
MELLADQO: «Propiedad horizontal y arbitraje. Especia referencia a borrador de antepro-
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este supuesto concreto que contempla el articulo 16.4 LPH, y s asi fue-
se sblo procederia €l arbitraje de Derecho, no de equidad, en cuanto
gque ha de dilucidarse sobre la legalidad o ilegalidad del acuerdo adop-
tado por la Comunidad de propietarios, si el acuerdo contradice una nor-
ma o no de la Ley de Propiedad Horizontal o conculca una regla esta-
tutaria (110).
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yecto de ley de conjuntos inmobiliarios», en El arbitraje en la propiedad horizontal, San
Sebastidn, 1992, pags. 49 y sigs.

(110) Vid. CHILLON MEDINA y MERINO MERCHAN: Tratado de arbitraje privado in-
terno e internacional, Madrid, 2.2 ed., 1992, pag. 175, «la cuestion es susceptible de un
doble enfoque —se manifiesta—. De una parte, la determinacion de si un acuerdo es o
no contrario a la Ley o a los estatutos, es decir, la subsuncion del hecho dentro de la
parte factica de la norma a la que se va a aplicar la consecuencia juridica es decidida-
mente comprometible. Y, por otra parte, admitido que el acuerdo sea contrario a la Ley
0 a los estatutos () cabe el arbitraje de Derecho, aunque es mas problemético que pueda
utilizarse el de equidad, ya que € &rbitro debe decidir de acuerdo a un planteamiento
netamente juridico, y no cabe aqui el juicio moral de «leal saber y entender», porque
lo que se ventila es una controversia inequivocamente legal que no admite solucién
fuera de estrictos méargenes de Derecho».





