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1. INTRODUCCION Y EVOLUCION HISTORICA.

Anteriormente a la aprobacion de la Ley de Propiedad Horizontal de 1960, los acuerdos,
unicamente, se adoptaban siguiendo el régimen de mayorias, sirviendo este sistema tanto

para la toma de los acuerdos como para la eleccion de sus dirigentes.

La Ley 49/1960, de 21 de julio sobtre propiedad hotizontal fue constituida a partir del
articulo 396 del Codigo Civil, eliminandose los derechos de tanteo y retracto, asi como el

reconocimiento de la especificidad de las comunidades de propietarios.

Afios mas tarde tuvo lugar la promulgacién de la Ley 2/1988, de 23 de febrero, que
propagaba la posibilidad de una segunda convocatoria en las Juntas, validando los acuerdos

que se tomasen en ella con independencia del nimero de asistentes y representados.

Con la Ley 3/1990, que modifica la ley de 1960 para la adecuada integracion de las
personas con minusvalia, se modificé por primera vez el requisito de la unanimidad para la
alteracion de los elementos comunes, y por tanto, se reduce el quérum hasta el 60% de
propietarios y de cuotas cuando se trate de suprimir barreras arquitectonicas que dificulten

el acceso y la movilidad de las personas con minusvalfa.

La Ley 51/2003 va a facilitar los acuerdos sobre accesibilidad y eliminaciéon de barreras
arquitectonicas en las Comunidades de propietarios, rebajando los quérums necesarios para
la adopcion de los mismos, equiparando los mayores de setenta afios con los minusvalidos,
y reconociendo el derecho a la accesibilidad no sélo a los propietarios, sino también a los

inquilinos, personas que trabajen en el edificio, e incluso residentes temporales en él.

Finalmente con la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, se afiade un nuevo apartado tercero a
su articulo 17, renumerando como cuarto el antiguo apartado tercero y de esta manera se
considera el establecimiento o supresion de sistemas que mejoran la eficiencia energética o
hidrica como unos nuevos servicio de interés general, y se autoriza la instalacion
generalizada de puntos de recarga de vehiculos eléctricos en las plazas de garaje
individuales, sin mas requisito que la comunicaciéon previa a la Comunidad, y que la

instalacion sea a cargo de los interesados.

Pues bien, actualmente, la adopcion de los acuerdos y su impugnacion se regula en los
articulos 17 y 18 de la Ley de Propiedad Horizontal. El articulo 17 LPH especifica todos

los quérums necesarios para la adopcion de los acuerdos en la junta de propietarios, asi

L A partir de ahora LPH.
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como lo que puede ocurrir si los propietarios votaron en contra o en el momento de la

celebracion de la junta se hallaren ausentes.

Los quérums que establece el articulo 17 LPH seran, en el primer apartado, el de un tercio
de propietarios; el de la mayoria de propietarios y de cuotas; el de tres quintas partes de
propietarios y de cuotas y, finalmente, el de unanimidad cuando se trate de acuerdos que

modifiquen el titulo constitutivo y los estatutos.

Asi mismo este articulo 17 LPH menciona que propietarios deberan asumir los costes de la
obra para los que se ha aprobado el acuerdo, ya que dependera del tipo de acuerdo en el

que se encuentren.

El articulo 18 LPH menciona las causas de impugnacién de los acuerdos ante los
tribunales, asf como los legitimados para ello. entre las causas de impugnacion se encuentra;
que el acuerdo sea contrario a la Ley y a los estatutos; que sea gravemente lesivo para los

intereses de la comunidad; que suponga un grave perjuicio para uno de los propietarios.

En dicho articulo también indicara el plazo de caducidad, que en muchas ocasiones
discutira si se trata de un plazo de prescripcion o de caducidad, aunque en el articulo se

hable de caducidad.
2. ABSTRACT.

In this assignment I have analysed articles 17 and 18 of the Horizontal Property Act, wich

are about adoption of agreements in neighbour communities and its contestation.

On the one hand, the articles 17 of the HPA refers to the majorities needed for the

adoption of the agreements, anylsying in each part the quérums wich are necessary.

On the other hand, the article 18 of the HPA shows the agreements taht can be contested,
taht is to say, the features that an agreement must have for its contestation, as well as the

deadlines to exercise the contesting actions in the tribunals.
3. PALABRAS CLAVE.

Adopcion de acuerdos.

Impugnacion.

Quorum.

Unanimidad.
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Tres quintos.
Mayoria.

Un tercio.
Acuerdos lesivos.
Plazo.

Caducidad.

Prescripcion.

4. REGIMEN DE LOS ACUERDOS EN PROPIEDAD
HORIZONTAL.

4.1 Cuestiones generales

Las reglas basicas referentes a la adopcion de acuerdos vienen contempladas en el articulo
17 de la LPH, que se asemeja relativamente poco al sistema de adopcion de acuerdos que
se contemplaba en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal. Este nuevo
sistema ha tratado de dar respuestas a una pluralidad de cuestiones y problemas, que, sin
embargo, en la practica han dado lugar a un gran nimero de conflictos a los que no se han
podido dar soluciones univocas, como indica ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA
SERVER, R”.

El articulo 17 LPH ha sido modificado en varios momentos en el tiempo, por ejemplo, la
Ley 3/1990, de 21 de junio, en la que se permitié el voto de las tres quintas partes de total
de propietarios y cuotas para la adopciéon de acuerdos que permitiesen la supresion de
batreras arquitectonicas, mas tarde, entrara en vigor la Ley 15/1995, de 30 de mayo, que
suprimi6 el régimen de unanimidad cuando se trataba de la modificaciéon de elementos
comunes que servian de paso necesario entre el piso o local, o cuando se trataba de la
instalacion de dispositivos electronicos que favorecian la comunicacién con el exterior,
pero siempre debiéndose cumplir en beneficio de personas que tuviesen alguna minusvalia,
posteriormente, con la ley 51/2003, de 2 de diciembre de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad, la cual fue mas

aparente que real, ya que simplemente se afiadi6 al parrafo 3° del articulo 17.1 de la LPH el

2 Estruch Estruch, Ry Verder Server,R. Acuerdos y actuaciones en propiedad horizontal. Navarra,
Aranzadi, primera edicién, 2016,p 266.
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siguiente inciso “Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulo 10 y 11 de esta ley...”, siguiendo el
resto con la misma redacciéon del afio 1999, lo que venia a explicar es que a pesar de
mantener el mismo régimen en cuanto a mayorfas que se requerian en la adopciéon de
acuerdos que eran tomados para la realizaciéon de obras o nuevos servicios para la supresion
de barreras arquitectonicas que dificultaban el acceso y movilidad de personas

minusvalidas, podia existir la posibilidad de utilizar el régimen que contemplaban los

articulos 10 y 11 de la LPH.

Otra reforma considerable tuvo lugar con la ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas
de fomento y agilizacién del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios. Con esta
reforma se introdujo una nueva regla 3* y lo que se pretendié fue que los propietarios
pudiesen adoptar acuerdos para la realizacion de obras a instalacién de equipos o sistemas

que pretendiesen mejorar la eficiencia energética de los edificios.

Finalmente, con la Ley 8/2013, de 26 de junio se hizo hincapié en la rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana, incorporando modificaciones en el régimen de obras de
mejora, no exigiendo quérums para la adopcién de una serie de acuerdos, aunque, si bien es
cierto, que los acuerdos que afecten al titulo constitutivo o los estatutos se mantendrian

practicamente inalterados, exigiéndose para ellos la unanimidad.

En definitiva, el articulo 17 se ha caracterizado por producirse en ¢l una escala desde un
tercio hasta la unanimidad, siempre teniendo en cuenta la cuotas de participaciéon y los
titulares, ademas, en el mismo articulo, se va a tener en cuenta y se va a sefalar la
repercusion del coste del acuerdo adoptado, es decir, se contemplaran mecanismos para
que ciertos propietarios no deban asumir dicho coste, en opinion de ESTRUCH
ESTRUCH Y VERDERA SERVER con dichas reforma se ha intentado facilitar la
adopcion de acuerdos mayoritarios y a la vez, la exoneracién econémica de los propietarios
que no se muestran a favor de esos acuerdos es un criterio que puede resolver la mayorfa

de conflictos en las comunidades de propietarios’.
4.2. Los acuerdos instrumentales o de ejecucion.

Se tratara de aquellos acuerdos que derivan de otro acuerdo de la junta de propietarios y
que son necesarios para la ejecucion del primero de ellos. Un ejemplo de los mismos setfa
la instalacién de un ascensor en el edificio, donde se vislumbra que ademas de afectar a

elementos comunes del edifico puede afectar a elementos privativos de los comuneros, por

3, Estruch Estruch, J y Verdera Server, R. Ob. Cit.,p. 267.
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lo tanto, para la instalacién de dicho ascensor se necesitard, primeramente, que la
comunidad adopte un acuerdo por la mayoria de propietarios, pero ademas, se necesitara
abonar la indemnizacién correspondiente a los propietarios de los elementos privativos
afectados, por lo tanto lo normal es que el acuerdo para la instalacién del ascensor esté

ligado con la decisiéon comunitaria sobre la indemnizacion.

La Ley de Propiedad Horizontal se preocupa por establecer la adopciéon de un acuerdo para
la instalacién de un servicio o modificacion de los elementos comunes, pero, sin embargo,
no se vislumbra esa preocupacion por los aspectos complementarios del mismo acuerdo y
esto puede acarrear maltiples problemas ya que, si no se asientas las bases del acuerdo

complementario dificilmente se puede ejecutar el principal.
p p ] p p

El Tribunal Supremo ha tenido que pronunciarse en varias ocasiones acerca del problema
del quérum necesario para la adopcién de acuerdos accesorios, es decir, se ha pronunciado
sobre si el acuerdo principal puede ser adoptado por unanimidad o por el contrario bastaria
con la misma mayoria necesaria para el acuerdo de ejecucion, en su Sentencia del tribunal
Supremo de 13 de septiembre de 2010 afirmé que “ para la adopcion de acuerdos que requieran
una mayoria determinada, a pesar de que modifiquen el titulo constitutivo o los estatutos, exigen la misma
mayoria que la Ley de Propiedad Horigontal exige para el acuerdo principal” en esta sentencia
concretamente se hacia alusion a la instalacién de un ascensor en el edificio, no obstante se
podria extrapolar a toda clase de obras e instalaciones que requieran de un acuerdo para su

adopcion.

Si se trata de un acuerdo principal nulo, también lo sera el acuerdo que derive del mismo, a
el Auto del Tribunal Supremo de 28 de noviembre de 2018 defendié que seran nulos los
acuerdos que son dependientes de otros que también lo sean, porque la nulidad se traslada

a los mismos.
4.3. El estatuto del propietario moroso.

La elevada tasa de morosidad es uno de los problemas principales en las Comunidades de
Propietarios, problema que viene ya desde antiguo y el legislador ha tratado con poco éxito
de evitarlo, pudiéndose destacar en este sentido alguna de las modificaciones a la Ley de
Propiedad Horizontal que hacen mencién a la cuestion de la morosidad, ejemplo es la que
se produjo con la Ley 8/1999 que introdujo la obligacion de la persona que adquiere una
vivienda o local de responder de las cantidades adeudadas a la comunidad por los

anteriores titulares de dichos locales o viviendas hasta el limite de los gastos que resulten
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imputables a la parte vencida de la anualidad en la que tenga lugar la adquisicién y al afio
natural inmediatamente anterior, cabe decir, que tras la reforma del articulo 9.1 de la LPH
por la ley 8/2013, de 26 de junio, la responsabilidad de la persona que adquiere estos pisos
o locales va a alcanzar hasta los 3 afios naturales anteriores a su adquisicion®, también, con
la reforma del afio 1999 se establece la responsabilidad solidaria del transmitente de la
vivienda o local junto con el nuevo titular de las deudas devengadas con posterioridad a la
transmision si el transmitente no comunico el cambio de titularidad al secretario de la
comunidad; en lo referente a las impugnaciones de los acuerdos, con esta nueva
modificacion se requerira que el propietario se encuentre al corriente de todos sus pagos, es
decir, de todas las deudas vencidas, salvo que se tratase de impugnacién de acuerdos
relativos a la alteracion de las cuotas de participacion o relativos a la formas de contribuir a
los gastos de la comunidad y derivado de estos. La ultima modificaciéon ha privado del
derecho de voto a aquellos propietarios que no estuviesen al corriente de sus pagos con la
comunidad de propietarios, ademas cuando se convoque una junta se debera indicar el
lugar, dia y hora en que se celebre, pero ademas la convocatoria tendra una relacién de los
propietarios que no estén al corriente de pago de deudas y que por lo tanto estan privados

del derecho de voto.
4.3.1 Privacion del derecho de voto:

Anteriormente a la reforma de la Ley 8/1999, de 6 de abril, los propietarios que no estaban
al corriente de sus pagos podian votar en la Junta, aunque se tratase de acuerdos que
supusieran una carga econémica para la comunidad, ademads, tampoco tenfan restringido el
derecho a impugnar un acuerdo. Pues bien, para evitar esta costumbre se establece en el
articulo 15.2 de la LPH la privacién al propietario moroso del derecho a voto y en el
articulo 18.2 de la LPH el requisito de encontrarse al corriente en el pago de las deudas

vencidas con la comunidad de propietarios para la impugnacion de los acuerdos.

Por ello serfa necesario informar a los propietarios que se encuentran privados del derecho
de voto a consecuencia de no haber cumplido con sus obligaciones econémicas, situacion
que se reflejo en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Palencia de 28 de mayo de 2019,
en la que se declar6 la nulidad de la Junta de una comunidad, ya que no se ha informado a
los propietarios de su situaciéon deudora y por lo tanto, que se encontraban privados del

derecho de voto, tal irregularidad, determinando la nulidad de la convocatoria de la junta.

4 Estruch Estruch, J y Verdera Server, R. Ob. Cit.,p.276.
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Sin embargo, el propietario moroso solamente sera privado del derecho a voto si no
cumple con sus obligaciones econémicas, ya que podra seguir acudiendo a la junta e incluso
podra participar manifestando su opiniéon en los momentos previos a la votacién, como
excepcién podra manifestar su discrepancia con el acuerdo si no quiere quedar obligado al
pago de las mejoras no requeridas para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble cuya cuota de instalaciéon exceda de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes y se han acordado con el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacién, siguiendo la opiniéon de ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA
SERVER, R’

Para que la Junta se celebre en primera convocatoria deberan estar presentes o
representados validamente la mayoria de propietarios que ostenten la mayoria de cuotas de
participacion y se debera tener en cuenta la cuota y la persona del propietario moroso, ya
que los propietarios morosos simplemente estarian privados del derecho de voto, pero no
del de asistencia y participaciéon. Asi también, el propietario podra solicitar a la Junta que
se pronuncie sobre un tema de interés para la comunidad, remitiendo para ello un escrito al
presidente; podra solicitar a la junta que se instalen infraestructuras comunes para el acceso
a los servicios de telecomunicacién, asi como la instalacion de sistemas para el
aprovechamiento de energias renovables o las infraestructuras para acceder a suministros
energéticos colectivos que vienen contemplados en el articulo 17.1 de la LPH, sin embargo,
no podra votar en la junta cuando se pretenda adoptar el acuerdo referido a dichas

instalaciones.

Asi mismo, también podra solicitar a la comunidad la divisién de los pisos y locales y sus
anejos para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento de la superficie por
agregacion, fruto de la unién de sus colindantes; la disminucién por segregacion de alguna
parte; la construccion de nuevas plantas o cualquier alteracién de la estructura del edificio,
incluyendo el cerramiento de terrazas y la modificacion de la envolvente para mejorar la
eficiencia energética, si bien no podra participar en la votaciéon que se produzca en la junta

donde se podra adoptar el acuerdo para estas modificaciones.

Lo que si se le permitira al propietario moroso sera instalar un punto de recarga de
vehiculos eléctricos en el aparcamiento privado, eso si, siempre previa comunicacion a la

comunidad de propietarios, ya que no se necesitara del voto de ningiin otro propietario.

5> Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p.276
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De la misma manera, podra realizar las obras oportunas en su piso o local, modificando sus
elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios siempre que no menoscabe la seguridad
del edificio, su estructura, configuracion, aspecto exterior, o causando un petjuicio a los
derechos de los demas propietarios, debiendo comunicarlo previamente al representante de
la comunidad. Asi mismo, el propietario moroso tendra legitimaciéon para exigir las obras
adecuadas para el mantenimiento efectivo y el deber de conservaciéon del inmueble e
instalaciones comunes, para asi cumplir con los requisitos de seguridad, habitabilidad y
accesibilidad universal, incluyendo las condiciones de ornato, o todas las impuestas por la

Administracion.

No habra impedimento, tampoco, para poder ser elegido presidente, vicepresidente, tanto
si la designacion es producida mediante voto (que paradéjicamente el propietario no podra
participar), tanto si se produce mediante turno rotatorio o sorteo. Conforme al articulo 17.7
de la LPH también podra iniciar un proceso de equidad, y finalmente a pesar de tener
privado el derecho de voto, el propietario moroso debera prestar su consentimiento

cuando la Ley de Propiedad Horizontal asi lo exija.
4.3.2 Los acuerdos afectados por la privacion del derecho de voto:

En este caso se plantea la pregunta de si la privaciéon del derecho de voto al propietario
moroso se extiende a todos los acuerdos, incluidos los que exigen unanimidad o sin
embargo simplemente se ve privado de los acuerdos que exigen una mayoria cualificada o
no, pudiendo votar en aquellos en lo que se exige unanimidad. Pues bien, para resolver esta
cuestion se ha de acudir al articulo 15.2 de la LPH y de su lectura no hay ningin género de
dudas de que la privacién del derecho de voto se aplica a todos los acuerdos, sin que se
excluya a aquellos en los que se necesita de unanimidad, ya que si se permite al propietario
votar en los acuerdos que requieran unanimidad se les estd dando un poder de voto
respecto de los acuerdos mas importantes para la comunidad, lo que no parece que sea la

intencion del legislador a opinién de ESTRUCH ESTRUCH Y VERDERA SERVER®

Por lo tanto el propietario moroso que no ha acudido a la junta a pesar de haber estado
citado debidamente, no se le computara su voto favorable, ni como contrario al acuerdo
que se pretende adoptar mediante el mecanismo de voto presunto y por tanto el

propietario moroso no podra evitar la unanimidad que se haya podido obtener mediante el

6 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p.284.
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sistema de voto presunto si el resto de propietarios que se hallaren ausentes no manifiestan

en el plazo de treinta dfas su disidencia con el acuerdo adoptado unanimemente.
5. COMPUTO DE VOTOS.

5.1 La mayoria de propietarios y sus cuotas

Al hablar del articulo 17 de la LPH, es importante hacer mencién a la manera de computar
los votos de los propietarios que representan determinadas cuotas de participacion. En
primer lugar, se debe tener presente el caso de los copropietarios sobre un mismo piso o
local, en este sentido el problema se va a resolver acudiendo al articulo 15.1 apartado 2 de
la LPH. Lo que si ha generado mas problematica es el supuesto de la persona individual
que sea propietaria de varios pisos o locales, recayendo el problema en si deben computarse
o no tanto los votos personales como pisos o locales tenga en propiedad, resolviéndose
este asunto en el sentido de que el voto de un propietario de varios pisos o locales se debe

computar como un solo voto.
5.1.1 Manera de computar los votos de los ausentes:

En opinién de LOSCERTALES FUERTES, D’ el apartado en el que se hace mencion a
la notificaciéon de los ausentes, es decir, el apartado octavo del articulo 17 LPH es de

incertidumbre, ya que no deja claro a qué acuerdo se refiere.

En la regla de la unanimidad todos los asistentes deberan mostrar su conformidad con el
acuerdo, y si algin propietario se hallare ausente, la unanimidad dependera de si estos
manifiestan en el transcurso de 30 dias naturales su conformidad o no con dicho acuerdo,
si no se pronuncian, se computara como voto favorable, pudiendo mostrar su conformidad
o no antes de dicho plazo. En el apartado octavo del articulo 17 LPH en ningun caso hace
referencia a que se pueda modificar el quorum que se exige, siendo indiferente que esta

modificacién sea para un aprovechamiento o beneficio privativo.

No obstante, en los demds casos que requieran otro tipo de mayorias, no sera necesario que
se consigan los votos necesario de los asistentes a la junta, por lo tanto, cuando se
computan los votos en contra y se alcance el acuerdo previsto no sera de aplicacion el
apartado 8 del articulo 17 de la LPH, exceptuando los casos en que se presuponga que la
actitud pasiva de los propietarios ausentes que han sido debidamente notificados puede

llegar a aumentar el numero de votos favorables, alcanzando asi, las tres quintas partes o la

7 Loscertales Fuertes, D “Acuerdos De Junta y notificacidn a los ausentes”. Propiedad horizontal:
cuaderno juridico, nim. 325,2015, p.,15.
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mayoria de todos los propietarios que representen la correspondiente cuota de
participacion, por lo tanto el propietario ausente puede contar con la opcién de evitar que
su no pronunciamiento sirva para aumentar el apoyo del acuerdo hubiera obtenido de la

junta, pero cierto es que no puede votar en contra de dicho acuerdo.

Sin embargo, en la reforma del afio 2009, que mas tarde fue ratificada en el 2013, se puede
vislumbrar un cambio de perspectiva, que se refleja en el articulo 17.9 de la LPH y que
interpreta que “los acuerdo vdlidamente adoptados a tenor del articulo 17 obligan a todos los

propietarios”.

Respecto a la legitimacion de los ausentes para impugnar los acuerdos la jurisprudencia, en
su Sentencia de 27 de febrero de 2019 de la Audiencia Provincial de Madrid, deduce que la
LPH, concretamente en su articulo 18.2 se limita a conceder legitimacioén para impugnarlo a
los propietarios que hubiesen salvado su voto en la junta, a los ausentes por cualquier causa

y a los que indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto.

Respecto a la notificacién de los ausentes a la hora de tomar acuerdos en articulo 17 LPH
se puede observar que todo dependera del diferente quorum que exija el acuerdo, y para
ellos todo dependera del apartados del articulo en el que se encuentre la obra que se
pretende realizar, tal y como sefiala LOSCERTALES FUERTES, D, ya que en el apartado
primero, solamente se exige un tercio de propietarios y cuotas para los servicios de
telecomunicacién o de energfas renovables, pero sobre el total, es por ello que, si en la
Junta se alcanza esa mayorfa no se debe notificar a nadie, debido a que el quorum se ha
alcanzado; en el apartado segundo que hace referencia a la supresion de las barreras
arquitecténicas y la instalaciéon de ascensor se debe exigir para alcanzar el acuerdo la
mayoria de propietarios y de cuotas, por lo tanto no es necesario la notificacion y la
correspondiente respuesta de los ausentes, si en la Junta se ha alcanzado la doble mayoria
del total de propietarios; en su apartado tercero para el establecimiento o supresiéon de
servicios comunes y el arrendamiento de elementos comunes requieren los tres quintos del
total, por lo que o se alcanza en la Junta esta mayoria o se debera notificar a los ausentes y
por lo tanto, esperar a su contestacion o en su defecto, al silencio afirmativo; en el apartado
cuartos se requeriran los tres quintos del total para las obras de mejora o necesarias, y es
por ello, al igual que en los anteriores casos, que se debe notificar a los ausentes, siempre y

cuando no se haya alcanzado en la junta la mayoria requerida; en el apartado sexto se exige

8Loscertales Fuertes,D “Validez y ejecucion de los acuerdos en la Junta convocada por los propietarios”.
Propiedad horizontal: cuaderno juridico,nim. 328, 2016., p.27.
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la unanimidad, ya que lo que se pretende con este apartado y con la regla de la unanimidad
es la modificacion del titulo constitutivo y los estatutos, es por ello necesario la “espera” de
los ausentes es esencial; finalmente, en su apartado séptimo, que hace mencién a los
acuerdos de simple mayorfa de propietarios y de cuotas y si se trata de segunda
convocatoria, se puede hablar simplemente de los “asistentes” y en opinion LOSCERTALES
FUERTES,D’ se debe notificar a los ausentes si la obra o instalacién necesita para su

instalaciéon un quorum concreto.

La jurisprudencia en este sentido se ha pronunciado en primer lugar en la Sentencia de 13
de junio de 2019 de la Audiencia Provincial de Barcelona, que resuelve acerca de la
impugnaciéon de un acuerdo sobre la instalacion de un ascensor en la comunidad,
considerando los votos de los ausentes, que han sido emitidos por delegacion,

perfectamente validos.

También en la Sentencia de 17 de mayo de 2019 de la Audiencia Provincial de Madrid que
resuelve un recurso en el que se pretendia la instalacién de unas puertas abatibles en la
entrada y salida de la propiedad, pretendiéndose la impugnacion del acuerdo por parte de
los propietarios ausentes, pero lo cierto es que solo tendran un plazo de 30 dias para la
impugnacion del acuerdo, y por tanto, desestimandose el recurso interpuesto por haber

transcurrido 18 y 23 afios desde la adopcién de los mismos.
5.2 Acuerdos tacitos

Esta cuestion ha sido en innumerables ocasiones objeto de litigio y ha afectado a toda clase
de acuerdos de las comunidades de propietarios sea cual fuere la mayoria e incluso de

aquellos acuerdos que se hubiesen adoptado por unanimidad.

Los acuerdos tacitos de la Comunidad de propietarios derivan de las obras que ha realizado

un propietario sin la autorizacién expresa, ya sea unanime o mayoritaria, indistintamente.
5.2.1 Las autorizaciones tdcitas:

En opinién de DOMINGUEZ LUELMO, A" es necesatio ponderar una serie de datos,
en primer lugar, se debe afirmar que se trata de un imperativo de justicia el que la

autorizacion para esas actuaciones no puede cuestionarse como consecuencia de un cambio

? Loscertales Fuertes,D. Loc.Cit.,p. 27.
0 Dominguez Luelmo, A. Comentario al articulo 17 en Propiedad Horizontal. Coord Guilarte Gutiérrez,V.
Valladolid: Lex nova, 2017., p. 240.
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de circunstancias personales del presidente o similares en el momento en que se

consintieron dichas obras.

Si bien es cierto, que el asunto de las autorizaciones tacitas también se puede analizar desde
otro punto de vista, como es el de la renuncia por parte de los demas propietarios de los
bienes comunes no llegaindose a instar las acciones judiciales pertinentes contra las obras
que se estaban realizando, destacando en este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo de
5 de noviembre de 2008, que consideraba tacitamente consentida una obra que consistia en
el cerramiento exterior de una terraza, ya que durante un periodo amplio de tiempo no se

realizé ninguna impugnacion de la obra por parte de la comunidad.

Respecto al tiempo que debe de pasar para considerar que ha habido una autorizaciéon
tacita, deben tenerse en cuenta varios elementos, como son, la duracién de la obra o si se
ha llevado a cabo clandestinamente, o si, por ejemplo, se trata de obras que afectan a la
fachada, ya que debera tenerse en cuenta, en este aspecto, el impacto estético que produce
en la misma, ya que a mayor impacto menor es la probabilidad de que haya habido un

consentimiento tacito.

Sin embargo, en muchas ocasiones se ha actuado por parte de la comunidad de manera
discriminatoria al consentir mismas obras a unos propietarios, mientras que a otros no, es
por ello que se considera que se actua con abuso de derecho por parte de la comunidad
cuando no se encuentran datos que justifiquen el diferente trato que se otorga a unos
propietarios respecto de otros, tal y como indica la jurisprudencia en la Sentencia del

Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2012.

6. TIPOS DE ADOPCION DE ACUERDOS:

6.1 Acuerdos que se adoptan por mayoria de los propietarios que representan la

mayoria de cuotas de participacion

Con la adopcién de estos acuerdos se va a pretender la realizacion de obras para la
instalacion de infraestructuras que permitan el acceso a servicios de telecomunicaciones,
sistemas de aprovechamientos de energias renovables y nuevos suministros energéticos, asi
como para el establecimiento de equipos o sistemas designados a mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble, también gracias a estos acuerdos se podran realizar las
obras para la supresiéon de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o la movilidad

de personas con discapacidad y por tltimo se podra establecer el servicio de ascensor.
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En opinién de CARRASCO PERERA, A'! todos los asuntos de la comunidad para los que
no se exigia un acuerdo unanime o un acuerdo que requiera de mayoria cualificada podra

resolverse por mayorfa.

La eficiencia energética, se recoge en la Ley 8/2013, de 26 de junio, esta modificacion tuvo
como finalidad evitar que los regimenes de mayorfas impidan la realizaciéon de las
actuaciones que se prevén en esta ley, es por ello que no es correcto que se adopten por
unanimidad o por mayorifas muy cualificadas, maxime cuando van a incluir obras que,
aunque afecten al titulo constitutivo o a los estatutos, en realidad va a competer a la
Administracién exigirlas, tal y como indican ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA
SERVER, R”

6.1.1 Servicios de telecomunicacion, aprovechamiento de energlas renovables y suministros energéticos

colectivos: la regla primera del articulo 17 L.PH:

Este tipo de acuerdos no trataran en exclusiva lo referente a las obras relativas a las
telecomunicaciones, y es por ello que se podra aplicar a servicios energéticos colectivos y al

aprovechamiento de energia solar.

En lo que respecta a las obras de mejora de la eficiencia energética es de importancia
sefialar la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién que indica que
todo edificio debe cumplir con una serie de requisitos de aislamiento térmico, de manera
que se consiga un uso racional de la energfa para el adecuado uso del piso o local, por lo en

opinién de ORTIZ AGUIRRE, | M*"

Con el RDley 1/1998 se extienden las reglas que hacen referencia a la toma de acuerdos en
las Comunidades de Propietarios y por lo tanto, cabe decir, que la regla especial de servicios
de telecomunicaciones se extendié a otros servicios que se encuentran en el ambito de
suministros energéticos y con la Ley 10/2005, de Medidas Urgentes para el impulso de la
television digital terrestre, que da una nueva redaccién al apartado primero del art. 17 LPH,
en el que se establece el mismo régimen juridico de las infraestructuras comunes de acceso
a los servicios de telecomunicaciéon en los edificios y por lo tanto los propietarios y

arrendatarios tienen derecho a instalar estas infraestructuras. En este sentido se pueden

11 Carrasco Perera, A. Comentario al articulo 17 en Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal. Coord
Bercovitz Rodriguez-Cano,R. Pamplona: Aranzadi, cuarta edicion, 2010,.p 635

2 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p.308.

13 Ortiz Aguirre,) M2 “La deseada eficiencia energética de los edificios (envolvente, renovables, recarga
de vehiculos,etc.). El régimen de mayoria de los arts. 10y 17 LPH”. Propiedad horizontal: cuaderno
juridico, nim 327, 2015.,p 13.
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encontrar dos supuestos en los que la instalacién de la infraestructura de telecomunicacion
en los edificios es obligatoria, el primero de ellos sera cuando el nimero de antenas
instaladas sea superior a un tercio del nimero de viviendas, y el segundo, cuando la
Administraciéon competente prohiba la instalacién de antenas individuales tal y como sefala

CARRASCO PERERA, A"

La regla primera del articulo 17 de la LPH hace mencién a un tipo de acuerdos con unas
determinadas caracteristicas, para posibilitar que determinadas infraestructuras se instalen
en el edificio si un tercio de los propietarios que representan a su vez un tercio de las
cuotas de participacion lo desean, a pesar de que dos terceras partes del total de los
propietarios se oponga a ello. Si bien es cierto, que los gastos de conservacion y
mantenimiento de la infraestructura seran asumidos por los propietarios que hubiesen
votado a favor expresamente en el acuerdo. Con la reforma del afio 2013 del articulo 17.1
de la LPH se contempla la posibilidad de adoptar acuerdos a través del voto de un tercio de
los propietarios cuando se refieren a la instalaciéon de infraestructuras comunes para el
acceso a servicios de telecomunicacion regulados por Real Decreto- Ley 1/1998, de 27 de
febrero, o a la instalaciéon de sistema comunes o privativos de aprovechamiento de energfas
renovables, asi como a la instalacién de las infraestructuras necesarias para acceder a
nuevos suministros energéticos colectivos, el articulo 2 a) de este Real Decreto- Ley ha sido
modificado por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, si
bien es cierto, que no existe a este respecto jurisprudencia ni doctrina aplicable. No es
normal que una finca que no dispone de calefacciéon central o de frio goce de condiciones
pata instalar este servicio, peto si fuera posible, el acuerdo se podtia adoptar por 1/3 de los
propietarios, no pudiendo obligar a costear al resto de propietarios las obras, dentro de este
supuesto cabe preguntarse si este supuesto puede aplicarse a otro, como por ejemplo el
cambio de combustible actual por otro mas adecuado, con el acuerdo de 1/3 de los
propietarios, a este respecto se considera que no se podria ya que se necesitarfa el voto de la
mayoria simple, que se prevé en el apartado séptimo del articulo 17 LPH, a este respecto se
han pronunciado las Sentencias del Tribunal Supremo de 17 de junio de 2002 y 31 de
marzo de 2004.

También para el acuerdo sobre la instalacion de la calefaccion individual se necesita del
voto favorable de 1/3 y por ende se encuentra dentro del apartado tercero del articulo 17

LPH.

14 Ccarrasco Perera,A. Ob. Cit., p.643.
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Curioso es el hecho que se deriva del computo del tercio de los propietarios, que
representan su a vez, un tercio de las cuotas de participacion, y sin embargo no se pueda
computar el voto de los ausentes, por la via de la notificaciéon sin manifestar oposicion al
acuerdo dentro del plazo de 30 dias, esto por tanto resultarfa ser una excepcion a la regla
general que se encuentra en el apartado 8 del articulo 17 de la LPH, ya que en ese caso si se

computaban como favorables.

En cuanto a la consideracion de suficiente de la mayoria de un tercio, sera discutido en la
opinién de varios autores que sostienen que el acuerdo tomado con la mayoria de un tercio
no es obligatorio para el disidente mientras que si el acuerdo se toma con las mayorias que
se exigen en el apartado 3 del articulo 17 de la LPH y por lo tanto solamente cuando la
instalacion consista en una modificaciéon de los elementos comunes o cuando los estatutos
lo prevean, podra el acuerdo quedar afectado a la mayoria de los tres quintos, aplicandose
por tanto el apartado tercero del articulo 17 de la LPH, en opinién de DOMINGUEZ
LUELMO,A" no es defendible que en funcién del que el acuerdo se consiga con mas o
menos votos, pueda llegar a considerarsele disidente y el unico supuesto en que la
instalacion de la infraestructura se puede considerar obligatoria es el contemplado en el
articulo 6 del Real Decreto- Ley 1/1998, que se aplica a las edificaciones ya concluidas
antes de su entrada en vigor o que se concluyan 8 meses después desde que ésta se

produzca
6.1.2 Legitimados para instar la adopcion del acuerdo:

A titulo ejemplificativo se destaca la Sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de
15 de mayo de 2019, en la cual se constata que el propietario podra proponer los puntos
del dia, siempre y cuando se traten de temas de interés para la comunidad, coincidiendo
dicha sentencia con la opinién de los autores ESTRUCH ESTRUCH y VERDERA
SERVER' lo que se prevé en el Real Decreto- Ley de 1/1998, de 27 de febrero, respecto
a la iniciativa y la decision que versa sobre la instalacion de las infraestructuras corresponde
solamente a los propietarios, sin embargo no se contiene en la LPH una disposicién similar
al articulo 4.3 II de esta normativa. La referencia del articulo 17 de la LPH a que el acuerdo
se adopta por ‘peticion de cualguier propietario” excluye esta posibilidad, que no se contempla

en el RD ley.

5 Dominguez Luelmo, A. Ob.Cit., p 278/5.
16 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p.311.
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Ademas dicha obra no solamente se podra realizar gracias a que se ha adoptado el acuerdo
en la junta, sino que se podra realizar, también, por medio de una autorizacion
administrativa, no obstante debera haber una aprobaciéon previa por parte de las tres
quintas partes de propietarios, ya que asi lo marca el articulo 10.3 b) LPH, segun la opinién

de ORTIZ AGUIRRE, ] M*”
6.1.3 La situacion de los propietarios que no votan expresamente en este tipo de acuerdos:

El apartado segundo del articulo 17.1 de la LPH se afirma que la Comunidad no puede
repercutir ninguin coste de la instalacion o adaptacion de estas infraestructuras, pero si de su
futura conservacién, sobre los propietarios que no hubieran votado en la junta
expresamente a favor del acuerdo y por lo tanto su situacion sera analoga a la de los

propietarios disidentes.

Unicamente los propietarios que se aprovechen de dichas infraestructuras deberan costear
la obra, instalacion, mantenimiento y conservacion de las mismas. En opinién de
DOMINGUEZ LUELMO, A'®. El legislador, por tanto, ha decidido crear una
“minicomunidad” entre todos ellos, sin embargo, como los servicios de telecomunicacién y
suministros energéticos tienen la consideracion de elemento comun, de su gestiéon se
encargara la junta. Hsto puede acarrear problemas y por lo tanto muchos autores han
preferido optar por denominarlas “subcomunidades” dentro del edificio, que se trataran de
dos subcomunidades, una con un régimen para todos los propietarios que tengan
infraestructuras y gastos generales y otra para los beneficiarios de las infraestructuras en

cuestion, sin embargo, ambas estaran sometidas a los acuerdos de la junta.
6.1.4 ;Como se adopta el acnerdo?:

Para la adopcién del acuerdo que pretende aprobar la realizaciéon de instalaciones de
servicios de comunicacién, aprovechamiento de energfas renovables y suministros
energéticos colectivos se requiere que voten a favor del mismo, un tercio de los
propietarios que representen un tercio de las cuotas de participacion, erradicando el
régimen del antiguo criterio de unanimidad que se pretendia para la adopcién de los
acuerdos. Respecto a la comun pregunta acerca de la posibilidad de la instalacion de una
infraestructura para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos, es decir, cambiar

el combustible que se venia usando hasta la fecha por otro de mejor rendimiento con el

7 Ortiz Aguirre,] M2. Loc. Cit., p. 18.
18 Dominguez Luelmo,A. Ob. Cit.,p 278/6.
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voto de un tercio de los propietarios y cuotas, la respuesta, en opinion de ORTIZ

AGUIRRE, J", es negativa ya que considera que se necesita el voto de la mayoria simple.

Sin embargo, en muchas ocasiones va a resultar dificil alcanzar este quérum debido a la
imposibilidad de recurrir al voto presunto ya que el articulo 17 de la LPH afirma que como
se trata de un supuesto donde “no se permite repercutir el coste de los servicios a aquellos propietarios
que no hubieren votado expresamente en la junta a favor del acuerds” no es viable alcanzar ese
acuerdo a través del voto presunto y ademas en la practica a las juntas de las comunidades
de propietarios no suele acudir un tercio de los propietarios que representen un tercio de
las cuotas de participacion y por lo tanto también sera un problema para acordar dichos

acuerdos.

El problema viene suscitado, sobre todo, porque la LPH no sea manifestado sobre el
problema que puede acarrear el hecho de que a pesar de que un tercio de los propietarios
vote a favor del acuerdo, el resto de propietarios o aquellos que representen un porcentaje

mayor a ese tercio, se manifiesta en contra de esa obra e instalacion.
6.1.5 La repercusion de costes:

La repercusion del coste viene contempalda en el parrafo segundo de la regla primera del
articulo 17 de la LPH, no obstante, cuando en la norma se habla de que se podra acceder
con posterioridad a los servicios de telecomunicaciones y suministros energéticos viene a

indicar que el propietario accede al aprovechamiento de estas infraestructuras.

La LPH no hace referencia a quien le corresponde otorgar la autorizaciéon que permita que
los propietarios que no votaron expresamente en el acuerdo correspondiente para realizar
las obras de dichas infraestructuras puedan aprovecharse de las mismas, este problema
encuentra la solucién en Junta de propietarios ya que sera la que tome la decision, de esta
manera, al tratarse estas infraestructuras de elementos comunes la autorizacién la debe
solicitar algun propietario y concederla la junta de propietarios, que es la encargada de elegir

en cuestion de asuntos de interés general.

En definitiva y siguiendo la tesis de ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA SERVER, R”,
si algin propietario solicita posteriormente el acceso a estas infraestructuras, la junta de

propietarios debe autorizarles, siempre y cuando abonen el importe que les hubiere

19 Ortiz Aguirre, J “La deseada eficiencia energética de los edificios (envolvente, renovables, recargas de
vehiculos, etc.). El régimen de mayorias de los arts. 10y 17 LPH” Propiedad horizontal: cuaderno
juridico, num 327, 2015 p.15.

20 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p.316.
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correspondido pagar en el momento de la realizaciéon de la instalacion, aplicando el interés
legal correspondiente, ya que los propietarios que en su momento inicial pagaron la
totalidad de las infraestructuras son los unicos que pueden decidir acerca del destino del
dinero que abonen los propietarios que posteriormente soliciten el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o los nuevos suministros energéticos. En definitiva, los propietarios
que se incorporen con posterioridad deberan pagar la parte que les corresponda a los gatos

derivados de mantenimiento que se produzcan posteriormente.

La Comunidad no podra repercutir el coste en aquellos propietarios que no hayan
consentido, por lo tanto, los que se abstuvieron o votaron en blanco no estaran obligados a
pagar, es decir, los propietarios que no votaron a favor no quedaran vinculados ni al

acuerdo ni a la obra.
6.1.6 ;Es realmente un acuerdo la decision contenida en la regla primera del articulo 17 de la 1.PH?:

Al tratarse de un acuerdo que requiere para su adopcion un tercio de los propietarios que
representen a su vez un tercio de las cuotas de participacion, resulta dificil en opinion de
ESTRUCH ESTRUCH,] y VERDERA SERVER,R* aceptar que se pueda hablar de un
acuerdo en sentido estricto debido a que la mayoria de los propietarios de esa comunidad
se han podido manifestar en contra del mismo. No obstante, la LPH establece dos
supuestos en los que serfa obligatoria la instalacién de estas infraestructuras, siendo, en
primer lugar, a consecuencia de que el numero de antenas que han sido instaladas sea
superior a un tercio del numero de viviendas o locales, en este caso el coste repercute en
los titulares de las antenas y en segundo lugar, cuando la Administracién competente
prohiba la instalacién de antenas individuales, recayendo el coste sobre quien utilizare los
servicios, en ambos casos no se requiere una mayoria determinada ya que cualquier
propietario podria exigirlo, no obstante en opinién de CARRASCO PERERA, A # ¢l tema
debe resolverse con la existencia de un acuerdo que debe tomarse con una determinada
mayotia y por tanto analégicamente debe aplicarse la mayotia de 1/3, pero no computando

como favorable el voto.

21 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,P 320.
22Carrasco Perera, A. Ob. Cit.,p 644.
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6.2 Otros modos de adopcion del acuerdo. La regla tercera y cuarta del articulo 17

LPH
6.2.1 La regla tercera del articulo 17 1.PH:

Las instalaciones que se prevén en el apartado primero del articulo 17 de la LPH pueden
ser acordadas de la misma manera a través del régimen establecido en la regla tercera y
cuarta del mismo articulo. El apartado tercero del articulo 17 de la LPH indica que por una
mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios, que a su vez representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacién podra acordarse el establecimiento o supresion
de servicios de interés general, la misma mayoria que sera suficiente para el establecimiento
o supresion de equipos de aprovechamiento comun que no se encuentres mencionados en
el apartado primero del articulo 17 de la LPH, pero que tengan como fin la mejora de la
eficiencia energética o hidrica del inmueble, en este sentido, los acuerdos que se adoptan
validamente, obligan a todos los propietarios por igual econémicamente. No obstante, para
el establecimiento o supresion de equipos o sistemas no recogidos en el apartado primero
del articulo 17 LPH, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia energética o hidrica del
inmueble, obligan a todos los propietarios, sin embargo, si los equipos o sistemas tienen un
aprovechamiento privativo, el acuerdo de adoptara con el voto favorable de 1/3 de los
propietarios que representen a su vez, 1/3 de las cuotas de participacion. También se
necesitard, a mayores de los 3/5 de votos, que el propietario afectado asienta y por tanto el

propietario no quedara privado del uso del elemento comun, sino directamente afectado.

Se entiende por servicios comunes de interés general aquellos que actualicen los adelantos
técnicos de un edificio, por lo tanto, si se consideran las instalaciones para
aprovechamiento de energia renovables o para acceder a servicios de telecomunicaciones o
suministros energéticos colectivos como servicios comunes de interés general, dicho
acuerdo se podra adoptar por la mayorfa de tres quintas partes y el acuerdo serfa valido a
pesar de que tenga como consecuencia la modificacion del titulo constitutivo y los
estatutos, obligando asi a todos los propietarios econémicamente, aunque no hubiesen
votado expresamente en la junta dicho acuerdo ,es decir, los que votaron a favor y en
contra, los que votaron en blanco, los que se abstuvieron, los que no asistieron a la junta y

los que la abandonaron antes de someterse a la votacion el acuerdo.

Si las instalaciones para el aprovechamiento de energias renovables o para acceder a nuevos
servicios de telecomunicacion o suministros energéticos no fueran comunes y por lo tanto

tienen la naturaleza de privativas (aprovechamiento privativo), no se deberd aplicar el
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apartado tercero del articulo 17 de la LPH, si no que se debera aplicar el apartado primero
del mismo articulo, es decir que si tiene la consideracion de elemento privativo se debera
adoptar el acuerdo por un tercio de los propietarios que representen a su vez un tercio de

las cuotas de participacion.

La jurisprudencia en la Sentencia de 4 de abril de 2019 de la Audiencia Provincial de
Toledo resuelve acerca del uso de los servicios comunes, como por ejemplo la plaza de uso
publico de la comunidad para la instalacién en ellos de terrazas y marquesinas, pues bien,
este acuerdo no se podria adoptar por mayoria simple, sino que deberia adoptarse el mismo
sistema que al arrendamiento de elementos comunes que no tengan asignado un uso
especifico en el inmueble es decir, por el voto favorable de las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de

participacion.

Respecto a los costes de conservacién y mantenimiento SANCHEZ GONZALEZ, M* P?
entiende que pese a que no cabe repercutir estos costes sobre los propietarios que no
votaron a favor, la infraestructura va a tener la consideracion de elemento comun y que por
lo tanto, a pesar de no cargar con estos gastos, estos propietarios van a poder usar la

infraestructura.
6.2.2 La regla cuarta del articulo 17 I.PH:

Al entender de ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA SERVER, R* no se debe omitir la
aplicacion del apartado cuatro del articulo 17 de la LPH, para adoptar en la junta de
propietarios los acuerdos acerca de la instalacion de las infraestructuras o servicios que se

prevén en el apartado primero del mismo articulo.

El apartado cuarto cuenta con la posibilidad de adoptar por una mayorfa de tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion acuerdos acerca de innovaciones no exigibles, mejoras y nuevas
instalaciones no requeridas para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del edificio, es de interés sefalar la Sentencia del 29 de marzo de 2019 de la
Audiencia Provincial de Burgos, en la que se comenta que para la instalaciéon de una facha
ventilada con la que se prevé una mejor energética se requiere la adopcion del acuerdo por

mayoria de tres quintos, es decir cabe acudir al apartado 3 del articulo 17 LPH.

2 Sanchez Gonzalez, M2 P. Régimen de adopcién de acuerdos en materia de propiedad horizontal:
distintas mayorias y procedimientos para su consecucion. Navarra: Aranzadi.,2016,p 84
24 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit., p 323.
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El propietario que vote en contra del acuerdo, estara obligado al pago de la parte que le
corresponda al igual que el resto de propietario cuando la cuota de participacién de la
instalacion no sea superior a tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, en cambio,
si la cuota de instalacién sea superior al importe de tres mensualidades ordinarias de gastos
comunes, el propietario que voto en contra no sera obligado al pago de dichas

instalaciones.

Cuando se pretende obtener la autorizaciéon respecto al uso de las azoteas y terrazas
comunes para la instalaciéon de bases de telefonfa mévil, siendo esta situaciéon bastante
problematica en la practica y en opinién de SANCHEZ GONZALEZ, M* P* indicando
que si la instalaciéon se encuentra sobre elementos comunes de una comunidad, la
autorizacion debera proceder de esa comunidad, pero si se encuentra la obra entre los

elementos comunes de dos comunidades, la autorizacion debe venir de ambas.

6.3 Las instalaciones de sistemas de aprovechamiento de energias renovables y de
acceso a nuevos suministros energéticos colectivos. La regla primer del articulo 17

LPH

El legislador ha tenido en cuenta las instalaciones de gas natural y similares, con la
particularidad de que se puede excluir el uso de las mismas a los propietarios disidentes. A
través de una enmienda del senado, se incorpora la referencia a la instalacion se sistemas de
aprovechamiento de energfa solar y con la reforma por la Ley 8/2013 se suprime la
referencia “energia solar” pot “ energias renovables”, entendiendo DOMINGUEZ LUELMO,
A*, que puede ser criticable el hecho de que el mismo precepto del articulo hable tanto del
establecimiento de energfas renovables de uso privativo como comun, ya que en el caso de
uso privativo puede colisionar con lo que se establece en el articulo 7.1 de la LPH en el cual
el propietario del piso o local tiene la opcidon de modificar los elementos arquitectonicos,
instalaciones o servicios de aquel cuando no menoscabe la seguridad del edificio, su
estructura general, su estado exterior o perjudique los derechos de otro de los propietarios,
no obstante, el régimen que se sigue aplicando sera el mismo que el utilizado para el acceso

a los servicios de telecomunicaciones.

La regulacion de las energfas renovables deriva del Plan de Energfas Renovables, aprobado
port el acuerdo del Consejo de Ministros de 11 de noviembre de 2011, que pretende usar el

12% de energias renovables.

25 Sdnchez Gonzélez,M2P. Ob, Cit., p. 95.
26 Dominguez Luelmo, A.Ob.Cit., p278/7.
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Para la mejora de los edificios en el 4ambito energético CARRERAS MARANA, ] M7 ha
distinguido entre las obras de instalaciéon de sistemas comunes o privativos de energias
renovables, el establecimiento o supresion de equipos o sistemas que mejoran la eficiencia
energética de los pisos y locales, que lo que pretenden es un aprovechamiento comunitario
que precisa del voto de tres quintos de propietarios y cuotas, mientras que si se pretende un
aprovechamiento privativo, solamente se necesita el voto de un tercio de propietarios y
cuotas, por ultimo la Ley 8/2013 indica que para la modificacién de la envolvente para la
mejora de la eficiencia energética se necesitara la autorizacién administrativa y el voto de

tres quintos de propietarios y de cuotas

6.4 La supresion de las barreras arquitectonicas. La regla segunda del articulo 17

LPH

Desde que se promulgé la Ley de Propiedad Horizontal en 1960, leyes posteriores han
modificado sus articulos con el fin de facilitar la adopcion de acuerdos que tuvieran como
objetivo la supresién de barreras arquitectdnicas, por ejemplo, la Ley 3/1990, de 21 de
junio.

Ademas, con la incorporacion del articulo 49 en la Constitucion Espafiola, dentro de los
principios rectores de la politica social y econémica que consagra la protecciéon e
integracién de las personas con discapacidad y en su articulo 47 se proclama el derecho de
todos los espafioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. La Ley de Propiedad
Horizontal ha aportado, en este sentido, soluciones distintas, pese a que siempre ha tenido
una norma especifica para eliminar barreras arquitectonicas a las personas con
discapacidad, en opinién de PALLARES NEILA, ]J*. Fl régimen juridico actual se recoge
en la reforma de la Ley 8/2013 de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacién Utrbanas
que, en su Disposicion Final Primera, modifica los articulos 10 y 17 de la ley 49/1960 de 21
de julio sobre Propiedad Horizontal, y el articulo 17 de la LPH establece que no se
requerird un acuerdo previo de la Junta de propietarios, a pesar de que puedan implicar una
modificaciéon del titulo constitutivo o los estatutos y vengan impuestas por las
Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, y se entiende que se
aplicara para las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes

razonables en materia de accesibilidad universal, sin embargo, para el resto de obras donde

27 Carreras Marafia ,J M “La incidencia de la Ley 8/2013 en la adopcién de acuerdos comunitarios: el
nuevo art. 17 LPH". Propiedad horizontal: cuaderno juridico, nim 323, 2014. p 23-24

28 pallarés Neila, J. “Accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas en propiedad horizontal, una
cuestion de derechos”. Propiedad horizontal: cuaderno juridico, num 336, 2018 ,p. 13.
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si es necesaria la intervencién de la Junta, éste misma debera distribuir la derrama
pertinente y establecer cuanto debe pagarse, pago que debera hacerse entre los propietarios
de la comunidad, tal y como indica el articulo 10 LPH, analizado por BERROCAL
LANZAROT, A”.

6.4.1 E/ alcance de la regla:

La Ley de Propiedad Horizontal se ocupa de los problemas de accesibilidad al edificio en

varios preceptos, como son los apartados a) y b) del articulo 10.1 de la LPH

El articulo 17 de la LPH ha sido analizado por ESTRUCH ESTRUCH,] y VERDERA
SERVER, R que han concluido que al igual que en el articulo 10 de la LPH permitird que
estas obras modifiquen elementos comunes, pesar de afectar al titulo constitutivo y los
estatutos y determinar que, si el acuerdo se adopta validamente, el coste sera sufragado por

todos los propietarios.

No obstante, en opinion de CARRASCO PERERA, A se podria aplicar por analogfa lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 17 LPH, es decir, para que el acuerdo de supresion
de barreras arquitecténicas sea adoptado con la mayoria cualificada cuando implica la
modificacion del titulo y estatutos, serd necesario que el propietario minusvalido padezca
una disminucién permanente para andar, subir escalera, es decir, se exigira que las obras de

reforma sean necesarias.
6.4.2 Forma de adoptar el acuerdo:

En el texto actual del articulo 17.2 de la LPH, tras la reforma por Ley 8/2013 para la
realizaciéon de obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan como
finalidad la supresiéon de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de
personas con discapacidad, sera valido el acuerdo adoptado por la mayoria de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion, esta
mayoria determinara los gastos de las obras, tal y como vino entendiendo la Sentencia del

Tribunal Supremo de 21 de octubre de 2010.

Anteriormente para la instalacién de ascensor se requerfa del voto favorable de tres quintas

partes de propietarios y de cuotas, sin embargo, actualmente se requiere el voto de la

2% Berrocal Lanzort, A |. La adopcién de acuerdos y su impugnacion en la Ley de propiedad horizontal.
Actualidad civil, num 3, 2014, p. 9.

30 Estruch Estruch, J y Verdera Server, J. Ob. Cit., p 333.

31Carrasco Perera, A. Ob. Cit., p 652.
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mayoria de los propietarios y cuotas. Ademas, se ha llegado a la idea de accesibilidad
universal, es decir, que es para todas las personas que se encuentre en los edificios y por
tanto son obras exigidas por los propietarios, en la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de
noviembre de 2011 se argumenta que a pesar de que la instalacién del ascensor implique la
modificacion del titulo constitutivo debera exigirse la mayoria que la LPH exige y en este

caso no se requerira de unanimidad.

Segin SANCHEZ GONZALEZ, M* P* | estas obras estarin sometida a la previa
obtencion de esta mayorfa cuando su importe, exceda de doce mensualidades ordinarias de
gasto ya que si no fuese asi, este tipo de obras no requerirfan un acuerdo en la junta y se
exigirfa, unicamente, la solicitud del propietario en cuya vivienda viva, trabajen o presten

servicios personas con discapacidad o mayores de setenta afios.

Para obtener esta mayoria se puede recurrir el voto presunto, que se contempla en el
apartado octavo del articulo 17 de la LPH, debido a que no se trata de casos en los que no
se pueda repercutir el coste de los servicios a los propietarios que no hubieran votado
expresamente en la junta a favor del acuerdo para la realizacion de las obras, ni en los casos
en los que la modificacién se haga como consecuencia de un aprovechamiento privativo. Si
bien es cierto, el voto presunto solo se permitira recurrirlo cuando haya un acuerdo de la
Junta en el que no se llegue a esa mayoria requerida, pero no se permitird cuando la junta
no haya alcanzado un acuerdo favorable, deberin, por tanto tenerse en cuenta las
abstenciones de los propietarios que se encuentren presentes en la junta no se computaran
como votos favorables, hecho que tuvo lugar en la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Valencia de 8 de mayo de 2006, la sentencia considera que se debia computar como
asistentes a los propietarios que se abstuvieron y conforme al resultado que se obtuvo: de
los 85 emitidos, 33 votaron a favor, siendo la mayorfa de los asistentes a efectos de validez
del acuerdo 43 votos, por lo que no se cuenta con la mayoria exigida y por tanto se tendra
puesto como nulo el acuerdo. En tal caso no hay acuerdo adoptado en la junta del que

puedan ser informados a los propietarios ausentes.

6.4.3 La realizacion de obras o establecimiento de nuevos servicios comunes para suprimir las barreras

arquitectonicas que dificultan el acceso o movilidad de las personas con discapacidad: ambito subjetivo:

En el articulo17 de la LPH cuando se refiere a la delimitacion subjetiva, dice expresamente

“personas con discapacidad”, esto puede plantear dos problemas, el primero de ellos sera el

32 5dnchez Gonzélez, M2 P. Ob. Cit., p 87.
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resultado de la comparacién con el articulo 10 de la LPH y el segundo problema es la
interpretacion de la expresion “personas con discapacidad”. En opinién de PALLARES
NEILA, J® no seri necesario ningun certificado de discapacidad para pedir el
establecimiento de las obras ya que entiende que la acreditacion de la discapacidad es un

derecho, no una obligacion.

Las actuaciones previstas en el articulo 10.1.b) de la LPH pueden realizarse cuando
concurren personas con discapacidad, pero también cuando se encuentren personas
mayores de setenta afios, ademas en el articulo 10 de la LPH se prevé la posibilidad de
solicitar la realizacién de esas obas mientras estas personas con discapacidad o
septuagenarias vivan, trabajen o presten sus servicios voluntarios, por tanto, se excluye la
necesidad de que esas personas sean propietarias de viviendas o locales, sin embargo en el
articulo 17.2 de la LPH no se mencionan las caracteristicas de estas personas con
discapacidad y por ende no hay una exigencia de que sean propietarias de viviendas o

locales.
6.4.4 E/ establecimiento de los servicios de ascensor:

Hasta la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal de la Ley 8/2013, el acuerdo que se
adoptaba para la instalacién de ascensores en los edificios en régimen de propiedad
horizontal, requeria la mayorfa cualificada de tres quintos de propietarios, que a su vez,
representasen tres quintos de la cuotas de participacion, ademas, se computarfan como
favorables los votos de los ausentes que en el plazo de 30 dias desde que se les manifestase
la adopcién de dicho acuerdo, no manifestasen su disconformidad con el mismo. Con la
mencionada reforma se va a suprimir la exigencia de esa mayoria de 3/5 y asi asimilar la
instalacion de ascensores al régimen de los acuerdos que pretendian la realizacion de obras
o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan la finalidad de suprimir las
barreras arquitectonicas que dificultan el acceso o movilidad de personas con discapacidad,
es decir, lo que se pretende con esta reforma es exigir el voto favorable de la mayorfa de
propietarios, que a su vez, representen la mayorfa de las cuotas de participacion, y a su vez
se seguira utilizando el mismo cémputo del voto de los ausentes que en el momento

antetrior a la reforma.

6.4.4.1 La constitucion de servidumbres exigidas por las instalaciones de ascensores:

33 pallarés Neila, J. Loc. Cit.,p.16.
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Establece el articulo 9.1.c) de la LPH, que los propietarios estan obligados a permitir en su
vivienda o local las servidumbres requeridas para la realizacién de obras, actuaciones o a la
creacion de servicios comunes acordadas conforme a la Ley de Propiedad Horizontal, si
bien, tendra derecho a la indemnizacién por dafos y petjuicios por parte de la comunidad,
por lo tanto, si el acuerdo para la instalaciéon del ascensor se ha llegado a adoptar por
unanimidad no podra el propietario posteriormente reclamar que se requiriese su
consentimiento, ya que contradice la prohibiciéon de no ir contra los actos propios.
ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA SERVER, R™ omiten la necesidad del
consentimiento explicito del propietario afectado y por tanto admite la posibilidad de
constituir una servidumbre cuando para la realizaciéon de la obra no haya habido una
incidencia sustancial en la vivienda o local, tema que fue tratado en la Sentencia de la
Audiencia Provincial de La Rioja de 13 de septiembre de 2016, en ella se argumentd que la
constitucion de las servidumbres en el local de los demandados para la instalacion del
ascensor mediante la ocupacion del local no se efectud en el anterior litigio, sino que es la
deducida en la actual; lo que se solicita en el anterior, ademds de la declaracion de
propiedad y condena de desalojo, era la realizaciéon de obras de retiradas de muros y
construccion de otros que separen los elementos comunes del local de los demandados y el
acceso por el local para efectuar las obras en la zona comun y apertura del suelo para la
eliminaciéon de barreras arquitecténicas con la instalacion del ascensor, se refiere al acceso
por el local a lo que se pretenden elementos comunes; sin embargo, en el presente la
servidumbre es la precisa para instalar el ascensor, ubicindolo en la propiedad de los
demandados, no en la comunidad que es lo pretendido en el proceso precedente, en el que
se desestim6 la demanda, concretindose en el la pretension de constitucién de
servidumbres a las necesarias para el acceso, no a la instalacioén del ascensor en propiedad
de los demandados que es la cuestion debatida en el actual proceso. Por tanto, ha de
rechazarse la concurrencia de cosa juzgada que alegan los demandado-apelantes, al no

coincidir las pretensiones deducidas en uno y otro procedimiento.

Si bien es cierto, que tal y como se desprende del articulo 9.1.c) LPH se exige que nos
encontremos en un determinado ambito de propiedad horizontal, por ello se debe tener en
cuenta la Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de julio de 2014 en la cual se rechaza la
posibilidad de constituir una servidumbre ya que tal y como habia fijado anteriormente la
Audiencia Provincial la zona o local afectado no era una parte integrante del edificio sujeto

a propiedad horizontal.

34 Estruch Estruch, J y Verdera Server, R.Ob.Cit.,p. 356.
32|77



6.4.4.2 La discusion sobre la aplicacion del derogado articulo 11 de la Ley de Propiedad Horizontal en el

caso de acuerdos sobre instalacion de ascensores:

Antes de su derogacién, era frecuente que la jurisprudencia discutiese acerca de la
aplicacion del articulo 11 de la LPH (que se mantuvo en vigor hasta la reforma por la Ley
8/2013 y que ahora contempla el articulo 17.4 de la LPH) o el articulo 17.1 (actualmente
17.2 de la LPH) de los acuerdos referentes a la instalacion de ascensores, en particular se
planteaban conflictos acerca de si los disidentes estaban obligados a pagar o no los gastos.
Por ellos se plantea en la Sentencia del Tribunal Supremo 21 de noviembre de 2008, en la
que se resolvia acerca de si debfan la totalidad de los propietarios hacer frente a los gastos
que generase la instalacion del ascensor o si por el contrario deberfan hacer frente a los
mismo, solo aquellos propietarios que votasen a favor del acuerdo y por tanto quedarian

excluidos los disidentes tal y como pretende el articulo 11.2 de la LPH.

6.4.5 La distribucion de los gastos entre los copropietarios de manera diferente a la que resulta de las cnotas

de participacion:

ESTRUCH ESTRUCH , ] y VERDERA SERVER, R” han tenido en cuenta que si la junta
de propietarios ha acordado que los gastos de la obra se fraccionen en varias anualidades y
este método de pago ha sido previamente aceptado por la empresa que se encarga de la
instalacion del ascensor, puede darse la situacién de que el importe que debe pagar cada
propietario cada afo sea inferior a doce mensualidades, a pesar de que el importe de la
instalacion pueda ser superior a doce mensualidade, y se debe, por lo tanto, tener en cuenta

a la hora de realizar este fraccionamiento la subvenciones y ayudas publicas.

También es de importancia sefialar lo que ocurrirfa en el supuesto donde se cuenta con dos
escaleras independientes, en las cuales no se instala el ascensor en el mismo tiempo, este
problema se resolvié en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 28 de marzo
de 2019 , en la cual la comunidad va a contar con dos escaleras, la norte y la sur, en la sur
ya se habfa instalado un ascensor, por lo tanto en este caso la comunidad de propietarios,
tal y como falla la sentencia, exime del pago a los propietarios de la escalera sur de
contribuir con los gastos de la escalera norte, justa reciprocidad de lo acordado en su dia

con la instalacidon del ascensor de la escalera sur.

35 Estruch Estruch y Verdera Server,R. Ob. Cit., p. 352.
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6.5 Servicios comunes de interés general y otros supuestos. La regla tercera del

articulo 17 LPH

6.5.1 La evolucion en el sistema de acuerdos: el dambito de los acuerdos adoptados por las tres quintas

partes de propietarios y cuotas:

En la original Ley de Propiedad Horizontal se observaba que los acuerdos se podian
adoptar por unanimidad, y en numerosas sentencias puede contemplarse que se sigue
haciendo alusioén a que anteriormente se utilizaba la regla de la unanimidad para este tipo de
acuerdos como en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 12 de julio de
2018, que establece que “para la adopcidn del acuerdo de rebabilitacion-modernizacion del sistema de

calefaccion adoptado en Junta era precisa la unanimidad de los propietarios”

A pesar de observarse una notable rigidez en este planteamiento, la modificaciéon no se
llevé a cabo hasta casi treinta afios después, con la ley 3/1990, de 21 de junio en la que se
permite que cuando se trate de la supresion de barreras arquitectonicas que dificultasen el
acceso y la movilidad de las personas con minusvalia bastara el voto de las tres quintas
partes del total de los propietarios que a su vez representasen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion, en la Ley de 8/1999, de 6 de abril se redujo el quérum para los
acuerdos que pretendian la supresion de barreras arquitectonicas, sin embargo el quérum
que se prevefa para esos acuerdos se ampliara para acuerdos relativos a servicios de
ascensor, porteria, conserjerfa, vigilancia y otros servicios de interés general, que debian ser
comunes y el arrendamiento de servicios comunes que no tengas asignados un uso

especifico en el inmueble.

En este sentido, se plantearon una serie de conflictos: en primer lugar, los acuerdos de
supresion del servicio de porteria, de sustitucion de portero personal por el sistema
automatico o un conserje, y de arrendamiento o venta de la vivienda que habia sido
ocupada hasta la fecha por el portero y en segundo lugar el acuerdo para la instalacion del
ascensor, pues bien, la doctrina consideraba que no era buena opcién el acuerdo por
unanimidad para este tipo de cuestiones, y ya desde la Ley 8/199, de 6 de abril, la
jurisprudencia quiso dejar a un lado la regla de la unanimidad. La Ley 19/2009, de 23 de
noviembre, afiadi6 el establecimiento o supresion de equipos o sistemas que tenfan como
objetivo la mejora de la eficiencia energética del edificio, sin embargo, la Ley 8/2013, de 26
de junio, introduce dos modificaciones en el régimen de acuerdo adoptados por las tres
quintas partes de propietarios y cuotas, la primera de ellas sera de un caracter formal, ya

que acoge en una unica regla los supuestos que anteriormente a la reforma del 2013 se
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encontraban en distintos apartados, es decir, en una misma regla se van a encontrar el
establecimiento o supresion de ciertos equipos o sistemas destinados a mejorar la eficiencia
energética o hidrica del edificio y el arrendamiento de elementos comunes cuando no
tengas asignado un uso concreto, en opinién de los autores ESTRUCH ESTRUCH, J y
VERDERA SERVER, R* el criterio que ha adoptado el legislador y que se encuentra en la
regla tercera del articulo 17 de la LPH, se basa simplemente en la coincidencia en el

quoérum necesario.

La segunda modificacién tiene un caracter sustancial, ya que se va a excluir del ambito de la

mayoria de tres quintas partes de propietarios y cuotas los servicios de ascensor.
6.5.2 E/ establecimiento o supresion de servicios comunes de interés general:

Se ha sustituido la regla de unanimidad por la de tres quintas partes a la hora de adoptar
este tipo de acuerdo, a pesar de que con su adopcién se modificara el titulo constitutivo o
los estatutos. Con la reforma de 2013, se intenté englobar en esta mayoria aquellos
supuestos que planteaban problemas y en los que la jurisprudencia utilizé diversos criterios
con el fin de evitar la unanimidad, ya que en muchas ocasiones se consideré que la
realizacion de determinadas obras debia entenderse como un acto de administraciéon que se
debfa regir por el sistema de la mayoria. Esto provocé muchos problemas en la practica
jurisprudencial, de forma que en un mismo supuesto de hecho en algunas ocasiones se
consideraba que debia ser resuelto por la regla de la unanimidad y en otros casos por la
regla de la mayoria y esto es lo que pretendié solucionar el apartado 2 del articulo 17 de la
LPH cuando establece el criterio de tres quintas partes de las cuotas de participacion para el
establecimiento o supresion de servicios de porterfa, conserjeria y vigilancia, como estimé
en la Sentencia del Tribunal Supremo del 18 de julio de 2011 la cual consideré que el
establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, porterfa, consejeria vigilancia u
otros servicios de interés general, a pesar de que supongan la modificaciéon del titulo
constitutivo o de los estatutos, va a requerir el voto favorable de las tres quintas partes de

propietarios.

El legislador enumera, aunque de forma ejemplificativa unos servicios comunes y de interés
general y ademas cierra la enumeracién con una remision abierta a “ofros servicios de interés
general”. Si se tratan de servicios de porterfa, conserjerfa o vigilancia, la aplicaciéon de la

mayoria de tres quintos es automatica e inmediata ya que se presupone que son servicios

36 Estruch Estruch,) y Verdera Server, R. Ob. Cit. P. 367.
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comunes de interés general, pero si es cierto, que, si se trata de un servicio distinto como,
por ejemplo, el de jardineria, sera necesario que se justifique que nos encontramos ante un
servicio de interés general para aplicar dicha mayorifa. Sin embargo, la norma no introduce
ningun criterio sobre lo que significa “Zuterés general’, ni tampoco hace referencia a si se
tratan de servicios necesarios para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, por lo tanto, se podra aplicar este régimen de tres quintos,
también, por ejemplo, a la instalacion de piscinas o instalaciones deportivas, de un jardin
comun de un aparcamiento para vehiculos, de un parque infantil también de un sistema de
cierre de una finca, aunque estos ejemplos no se podran aplicar siempre ya que hay que
estar a las circunstancias del caso y siguiendo la linea jurisprudencial de la Sentencia del
Tribunal Supremo de 9 de octubre de 2008 en la cual se viene a decir que una piscina es
algo excepcional en la comunidad de propietarios, maxime si ésta es de reciente
construcciéon y pudo haberse dotado inicialmente del servicio, por lo que para su
instalacion se requiere de unanimidad de todos los propietarios y si dicho acuerdo no se

adopta por unanimidad, el mismo, sera nulo.

Aunque generalmente y siguiendo la opinion de DOMINGUEZ LUELMO, A el
legislador ha aumentado el nimero de votos que se necesitaban para la instalaciéon de este
tipo de servicios. La reforma se ha referido a estos supuestos para abandonar la regla de la
unanimidad, pero la mayoria requerida es ahora de tres quintas partes del total de los
propietarios que representan las tres quintas partes de las cuotas de participacion, frente a la

mayoria simple que se aplicaba con el articulo 16 de la LPH, ahora derogado.

Actualmente se debe tener en cuenta que la mayoria de tres quintos que prevé el articulo 17
de la LPH se podra llevar a cabo, aunque se modifique el titulo constitutivo o los estatutos,

algo que no se podia realizar antes de la reforma del afio 2013.

Si bien es cierto, que en opinién de  ESTRUCH ESTRUCH, J y VERDERA SERVER,
R si se atiende a la literalidad del articulo 17 de la LPH puede llegar a entenderse que un
servicio comun de interés general queda sometido a las exigencias de las tres quintas partes
de propietarios y cuotas, pero les parece que esto impondria una mayoria cualificada para la
adopcion de algunos acuerdos que no corresponde con su incidencia en la vida de la

comunidad.

37 Dominguez Luelmo,A. Ob. Cit.,p 247.
38 Estruch Estruch,) y Verdera Server R. Ob.Cit.,p. 380.
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6.5.2.1 E/ establecimiento o supresion de servicios comunes de interés general: la repercusion del coste:

Todos los propietarios estan obligados a asumir sus costes, tanto de instalacién como de
conservacion y mantenimiento. Por ello, estos costes deberan pagarlos tanto los
propietarios que votaron a favor como los que se abstuvieron, votaron en contra o se

encontrasen ausentes en la junta en la que se adopté dicho acuerdo.

También corresponde una indemnizacién a los propietarios que se han vistos afectados por
la realizaciéon de la obra, y cuyo consentimiento debe tenerse en cuenta a la hora de
computar los votos a los efectos de obtener la mayoria de tres quintos, si bien es cierto

como sefiala SANCHEZ GONZALEZ, M* P¥, en este sentido, la mayorfa que se

contempla es solamente de propietarios y no de las cuotas de participacion.
6.5.3 El arrendamiento de los elementos comunes:

La regla tercera del articulo 17 de la LPH establece que se debe aplicar la mayoria de tres
quintas partes del total de los propietarios, que, a su vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion para el arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignados un uso concreto, ya que la asignaciéon de uso especifico ha debido de ser puesta

en los estatutos o en el titulo constitutivo, o adoptado mediante acuerdo unanime.

Como ocurri6 con la sentencia del Tribunal Supremo de 24 de octubre de 2012 en la que se
solicitaba la nulidad de un acuerdo por el que la comunidad procedia a arrendar la vivienda
del portero, sin contar con la unanimidad de los propietarios. La Audiencia Provincial
entendié en un primer momento, que se requeria la unanimidad de los propietarios, ya que
la vivienda del propietario esta afectada a un fin concreto, siendo necesario, por tanto, su
desafectacion, para lo cual se necesitara su aprobacién en junta por unanimidad, ya que se

trata de una modificacion del titulo constitutivo.

No obstante, el Tribunal Supremo sefialé que el titulo constitutivo enuncié solamente el
condominio indivisible de los comuneros, y por tanto, no someti6 a la vivienda del portero
a un uso especifico, y es por ello que, su alquiler no entrafia desafectacién y en este
supuesto debe admitirse la mayorfa de tres quintas partes y en la Junta general
extraordinaria, donde se acord¢ el alquiler de la vivienda del portero con el voto de un 87%
de las cuotas de participacion y de esta forma el Tribunal Supremo concluye que se debe
tener en cuenta el articulo 17.1 de la LPH, es decir, de tres quintas partes del total de los

propietarios, que a su vez, representan las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

39 Sdnchez Gonzélez, M2 P. Ob. Cit., p. 98.
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6.5.3.1 El arrendamiento de elementos comunes que tengan asignado un uso especifico

Respecto al arrendamiento de elementos comunes que tengan asignado un uso especifico
hay varias interpretaciones, ya que puede estar sometido a la regla de la unanimidad y a la
mayoria de tres quintos, es decir, aplicando analégicamente el articulo 17.2 de la LPH, sin
embargo, si se hubiera querido que todo arrendamiento de un elemento comun ( afectado
0 no), se sometiera a la mayorfa de tres quintos de propietarios y cuotas, hubiera bastado
con la eliminaciéon de la asignacién de un uso especifico, en opinion de ESTRUCH
ESTRUCH, ] y VERDERA SERVER,R", en tercer y tltimo lugar, se puede pensar que el
arrendamiento de los elementos comunes que si tengan asignado un uso especifico se
pueda acordar por mayoria simple en segunda convocatoria, pero no serfa adecuado
alejarse tanto de la regla de la unanimidad cuando se pretenda alterar el destino que se

refleja en los estatutos o en el titulo constitutivo.

En resumen, actualmente, la asignaciéon de un uso especifico o un elemento comun debe
haberse producido en los estatutos o en el titulo constitutivo, o adoptado mediante acuerdo
unanime, el arrendamiento de un elemento comun sin uso especifico debe adoptarse
mediante mayoria de tres quintos de propietarios y cuotas, por el contrario, el
arrendamiento de los elementos comunes que si tengas un uso especifico, y por ende, se
debera modificar el titulo constitutivo y los estatutos, deben someterse a acuerdos

adoptados por unanimidad.

6.5.4 La eficiencia del establecimiento o supresion de equipos o sistemas mds diversos que los contemplados

en el apartado primero del articulo 17 de la 1.PH que tengan como finalidad mejorar energética o hidrica el

inmueble:

Con la ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacién procesal del
alquiler y de la eficiencia energética de los edificios, que reformé el articulo 17 de la LPH
para as permitir que se adoptasen acuerdos de realizacién de obras e instalaciones de
equipos o sistemas que tuviesen por finalidad mejorar la eficiencia energética del edificio, y

asi permitir reducir el coste de la factura energética.

Este acuerdo requerira del voto favorable de tres quintas partes del total de propietarios y
cuotas y estos mismos acuerdos obligan a todos los propietarios, sin embargo, si los
equipos tienen un aprovechamiento privativo, para adoptar el acuerdo bastara dnicamente

del voto favorable de un tercio de propietarios y cuotas.

40 Estruch Estruch, J y Verdera Server, R.Ob.Cit., P. 395.
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6.5.4.1 La relacion con la regla primera del articulo 17 de la 1.PH:

En este ambito se pueden encontrar varias paradojas, ya que si se tiene en cuenta el
apartado primero se va a facilitar la adopcién mediante la reduccion del quérum exigible,
pero se veran obligados a discriminar la repercusion de su coste y a omitir la aplicacion del
voto presunto, sin embargo, si se tiene en cuenta el apartado tercero del articulo 17 LPH, a
pesar de tratarse de un quérum superior (tres quintos) no se podra hablar de la omision del
voto presunto y de la exclusién en cuanto a la repercusion de los costes. Por tanto, en
ocasiones sera mas positivo para la comunidad adoptar un acuerdo conforme a la regla

tercera que a la primera del articulo 17 LPH.

6.6 Las nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridas en funcién de las

condiciones del inmueble: regla cuarta del articulo 17 LPH

La Ley de Propiedad Horizontal, antes de la reforma del afio 2013, ya contemplaba la
posibilidad de adoptar acuerdos para este tipo de obras que no podian ser exigidas por
ningun propietario, sino que requerfan de la adopcion del acuerdo por la comunidad y una
vez adoptado el acuerdo se empezarian a realizar las mejoras, resultando obligado a costear
estas obras el propietario de los pisos o locales en el momento de ser exigidas las
cantidades para su realizaciéon. Se exoneraba de sufragar el pago de la mejora a los
propietarios que votasen en contra, pero para ello, la cuota de instalacion debia superar las
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, ademas de no poder tratarse de una obra
que mejorase la accesibilidad de personas discapacitadas. Si la persona que habia votado en
contra pretendia participar en la innovaciéon debfa abonar su cuota en los gastos que
correspondiesen a la realizacién y mantenimiento debiéndose aplicar para ello el
correspondiente interés legal, ademas de obtener el consentimiento del propietario, que

debia de ser expreso.

Los asuntos correspondientes a mejoras e innovaciones se contemplaban en el derogado
articulo 11de la LPH, sin embargo, actualmente se contempla en el apartado cuarto del
articulo 17 de la LPH que contiene una regulacién semejante a la que establecia el articulo
11 de la LPH, pero con la novedad de que los acuerdos para adoptar las decisiones a las
que hace alusion el articulo se deben adoptar por la mayoria cualificada de tres quintos de

propietarios y de cuotas.
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6.6.1 Concepto de innovacion, nueva instalaciones, servicios y mejoras:

Por innovacion, nueva instalacion, servicio o mejora se entiende aquella actuacion realizada
por la comunidad de propietarios, pero sin ser necesarias para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del edificio, segun su naturaleza, concepto que
puede encontrarse en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 27 de febrero
de 2008, que entiende por innovacion, nueva instalacion, servicios y mejoras “aguellas obra y
servicio que supone una elevacion de tales condiciones, haciendo mds beneficioso a la comunidad el uso y
disfrute de las cosas o elementos comunes que vengan justificados por el mantenimiento y rango de

inmueble”.

La jurisprudencia ha hecho hincapié en la importancia de diferenciar si se trata de una obra
o innovacién necesaria o no, asunto que fue tratado en la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Burgos de 29 de marzo de 2019 en la que se establece finalmente que la
instalacién de una fachada ventilada no es una obra de accesibilidad o conservacién, debido
a que se descarta que haya habido un requerimiento de la Administracién para la instalacién
de una fachada ventilada y tampoco puede considerarse esta obra como una obra necesaria
para el adecuado mantenimiento y conservacion del edificio, pues aceptando que con ella se
mejoran dichos mantenimiento y conservacion, no es una obra necesaria para conseguirlo,
ya que con un presupuesto menor se puede acometer la obra de reparacion de las

deficiencias detectadas por el Informe Técnico de Edificacion.

Por lo tanto, ante la ausencia de un concepto claro en nuestro Ordenamiento de lo que se
debe entender por innovacion, la doctrina, como es el caso de ESTRUCH ESTRUCH, | y
VERDERA SERVER, R* hace uso de un concepto amplio de la misma, y las identifica
con las mejoras, incluyendo las utiles y las de lujo. Sin embargo, se ha tratado de separar el
concepto de innovacién y de mejora y por ello entenderan las innovaciones como “aquellas
que alteran la situacion preexistente de la cosa, como estado de becho o de derecho” y definen las mejoras
como “aquellas que proporcionan un mayor valor al edificio, bien acrecentando su utilidad, posibilidades
de goce y capacidad de rendimiento, bien perfeccionindolo en su aspecto accidental para mayor recreo y
comodidad de las personas”. Por lo tanto, si se separan estos conceptos, se debe tener en cuenta
que el articulo 17.4 de la LPH se refiere a las obras destinadas a mejorar la habitabilidad del
edificio en lo que se refiere a su utilidad y en la comodidad que el inmueble les puede

proporcionar.

41 Estruch Estruch,) y Verdera Server R. Ob. Cit.,p. 418.
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En atencion a los costes se entiende que si la obra es de obligado cumplimiento deberan ser
asumidos por todos los propietarios, asunto que se refleja en la Sentencia de 25 de abril de
2019 de la Audiencia Provincial de Cadiz, que hace referencia a los costes que deben
soportar los propietarios y establece que al ser las obras de obligado cumplimiento deben
ser costeados por la totalidad de los propietarios conforme al coeficiente de participacion o
el sistema de reparto del gasto establecido en la Comunidad para los gastos comunes,
limitandose el acuerdo de la Junta de Propietarios a la distribucion de la derrama pertinente
y a la determinacién de los términos de su abono, no pudiendo la Junta de Propietarios
negarse a una reparaciéon necesaria de un elemento comun, e imponiéndose a los

propietarios de una Comunidad.

6.6.2 Innovaciones requeridas para la adecnada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del

edificio:

El articulo 17.4 LPH admite que cualquier propietario pueda exigir las innovaciones para la
adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del edificio, aunque dichas
innovaciones deberan adoptarse en un acuerdo de tres quintos de propietarios y de cuotas,
estribando el problema principal en si estas obras no se requieren para la adecuada
conservacion del edificio, no obstante, en este caso también se requerira el voto de tres

quintos de propietarios y de cuotas.
6.6.3 Forma de adoptar el acuerdo:

Inicialmente, antes de la reforma introducida por la Ley 8/ 2013, de 26 de junio, el articulo
17 LPH no se encargaba de regular estas actuaciones y no hacfa mencién a las mayorias
requeridas para adoptar el acuerdo ya que simplemente hacfa mencién a la forma de pago
de las innovaciones por los propietarios, por lo tanto, para adoptar el acuerdo dependia de
la materia de la que se tratara, y por tanto, se podia acordar, o bien por unanimidad si
afectaba al titulo constitutivo o los estatutos, o bien por mayoria de tres quintos si no se
afectaba a ninguno de los dos, o también se podia requerir una simple mayorfa. Pero el
articulo fue modificado y se ha introducido en el mismo la alusién a las mayorias necesarias
para la adopcién del acuerdo, por tanto, desde el ano 2013, se exige que el acuerdo
solamente se adopte por mayorfa cualificada de tres quintas partes del total de los
propietarios que representen a su vez las tres quintas partes del total de las cuotas de

participacion.
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Siguiendo la tesis de CARRASCO PERERA, A% que entiende que si la junta estd bien
constituida en primera convocatoria si asisten la mayorfa de propietarios, si se obtiene la
mayoria de los votos de los propietarios y de cuotas se entendera adoptado el acuerdo, si
no se obtienen los votos requeridos no existe segunda convocatoria para intentarlo

nuevamente.

Sin embargo, esa mayoria de tres quintas partes de propietarios y cuotas se exigira cuando
la actuacién incide en elementos comunes y afecta a los estatutos y al titulo constitutivo,
pero si la innovacion no tiene esa trascendencia como por ejemplo, pintar una zona comun,
y no es exigido por el deber de conservaciéon se podra adoptar el acuerdo por mayoria
simple en segunda convocatoria, tal y como se refleja en el articulo 17.7 de la LPH, ya que
en primera convocatoria debe existir una mayoria de cuotas que representen mas de un
50% del porcentaje total, por lo tanto, en primera convocatoria se requerira que voten mas
de la mayoria de propietarios, en segunda convocatoria no es necesario ningun requisito de
forma para la validez de acuerdo, tal y como contempla la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Tarragona de 13 de enero de 1998 .Los propietarios disidentes o los que se

abstengan no se computaran.
6.6.3.1 Aplicacion del voto presunto a la regla cuarta del articulo 17 de la I.PH:

Lo que se pretende es aplicar la regla octava del articulo 17 de la LPH, pero esto puede
suscitar varias preguntas, como aquella acerca de si se puede asociar el concepto de
disidente de la regla cuarta con el propietario que no ha votado expresamente a favor del
acuerdo que se prevé en la regla octava del articulo 17 de la LPH, y el otro problema sera

en si los casos que se prevén en la regla cuarta necesitan a misma solucion.

Siguiendo la tesis de DOMINGUEZ LUELMO, A* el propietario disidente no estaria
obligado a que se le repercuta el coste de la instalaciéon o de la obra ya que no ha votado

expresamente a favor del acuerdo.

En el articulo 17, tanto en su regla primera como en la octava se aluce a “los propietarios que
no hubieran votado expresamente en la_junta a favor del acuerdo” por lo tanto en este precepto se
incluiran a los propietarios que no asistieron a la reunién, los que se ausentaron en el

momento de votar, y los que votaron en contra, en blanco o se abstuvieron.

42 Carrasco Perera, A. Ob. Cit., p. 665
43 Dominguez Luelmo, A. Ob.Cit., p. 252.
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El concepto de disidente no es tan amplio, y merece ser calificado como disidente el
propietario que se opone en la junta, pero no el que se abstiene, por lo tanto, los
propietarios que se ausentaron o no asistieron, no seran considerados disidentes, a
excepcioén de que en el momento posterior se opongan al acuerdo. A estos efectos habra
que estar a la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de mayo de 2013 que aclara los
legitimados para impugnar los acuerdos de la junta de propietarios y legitima a los
propietarios que hubieran salvado su voto en la junta, a los ausentes por cualquier causa y a

los que indebidamente hubieran sido privados de su derecho de voto.

Al propietario disidente no se le tendra porque obligar a impugnar el acuerdo judicialmente
para que asi no tenga por qué pagar la instalacion si el importe de la misma excede de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes, si bien es cierto que sera importante calificar
la actuacién de necesaria o no, para que asi la disidencia sea o no relevante a la hora de
exceptuarles del pago, ya que si se trata de un instalacion necesaria, el propietario, en este
caso si debera impugnar el acuerdo judicialmente si el propietario considera que no es
necesaria, ya que si la actuacion llega a serlo el propietario aunque se reputare disidente,
debera estar obligado al pago de los gastos, no obstante, debera aceptarse su pretension y

calificarse de no necesaria para eximirle del pago de los gastos.

En resumen y aplicando la regla cuarta del articulo 17 de la LPH cabe decir que, si la cuota
de instalacion es superior a tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, los disidentes
no deberan pagar los costes y por ende no puede aplicarse el voto presunto, sin embargo, si
la cuota de instalacion no supera las tres mensualidades de gastos comunes, todos los

propietarios deberan abonar su coste y por lo tanto se puede aplicar el voto presunto.
6.6.3.2 Posibilidad de privar de la mejora al disidente:

En relacién con el articulo 17.4 de la LPH el disidente no esta obligado a pagar el coste de
la instalacién, pero hay casos en los que no se les puede privar del uso de la utilizacién
como ocurre en muchas innovaciones de lujo introducidas en el portal, y de cuyo uso no se

puede privar a ningun propietario.

Por lo tanto, los derechos que ostentan los disidentes en las innovaciones versaran en que
podran tomar decisiones sobre los elementos comunes, pero por lo que respecta a la

reglamentacion de su uso el disidente no podra tener acceso a ello.
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6.6.3.3 La participacion posterior del disidente en las ventajas de la innovacion:

Viene reflejado en apartado segundo del articulo 17.4 de la LPH donde se da la posibilidad
de participar en las ventajas de la innovacién, en cualquier tiempo, por lo que no se esta
sujeta a plazo ni limitacién por parte de los que si votaron a favor del acuerdo, este
precepto alude a los casos en los que el propietario disidente ha sido privado con
anterioridad al uso de la innovacién, pero lo cierto es que este tema ha acarreado
problemas, ya que no es clara la proporcion en la que el disidente debe contribuir al pago
de tales gastos. El importe debera ser actualizado cuando el propietario decida hacer uso de

la innovacion, aplicandosele el correspondiente interés legal.
6.6.3.4 E[ consentimiento expreso del propietario afectado:

La regla cuarta del articulo 17 de la LPH indica que no podran realizarse innovaciones que
hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario, si no

consta su consentimiento expreso.

Por tanto, la ley va a exigir literalmente el consentimiento expreso para realizar la
innovaciéon y ESTRUCH ESTRUCH, | y VERDERA SERVER, R* entienden que aunque
el propietario afectado por la innovacién no manifieste su oposicioén al acuerdo en el plazo
de 30 dfas, la innovacién no podria realizarse ya que la ley exige el acuerdo y el

consentimiento expreso del propietario.

6.7 Acuerdos que afecten al titulo constitutivo o a los estatutos dela comunidad. La

regla de la unanimidad: la regla sexta del articulo 17 LPH
6.7.1 La evolucion de la regla de la unanimidad:

En su redaccion original, el articulo 16 de la LPH entendia que habia dos tipos de quérum
para la adopcién de acuerdos: la unanimidad, para la aprobacién y modificacion del titulo
constitutivo o los estatutos y para el resto de acuerdos se necesitaria el voto de la mayoria
de los propietarios que representaran la mayoria de las cuotas de participacion en primera

convocatotia.

Por lo tanto, el articulo 17.6 de la LPH después de la reforma del 2013 indica que “Yos
acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la aprobacion o modificacion de las

reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad,

44 Estruch Estruch,) y Verdera Server,R. Ob. Cit.,p. 446.
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requeriran para su valide, la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de

las cuotas de participacion.”

Entiende DOMINGUEZ LUELMO, A* que cuando se refiere a la modificacion del titulo
constitutivo se puede entender en un sentido doble, en primer lugar, se puede entender el
titulo constitutivo como un negocio juridico de caracter dispositivo y en otro sentido la
realizacion de ciertas obras que afectaban al titulo constitutivo y deben someterse al

régimen establecido para las modificaciones del mismo.

La unanimidad se exigird unicamente para los acuerdos que impliquen la aprobacién o
modificacion de las reglas contenidas en los estatutos o el titulo constitutivo. La expresion
formal de la regla es semejante a la de la Ley de 1960, pero los supuestos de mayoria

cualificada reducen el ambito a la aplicacion de la regla de la unanimidad.
6.7.2 El sentido de la exigencia de la unaniniidad:

Con la exigencia de unanimidad se ha tratado de proteger al propietario, ya que cuantos
mas propietarios se necesitasen para llevarse a cabo la aprobacién de todos los acuerdos,
mayor seguridad tendra el propietario de que no se hara nada contra él, no obstante esta
situacién, a su vez podria afectar a la comunidad y a la adopcién de actuaciones que
beneficien a la mayor parte de los propietatios, y asi, tras la reforma por la Ley 8/2013, de
26 de junio, la Ley de Propiedad Horizontal ha aumentado los casos de actuaciones
obligatorias, donde no sera necesario el acuerdo de la junta y por tanto no se necesitara de

un quoérum concreto.

En lo que se refiere a las actuaciones no obligatorias, la regla de la unanimidad se va a
poder llevar a cabo cuando se trate de una modificacion del estatuto juridico de la
propiedad. Si se trata de modificaciones que afectan a elementos comunes, se exige,
también la unanimidad de los copropietarios, en opinion de GUILARTE GUTIERREZ,V
y CRESPO ALLUE, F* cuando se trata, por ejemplo, de un patio de luces que quiere ser
ocupado por una parte de los propietarios para realizar una obra, no podra serles denegado
su uso ya que existe el derecho de uso de los elementos comunes, pero aun existiendo
consentimiento de la comunidad, si se acredita que la obra puede causar un perjuicio, se

podran ejercitar acciones para evitar dichos petjuicios

4> Dominguez Luelmo,A. Ob. Cit.,p. 242
46 Guilarte Gutiérrez, V y Crespo Allué, F. Cddigo de Propiedad Horizontal. Navarra: Aranzadi,2016, p. 42.
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En muchas ocasiones se pudo observar abuso de derecho, donde en acuerdos en los que se
requiere unanimidad, se consideraba que el voto de una persona que votaba en contra se
habia realizado con abuso de derecho ya que no obtenia ningiin beneficio, en este sentido
cabe mencionar la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 2008, donde se
considera que el voto en contra de un acuerdo es considera como un abuso de derecho ya
que en su oposicion no hay argumentos suficientes. Este problema se podria resolver
acudiendo a un procedimiento de equidad o un juicio ordinario, es decir que se podria
suplir la regla de la unanimidad por la autorizacion judicial, esto se ha llevado a cabo en la
practica como se contempla en la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de maro de 2003

asi lo determind.

También el Auto del Tribunal Supremo de 22 de noviembre de 2017 que se fundamenta en
que no existié ningun acuerdo de la Comunidad de Propietarios autorizando por
unanimidad la ejecucion de las obras en la fachada del edificio que finalmente realizaron los
demandados. Tampoco se impugnd ninguna de las actas. Igualmente, considera acreditado
que todos los interesados eran plenamente conscientes de que para la ejecucion de las obras
en cuestion era necesario que el acuerdo autorizandolas se adoptase por unanimidad, y que
tal acuerdo no existia; asi como que la Comunidad de Propietarios exteriorizé su voluntad
contraria a dichas obras ejercitando accién para la suspension de la obra nueva en el

correspondiente proceso.
6.7.3 El ambito de aplicacion:

La unanimidad se aplicara con caracter restrictivo, debido a la imperatividad practica del
mismo. Se exigira unanimidad en la adopciéon de acuerdos en los que se apruebe o
modifique las reglas del titulo constitutivo o en los estatutos, pero no serd exigida la
unanimidad cuando se trate de la adopcién de acuerdos que impliquen la modificaciéon o
aprobacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en
los estatutos. No obstante, en la mayor parte de los supuestos en los que se ha omitido la
regla de la unanimidad han sido en los casos en los que se trataba de obras menores,
aunque, algunos tribunales han considerado que la utilidad colectiva para el adecuado uso
de las cosas comunes con un gran namero de disidentes excluye la regla de la unanimidad
como puede encontrarse en la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de marzo de 2015 o

de la Audiencia Provincial de Toledo de 13 de octubre de 1998

También se ha dado el caso de confrontaciones a las que se ha llegado por el hecho de no

haber sido el acuerdo adoptado por unanimidad, como es el caso de la Sentencia de 16 de
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diciembre de 2014 del tribunal supremo, en la cual el demandante interpone la sentencia
para que se declare la nulidad del acuerdo en el cual se autoriza a los vecinos del lado
derecho para sustituir la bajante de pluviales y mas cercana al hueco de la escalera, por una
mixta de pluviales y residuales, debido a que no se adopté por unanimidad, la sentencia de
la Audiencia desestimé la demanda ya que considera que no se estaba modificando el titulo
constitutivo o los estatutos y por ende no habia base legal para exigir la unanimidad, no
obstante finalmente el Tribunal Supremo fall6 en favor de la Comunidad de Propietarios ya
que considera que esta obra ha sido realizada para la mejora de un elemento comun, por lo
tanto al no modificar titulo constitutivo y estatutos, se podrd aprobar por 3/5 o mayoria
cualificada. También la Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de septiembre de 1981 que
entiende que dentro del régimen de propiedad horizontal existen elementos comunes que
constituyen la propiedad individual del piso o local, y otros servicios que cumplen una
funcién comunitaria y que los propietarios se encargan de su aprovechamiento vy
utilizacion, en opinion de INFANTE LOPE, J* pueden ser desafectadas y lo mismo
ocurre con cualquier elemento privativo que podra ser transformado en elemento comun,
en ambos casos se requerira de la modificacion del titulo constitutivo y que por lo tanto
requiere del acuerdo unanime de los propietarios. Se entiende por elementos comunes el
suelo, vuelo, las fachadas, el portal, las escaleras, las porterias, recintos destinados a

ascensores, etc.

En definitiva, se aplicara la unanimidad cuando se produzca una actuaciéon que afecte al
titulo constitutivo o a los estatutos y no haya una norma que aluda a otra mayoria distinta,
no solo en lo que se refiere al articulo 17 de la LPH, si no a cualquier otro articulo de la
LPH, como se puede observar en la Sentencia de 17 de diciembre de 2013 de la Audiencia
Provincial de Santa Cruz de Tenerife que argumenta que “ /a alteracion de la estructura del
edificio o de las cosas comunes (entre las que se encuentra la fachada) afectan al titulo constitutivo y deben

someterse al régimen establecido para las modificaciones del mismo (unanimidad, segin el art. 17.1°)”

Y en la sentencia del 17 de junio de 2019 de la Audiencia Provincial de Barcelona, en la que
se adopta por unanimidad el acuerdo para la instalacién una salida de humos en el patio de

luces de la comunidad de propietarios.

47 Infante Lope, J. Todo sobre las Comunidades de Propietarios. Barcelona: De Vecchi, 2003, p. 40.
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En opinién de GUILARTE GUITIERREZ,V y CRESPO ALLUE, F* si se vulnerase la
regla de la unanimidad, dara lugar a la anulabilidad del acuerdo, pero en ningin caso se

producira la nulidad de pleno derecho.
6.7.3.1 La aprobacion o modificacion del titulo constitutivo y los estatutos:

En el articulo 17, en su apartado sexto, indica que no toda incidencia en el titulo
constitutivo o en los estatutos necesita de unanimidad, ya que la propia ley hace referencia a
“la aprobacion o modificacion de las reglas contenidas”, por lo tanto, no toda modificacién de los
estatutos debera someterse a unanimidad, sino solamente las modificaciones de normas que
afectan a los derechos de los propietarios directamente, como se puede entender de la
Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de abril de 2016, en la que se considera que para el
acuerdo en el cual se aprueba el aumento de las cuotas de participacién y en el que ,por
tanto, se modificara el titulo constitutivo y los estatutos, exige unanimidad, no obstante, no
afectard la regla de la unanimidad a la modificacién de normas que estén incluidas en los
estatutos y por ello tengan el caracter de estatutarias, por lo tanto, si no existen estatutos en
sentido formal, todos los acuerdos que haya sobre la materia estatutaria podran ser

tomados por mayoria, pero no deberan de afectar al titulo constitutivo.

En cuanto a la modificacién de los estatutos, CARRASCO PERERA, A* considera que
no estan sujetos a las reglas de las modificaciones estatutarias aquellos extremos que versen

sobre clausulas estatutarias que sea simplemente declarativa de lo dispuesto en la ley.

Si se trata de acuerdos que se refieren al titulo constitutivo, no se trata de acuerdos
expresamente de la Propiedad Horizontal, ya que no existia antes de realizarse el acuerdo,
por tanto, es mas sencillo considerar estos acuerdos de actos fundacionales y por lo tanto
no se someteran al régimen de unanimidad. En los casos de segregacion, agrupacion o

agregacion de pisos o locales también sera necesario el acuerdo unanime.

Jurisprudencialmente ha sido analizado en la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de
junio de 2013 que declara que la fachada tiene caracter de elemento comun y por lo tanto la
realizaciéon de obrar que afecten a elementos comunes, exigen en general, unanimidad de
todos los propietarios, sin que la obtenciéon de una licencia administrativa de ejecucion de

obra pueda eximir del cumplimiento de esta exigencia.

48 Guilarte Gutiérrez, V y Crespo Allué, F. Ob. Cit., p. 202.
49 Carrasco Perera,A. Ob.Cit., p. 627.
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La Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de abril de 2006 establece que la colocacién de una
o dos puertas de entrada para los vehiculos de la comunidad y asi evitar la entrada en el
aparcamiento de personas ajenas al edificio, no va a suponer la alteracion del titulo

constitutivo por lo que para la adopcion de este acuerdo no se va a requerir unanimidad.
6.7.3.2 La modificacion de la cuota de participacion:

La modificaciéon de las cuotas de participacion, que deben constar en el titulo de
constitutivo se puede producir a través de dos acuerdos, el primero de ellos conforme a la
mayoria de tres quintas partes del total de propietarios y cuotas, cuando se trate de la
modificaciéon de las cuotas de participaciéon debido a que se ha producido la division
material de los pisos locales y anejos, cuando se produzca un aumento de la superficie por
agregacion de otros colindantes del mismo edificio, por la disminucién por segregacion de
alguna parte, por la construcciéon de nuevas plantas, o por cualquier alteracion de las
estructura del edifico, incluyendo el cerramiento de terrazas o de la envolvente,, pero
también se podra modificar la cuota de participacion conforme a la regla de la
unanimidad™, siguiendo la tesis de ESTRUCH ESTRUCH, ] y VERDERA SERVER, R.
También se podra adoptar por unanimidad cuando se trate de la modificacion dela cuota en
supuestos distintos a los mencionados, es decir supuestos distintos a los del articulo 10 de

la LPH.
6.7.5 La forma de adopcion del acuerdo:

Siguiendo las pautas del articulo 1278 del Cédigo Civil, no exige una forma solemne para el
consentimiento, solamente se exige que todos los propietarios estén de acuerdo, por lo que
dicho consentimiento puede ser expreso o tacito, prestarse con anterioridad o con
posterioridad a la actuacion, ademas se podra hacer uso del sistema de voto presunto que

hace mencién la regla octava del articulo 17 de la LPH.

El problema viene dado en relacion con las abstenciones en la votacion, sobre todo con lo
que respecta a la regla de la unanimidad, en la que el acuerdo debe ser adoptado por el voto
de todos los propietarios que deben votar a favor, a dia de hoy se entiende que aunque la
unanimidad venga a significar que debe ser la totalidad de votos a favor, debe entenderse
también que viene a significar como la ausencia de votos en contra y por tanto con la
abstencién no se impide que se llegue a unanimidad, por lo que si el resto de propietarios,

excluyendo a los que se abstuvieron, manifiestan su conformidad con el acuerdo, de modo

50 Estruch Estruch, J y Verdera Server,R. Ob.Cit.,p. 483.
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expreso o presunto, la abstenciéon de uno o varios de los propietarios que se encuentres en
la Junta no va a impedir la valida adopcién del acuerdo, ya que sino la abstenciéon de un
solo propietario podria acarrear la no adopcion del acuerdo y se acabarfa equiparando la
abstencion al voto en contra, lo que no estaria justificado y no conllevaria beneficios para la
comunidad, ya que con la abstenciéon de algunos propietarios, ésta verfa como seria
imposible la realizacién de determinadas obras que requieran de unanimidad. En definitiva,
la unanimidad no se podra alcanzar cuando el propietario haya votado en contra o cuando
se encuentre ausente a pesar de haber sido debidamente notificado y manifieste su
discrepancia al cabo de 30 difas naturales, no obstante, el propietario que se abstiene no se
puede interpretar como ausente y por ende una vez notificado no podra discrepar del

acuerdo.

No obstante, no se debe olvidar que el computo que se realiza de la unanimidad no
corresponde con el régimen del resto de acuerdo ya que en el resto el propietario que se
abstiene no se computa como voto favorable, ni una notificacién posterior le permite dar

su consentimiento.

Para que la decision adoptada se tome como acuerdo debe haberse celebrado una junta, es
decir la existencia de un procedimiento colegial, si no es se celebra la junta se tratarfa de un
“psendoacnerdo” y por lo tanto impugnable, es por ello que, no existe el acuerdo mediante
notificacion escrita o respondiendo un cuestionario escrito depositada en el buzén de cada

piso.
6.7.6 La repercusion de costes:

Salvo que se incluya alguna cldusula de exencién de gastos, los mismos deben ser abonados

por la totalidad de los propietarios, en funciéon de su cuota de participacion.
6.8 La regla de cierre. La regla Séptima, parrafo primero del articulo 17 LPH
6.8.1 Precision terminoldgica:

En la regla séptima del articulo 17 de la LPH se habla de dos quérums distintos para
adoptar el acuerdo, dependiendo de si se trata de primera o segunda convocatoria, no

obstante, es preferible en la practica hablar de mayoria simple.

Para la adecuada calificaciéon de los quérums a los que hace referencia la doctrina se debe
mencionar la primera y la segunda convocatoria, en la primera la valida adopciéon de un

acuerdo deriva de la mayorfa del total de los propietarios y cuotas y en la segunda
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convocatoria no se puede hablar de un quérum especifico y por lo tanto se puede adoptar

el acuerdo por una mayoria carente de cualquier calificacion.
6.8.2 La dualidad de convocatorias:

A diferencia de lo que ocurre con el resto de preceptos del articulo 17 de la LPH, en su
apartado séptimo la exigencia de mayoria para la adopcién del acuerdo carente de quérum

se va a diferenciar dependiendo de la convocatoria en que se encuentre.

Para la valida constitucion de la junta en primera convocatoria se va a exigir la concurrencia
de la mayoria de propietarios que representen la mayoria de cuotas de participacion, a su
vez, y en segunda convocatoria va a exigirse la concurrencia de algin propietario, ya que no
hay sujeciéon a quérum y para la valida adopcion del acuerdo se exige en primera
convocatoria el voto de la mayoria del total de los propietarios que representes a su vez, la
mayoria de las cuotas de participaciéon y en segunda convocatoria se exige el voto de la

mayoria de los propietarios que asisten a la junta.

En algunos sentidos los criterios de la LPH para la valida constitucién de la junta de
propietarios se dirigen a promover la participacion de los propietarios en la deliberacion y
no a la adopcion de acuerdos, aunque en segunda convocatoria se antepone el derecho de
los propietarios involucrados en el régimen comunitario a adoptar las decisiones que atafien

al colectivo por encima del derecho del resto a ausentarse.
6.8.3Ambito de aplicacion:

Todo acuerdo que no tenga prevision expresa se debe incluir en el apartado séptimo del
articulo 17 de la LPH y por lo tanto mediante la mayoria que se exige en segunda
convocatoria se entiende que no hay acuerdo que quede sin identificacion de la mayorfa

que se exige para su adopcion.
6.8.4 Forma de adoptar el acuerdo:

El acuerdo que se adopta en primera convocatoria tiene en consideracion el nimero total
de propietarios y se rige por los mismos criterios que el resto de preceptos que el articulo
17 de la LPH, por tanto, sera necesario, primeramente, la constituciéon valida de la junta, y
después que exista un acuerdo, es decir que haya habido mas votos a favor que el resto de
los asistentes, las abstenciones no serdn votos a favor, no obstante, cabe acudir al

mecanismo del voto presunto.
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En la segunda convocatoria, la adopcién del acuerdo se tomard en cuenta solamente con
los propietarios que han asistido a la junta, no obstante, no se trata de una segunda
oportunidad para la adopcion del acuerdo, por lo tanto, si la junta de propietarios se reune
en primera convocatoria no sera necesario que lo haga en segunda y la segunda
convocatoria solo se llevara a cabo si en primera convocatoria no concurriesen la mayoria
de propietarios y cuotas, por lo que si concurriesen ambos no serfa necesaria la segunda

convocatoria.
6.8.5 La repercusion de los costes derivados del acuerdo:

Salvo que concurra una clausula de exencién de costes, los mismos deberan ser abonados
por todos los propietarios teniendo en cuenta su cuota de participacion o lo establecido, y

ademas, los disidentes no quedaran exonerados de pagar los costes.

7. LA IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS EN LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS EN EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL. EL ARTICUALO 18 DE LA LPH:

7.1 Origen y modificaciones

En opinion de CANO ALSUA, A la Ley de 1960 brindaba una regulacién que era
suficiente para constituir el sistema juridico que presidia y gobernaba las relaciones en la
comunidad de propietarios y asi mismo permitia que se modificasen ciertos derechos y

deberes de los propietarios, siempre que no contravengan las normas de derecho necesario.

El articulo 18 de la LPH actual, es consecuencia de la reforma por la Ley 8/1999, de 6 de
abril, en la que se introdujeron multitud de novedades, estableciendo como causas de
impugnaciéon la grave lesion para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o
varios propietarios, el abuso de derecho y el grave perjuicio para cualquier propietario,
antes de esta reforma se reconocia, también, seran impugnables los acuerdos contrarios a la
ley y a los estatutos. Con esta modificacion, por lo tanto, se van a ampliar las causas de
impugnacion de los acuerdos, ya que no solo se podran impugnar aquellos acuerdos
contrarios a la Ley y los estatutos, sino también aquellos que produzcan una grave lesion
para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o varios propietarios, el abuso del
derecho y el grave perjuicio para cualquier propietario, las acciones de nulidad se someten a

plazos de caducidad mas o menos extensos.

lCano Alsua, A “La impugnacion de acuerdos de la comunidad de propietarios, éCémo y por qué se
puede impugnar un acuerdo?”. Revista del sector inmobiliario, nim 165, 2016, p. 14.
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El concepto de impugnacion, siguiendo la tesis de CANO ALSUA, A% es una manera de
combeatir, reclamar, refutar, para as{ ejercer los derechos que tienen contemplados los

propietarios como simbolo de pertenencia a un conjunto, a una sociedad.

La regulacion del procedimiento de impugnacion se remite a la legislacion procesal y con la
reforma de la Ley de 1999 se va a admitir la legitimacion para impugnar dichos acuerdos no
solo a los propietarios disidentes, sino también a los ausentes por cualquier causa, a los que
hubieran salvado su voto en la junta, a los que hubieran sido privados del derecho a voto
indebidamente, si bien es cierto, que para poder impugnar un acuerdo se debe estar al
corriente de pago de todas las deudas con la comunidad o haber procedido a su
consignacioén judicial y por lo que respecta al plazo de impugnacion sera de un afio o tres
meses, dependiendo de la causa por la que se impugna, anteriormente a esta reforma el

plazo era de 30 dfas.

LOSCERTALES FUERTES, D* ha opinado que le compete establecer la nulidad o
anulabilidad de los acuerdos al Juez de instancia correspondiente en el juicio ordinario de
impugnacién, es por ello que no compete declarar la nulidad de un acuerdo a los
propietarios, y solamente podran limitarse a acudir al proceso judicial de impugnacion del
articulo 18 LPH, siempre que circunstancias alli previstas, concretamente a través del
proceso ordinario que se prevé en el articulo 249.1.8° LEC, debiendo también conseguir el
25% de las cuotas o la cuarta parte de los propietarios y convocar otra Junta de la
Comunidad, para que en esta nueva Junta modifique los acuerdos con los que el propietario

se haya disconforme.

El juez fallara respecto de si se trata de un acuerdo nulo o anulable, no obstante, en el
régimen de Propiedad Horizontal no existen acuerdos nulos de pleno derecho y por lo
tanto se trataran de acuerdos anulables, esto se ha atisbado en la jurisprudencia, como la
Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de marzo de 2014 o la Sentencia del Tribunal
Supremo de 11 de octubre de 2007, en las que se vulnera la LPH, sin embargo, si el
acuerdo ha vulnerado la normativa de otra ley diferente, como es el caso de la Seguridad
Social, entonces si se tratan de acuerdos nulos de pleno derecho como se indica en la

Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010.

52 Cano Alsua,A. Loc. Cit.,p. 15.
53 Loscertales Fuertes, D. Loc. Cit.,p. 28.
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7.2 La proteccion de los terceros. Nulidad e ineficacia

Los terceros, segun el articulo 18 en su apartado segundo LLPH, carecen de legitimacion
para impugnar acuerdos, es por ello que se considera que, si el acuerdo afecta a derechos
que no se encuentran regulados por la Junta, se hablara de acuerdos que son

pseudoacuerdos, por lo tanto, no podran exigir la nulidad de un acuerdo erga omnes.
7.3 Los acuerdos no impugnables
7.3.1 Los acuerdos negativos:

Solo se podra acordar la impugnaciéon de acuerdos negativos cuando el actor tuviera

detecho a emitir un acuerdo positivo, como por ejemplo el caso de la denegacion del
b

permiso para instalar una terraza, cuando anteriormente al resto de propietarios si se lo

hubiesen concedido.
7.3.2 Los acuerdos ratificatorios o convalidatorios de acuerdos anteriores:

CARRASCO PERERA, A** los define como aquellos acuerdos que reproducen el
contenido de un acuerdo anterior, cuando el segundo acuerdo se haga cargo de aspectos
referidos a la ejecucion del primer acuerdo, este segundo acuerdo no podra ser impugnado

si el motivo que se alega es el mismo que se alegd para impugnar el primer acuerdo.
7.3.3 Los acuerdos convalidados o revocados por acuerdos posteriores:

Si el acuerdo ha sido revocado por la junta antes de la interposicion de la accion y la accion
de impugnacién carece de objeto, se considerara abuso de derecho y lo mismo ocurrird si el
acuerdo invalido ha sido convalidado posteriormente por la Junta. Por lo tanto un acuerdo
que ha revocado otro anterior que no ha sido impugnado puede ser impugnado, es por ello
que la convalidacion de un acuerdo impugnable limita la causa de invalidez del primero y la

Junta solo podra convalidar sustituyendo un acuerdo por otro posterior.

7.4 Las causas de impugnacion de los acuerdos sociales contemplados en el

articulo 18 LPH
7.4.1 Derecho a impugnar los acuerdos. Acuerdos nulos y anulables:

Se trata de un derecho individual, es decir, tendra la finalidad de proteger derechos
individuales y no supraindividuales. Por lo tanto, los acuerdos podran impugnarse por los

propietarios ausentes y por los que si asistieron pero votaron en contra, respecto a la

54 Carrasco Perera, A. Ob. Cit., p. 709.
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abstencion, en opinion de CANO ALSUA, A% no setfa vilida, debido a que no se puede
calificar ni como abstencién ni como propietario ausente, por lo que para poder impugnar

sera necesario el voto en contra del propietario que si ha acudido a la Junta.

En caso de copropiedad, debera ser designado uno de los propietarios para que vote, pero
quedando vinculado el resto a la decision. En caso de usufructo, el usufructuario se

encargara de representar al propietario y vincularle con su voto.

Por lo que respecta a los acuerdos nulos o anulables se diferencian en relaciéon a si violan
una norma imperativa o estatutaria, si bien es cierto que en la reforma de 1999 de LPH

prescinde de calificarlo.

La accién de nulidad estara sujeta a plazo de caducidad, es una accién constitutiva, sin
embargo, hay una excepcion, que es la que pretende una acciéon de nulidad radical, que no
esta sujeta a plazo de caducidad, pero la accién de nulidad que se desprende del articulo 18
LPH si se trata de una acciéon constitutiva, que deviene que el acuerdo sera valido hasta que

una sentencia no declare su nulidad.
7.4.2 La contrariedad a la ley:

En opinién de BERROCAL LANZORT,A* se consideran anulables todos los acuerdos
que contravienen a la Ley de Propiedad Horizontal y considera como causa de nulidad
radical la contrariedad de una norma imperativa distinta de la Ley de Propiedad Horizontal.
Se consideraran acuerdos contrarios a la ley los que han sido adoptados contraviniendo su
propia normativa, principalmente cuando no se convoca adecuadamente a la Junta, o no se
ha llegado a alcanzar el quérum exigido para su adopcion, si no se comunica correctamente
el acuerdo o se decide sobre cuestiones que no figuran en el orden del dia, o se afecta a

derechos adquiridos por terceros, etc.

El articulo 18.1.a) LPH establece que son impugnables los acuerdos contrarios a la ley, de
esta forma, se esta reproduciendo casi de una manera exacta lo que establecia el apartado 4°
del articulo 16 LPH, ya derogado, no obstante, en este ultimo se aludfa unicamente a los
acuerdos contrarios a la LPH y no a cualquier ley en general, sin embargo en opinién de
GOMEZ CALLE, E¥ actualmente, con la nueva reforma, se deberfa seguir manteniendo

lo mismo, ya que la jurisprudencia ha venido entendiendo que los acuerdos contarios al

55 Cano Alsua, A. Loc. Cit.,p. 17.

%6 Berrocal Lanzort, A. Loc. Cit., p.10.

57 Gémez Calle, E. El Art. 18 LP: la impugnacion de los acuerdos en el régimen de propiedad horizontal.
Valencia: Tirant Lo Blanch,2005, p.11.

55 | 77



resto de leyes queden sometidos al régimen del articulo 6.3 del CC. Sin embargo, el TS
entendié que el articulo 16.4 LPH se podia aplicar a cualquier acuerdo contrario a la LPH,

fuera cual fuese el precepto contravenido.

Hay una gran relacion de este precepto del articulo 18 LPH con el régimen de unanimidad
del que hace referencia el articulo 17 LPH, asi como el sistema de votos favorables de los

ausentes que no mostraron su disconformidad respecto del acuerdo.

Desde los ultimos afos segun CRESPO ALLUE, F** se ha venido entendiendo la nulidad
radical de los acuerdos que violen los preceptos de la LPH, especialmente del articulo 12 al
17 de la misma, y la anulabilidad de todos los acuerdos, aunque contrarien a la LPH o los
estatutos, a menos que violen otras normas imperativas o prohibitivas de la ley diferente

que no prevea efecto distinto a la nulidad para el caso de contravencion.

Actualmente, la tendencia jurisprudencial considera practicamente todos los acuerdos como
anulables y por ende, sujetos al plazo de caducidad, no obstante este criterio no podra
seguirse cuando se trate de acuerdos que no se han adoptado por unanimidad o mayorias
cualificadas que sean exigibles en el articulo 17 LPH, haciendo referencia a la Sentencia del
Tribunal Supremo de 25 de febrero de 2012 en la que se consideran meramente anulables
los acuerdos que infringen algin precepto de la LPH o los estatutos, y la nulidad radical o
absoluta se reserva para los acuerdos que infringen una ley prohibitiva o imperativa. El
plazo de caducidad para la impugnaciéon de los acuerdos anulables se encuentra entre los
tres meses, para los acuerdos que han vulnerado normas estatutarias y de un afio cuando se

ha infringido un precepto de la LPH.

La ley que se infringe no tiene, por lo tanto, que ser unicamente la LPH, sino que podra ser
cualquier otra ley, por ejemplo, el caso de que la comunidad contrate los servicios de
limpieza de un menor de edad, estarfa vulnerando una ley laboral que prohibe el trabajo de

menores.

En definitiva, se entiende que, adoptado el acuerdo sin la unanimidad o mayorfa exigida, el
disidente no podra hacer nada para oponerse al mismo y si la comunidad insiste en ejecutar
el acuerdo, precisara acudir a un juicio declarativo para que la autoridad judicial declare que
la oposiciéon al acuerdo formulada por el disidente no es admisible por implicar un abuso
de derecho. Si la comunidad decidiera prescindir de acudir a la autoridad judicial y utilizase

la via de hecho, el propietario podria oponerse a la ejecucion del acuerdo, incluso por via

58 Crespo Allué,f. Ob. Cit., p. 280.
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interdictal, al no existir un acuerdo por no llegar a la unanimidad, como indica la Sentencia
del 16 de junio de 2019 del Tribunal Supremo, entiende que ‘por resultar contrarios a la ley por

incumplir el previo acuerdo undnime del acuerdo” el disidente no podra oponerse al acuerdo.

También la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de julio de 2019, en la que se impugna
un acuerdo por ir en contra de la propia LPH, por infraccion del art. 16.2 LPH en relacion
con los arts. 9.1.h) y 13.3 LPH, por oponerse a la doctrina jurisprudencial en materia de
citaciéon de comuneros a las juntas de propietarios, doctrina que se apoy6 en las Sentencias
del Tribunal Supremo de 3 de mayo de 1988, de 14 de diciembre de 2001 y de 28 de junio
de 2007.

Finalmente, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de 28 de junio de 2019 en
la cual el propietario que impugna el acuerdo alegaba que dicho acuerdo le resultaba
claramente perjudicial y que se habfa adoptado en forma contraria a la ley y que a la hora de
distribuir los gastos no se habia distribuido conforme a las cuotas de participacion, debido a

que los coeficientes de las viviendas eran muy diferentes unos de otros.

Es importante indicar que se valora de modo negativo el hecho de que un propietario que

en un principio voto a favor y mas tarde decide impugnarlo.
7.4.3 Contrariedad a los estatutos:

Es la segunda causa de impugnacién de los acuerdos, donde el problema principal se
suscita en su delimitacion respecto de los acuerdos modificativos de los mismos, por tanto,
los acuerdos que supongan una modificacién de los estatutos o aprobaciéon de algunas de
sus reglas no son validos si no se adoptan por unanimidad y el acuerdo sera adoptado si
todos los propietarios en la junta votan a favor o porque los ausentes debidamente citados
no manifiestan su discrepancia en el plazo de 30 dfas siguientes, quedando a partir de ese
momento obligados. Si el propietario no esta a favor de la modificacién podra votar en

contra en la junta y si fue ausente, manifestando su discrepancia en el plazo de 30 dias.

Por otro lado, debe hacerse una mencién a los acuerdos contrarios a los estatutos que seran
directamente ejecutivos e impugnables, caducando la actuaciéon para instar su anulacion al
afio, computandose desde la adopcién del acuerdo para los que asistieron y votaron en

contra y para los ausentes se computara desde que se les notific6 el acuerdo debidamente.

El propietario que si asiste a la Junta y no esta de acuerdo debe actuar de manera diferente
segun los acuerdos modifiquen los estatutos o si el acuerdo es contrario a los estatutos; st

es modificativo debera discrepar en la junta o en los 30 dfas siguientes en el caso de ser
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propietarios ausentes, si se trata de un acuerdo contrario a los estatutos cuenta con un afio

para impugnarlo judicialmente.

En el término “estatutos”, segan GALLEGO BRIZUELA, C no se incluye el reglamento de
régimen interno ya que depende del voto de los propietarios de la Junta, si la misma
aprueba un acuerdo en sentido contrario a lo que marca este reglamento lo esta
modificando de manera indirecta ya que entra en contradicciéon con el contenido del
acuerdo que debe acordarse por mayoria, siendo irrelevante si es adoptado por mayoria

simple o absoluta®

Todo acuerdo debe constar en los estatutos de la comunidad, si no, se entiende que el
acuerdo no sera valido, ejemplo de ello es la Sentencia del Tribunal Supremo. Sala de lo

Contencioso de 1 de diciembre de 2016.

Se encuentra, en este sentido la Sentencia de Tribunal Superior de Justicia. Sala de lo Civil y
Penal de Barcelona de 6 de septiembre de 2012, en la cual se declara la nulidad del acuerdo
en el que se aprueban los estatutos de la comunidad ya que limitaba el uso de un local
indebidamente y porque el acuerdo no habia sido adoptado con las mayorias requeridas

legalmente.

También la Auto del Tribunal Supremo de 9 de diciembre de 2015 en la que se declara, y el
recurrente omite, que no consta acreditado el acuerdo unanime de la comunidad que
autorizé la segregacion del bajo y la creacion de la entreplanta y negé validez al certificado
expedido por el administrador en relacion a la validez de las obras para la creacion del
entresuelo. En consecuencia, ni consta en el titulo constitutivo ni se autoriz6 legalmente

dicha finca y la doctrina que sustenta el interés casacional del recurso resulta inaplicabe.

7.4.4 El cardcter gravemente lesivo del acuerdo para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o

varios propietarios:

Se tratan de acuerdos que han sido adoptados por la mayoria de los propietarios, dando a la
mayoria disidente la posibilidad de impugnarlos cuando lesionen gravemente los intereses
de la comunidad. Por tanto, en opinién de BERROCAL LANZORT, A I* su objetivo es
evitar que un grupo de propietarios, que son la mayoria, abusen de su superioridad y
adopten un acuerdo que sin vulnerar prescripciones legales o estatutarias, comporten un

beneficio particular a uno o varios propietarios.

%9 Gallego Brizuela, C. Guia prdctica de comunidades de propietario. Valladolid, Libertas.,2013, p. 184.
60 Berrocal Lanzort, A l.Loc. Cit.,p. 11.
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Fue una novedad que se incluyera este motivo (segundo apartado del articulo 18 LPH), ya
que se permitia impugnar acuerdos lesivos para los intereses de la Comunidad y siguiendo
la tesis de BERROCAL LANZORT, A® se tratarin de acuerdos que han contado con la
aprobacion de la mayorfa de los propietarios, dando a la minorfa disidente la posibilidad de
impugnarlos, cuando lesionen gravemente los intereses de la comunidad. En definitiva, su
objetivo es evitar que un grupo de propietarios abusen de su superioridad y adopten un
acuerdo que, sin vulnerar prescripciones legales o estatutarias, comporten un beneficio

particular a uno o varios conduefios.

Con la LPH de 1960 el acuerdo, para poder ser impugnado debia ser lesivo para un numero
de propietarios que representasen la cuarta parte de las cuotas, con la nueva regulacion, es
decit, con la modificacion de la Ley 8/1999 | esta situacién ha cambiad y ahora para poder
impugnarse deberan cumplirse los siguientes requisitos: ser lesivos para el interés de la
comunidad, en beneficio de uno o varios propietarios, es decir, se puede hablar de un
verdadero conflicto de intereses entre la comunidad y algunos propietarios, en opiniéon de
CRESPO ALLUE, F®. Ahora bien, la pregunta que se debe hacer es gcuando es
gravemente lesivo para los intereses de la comunidad? Se entiende que la lesién no tiene
por qué ser de caracter patrimonial, ya que puede venir de la aceptacion del plan de
ingresos y gastos, el reparto de cargas, el nombramiento de un administrador o presidente
que se considere no idoéneo, etc. En este caso se considera que los acuerdos si han
respetado la Ley y los Estatutos pero que, sin embargo, perjudican a la comunidad y
benefician a uno o varios propietarios, no obstante, para poder impugnarlo, este acuerdo
debe ser grave, los intereses de la comunidad no deben ser solo materiales, también deben
afectar a elementos personales de los comuneros, ademas de beneficiar a uno o varios

propietarios.

Ademas deben de tratarse de acuerdos mayoritarios, ya que si se hubiese requerido
unanimidad se quedaria fuera del ambito del articulo 18 LPH, por lo tanto, sera impugnable
el acuerdo adoptado por mayoria, pretendiendo evitar que los propietarios que se
encuentren en mayorfa se prevalezcan de su posicion, a costa de interés comun,
anteponiendo a ¢l su propio provecho, por lo tanto no sera impugnable el acuerdo
mayoritario que beneficie a algun propietario, pero que no perjudique a la comunidad, ni
lesiona sus intereses, tampoco sera impugnable el acuerdo gravemente lesivo para la

comunidad del que resulten beneficios similares para todos los copropietarios y tampoco

61 Berrocal Lanzort, A. Loc. Cit.,p.12.
62 Crespo Allué ,F. Ob.Cit.,P. 283.
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sera posible impugnarlo cuando el beneficiado sea un tercero ajeno a la comunidad, a no

ser que se haya adoptado con abuso de derecho.

También se encuentran otros acuerdos subsumibles en el articulo 18.1.b) LPH que seran
los siguientes: en primer lugar, el acuerdo que aprobase un contrato con alguno de los
propietarios o con una empresa suya, por un presupuesto muy superior a lo que podria
considerarse normal o al ofertado por un tercero en igualdad de condiciones y en segundo
lugar, el que renovare el nombramiento como administrador a uno de los propietarios,

cuando constase su ineptitud para el desempefio del cargo y en este caso la lesion.”

La legitimacion activa recae en la comunidad de propietarios, que sera representada por el
presidente, no obstante, en ocasiones los propietarios podran defender los derechos de la
comunidad, siempre y cuando no exista un desistimiento expreso o tacito del resto de
propietarios y por lo tanto, si la sentencia resultase favorable beneficiarfa a toda la
comunidad, pero, si por el contrario, la sentencia fuese negativa no producitia efectos de
cosa juzgada en la comunidad; a pesar de que la comunidad de propietarios carece de
personalidad, la Ley de Enjuiciamiento Civil permite capacidad para ser parte en los

procesos a las comunidades de propietarios.

Situacién que se encuentra en la Sentencia de 13 de junio de 2019 de la Audiencia
Provincial de Barcelona que resuelve una sentencia, en la que los propietarios disidentes y
los que votaron a favor, impugnaron un acuerdo por ser contrarios a los intereses de la
comunidad, ya que tal y como indica la sentencia, lo que se pretende es un equilibro entre
los propietarios, aunque, finalmente se desestimoé el recurso interpuesto, por lo que no se

declaré la nulidad.
7.4.5 Los acuerdos gravemente perjudiciales para algiin propietario:

Se trata de aquellos acuerdos que ocasionan un grave perjuicio al propietario que no tiene
obligacion juridica de soportar y que se han adoptado con abuso de derecho. El Cédigo
Civil hace referencia a ellos en su articulo 7.2 como “todo acto u omision que por la intencion de
su antor o por las circunstancias en que se realice sobrepase manifiestamente los limites normales del ejercicio
de un derecho, con dasio para tercero”. Cuando se habla de obligacion antijuridica de soportar se
entiende que, o bien el dafio es antijuridico por lesionar un derecho subjetivo del dafnado,

en cuyo caso éste no tiene por qué impugnar nada, o bien que el perjudicado carece de un

63 Gdmez Calle, E. Ob. Cit., p. 59.
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derecho subjetivo resistente frente a la actuaciéon dafiosa, pero ésta se ha realizado con

abuso de derecho, lo que permite reaccionar por este cauce frente a ella.

Un claro ejemplo de esta situacion seran los acuerdos adoptados por mayoria que obligan al
propietario a que deshaga las obras que realizd ya que afectaba a elementos comunes,
ademas no conté con el apoyo unanime de la comunidad, parece claro que el propietario
no tiene obligacién juridica de soportatlo ya que contraviene al principio de igualdad, pero
no le bastara con impugnarlo y obtener la declaracion judicial de nulidad, sino que debe
obtener del juzgado la declaraciéon de que tiene derecho a verificar la obra en cuestion. Por
los tanto, se trata de un mecanismo de proteccion de la minorfa y sera suficiente con que
resulte perjudicado un solo propietario frente a un acuerdo de la mayorifa, encontrando en
este sentido la Sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra de 25 de febrero de 2019
en la que se discute acerca de la sustituciéon de una caldera de gas por otra de vapor que
evacuaba los conductos de combustiéon a través de un tubo adosado a la fachada del
edificio, en dicha sentencia el demandante impugna ambos acuerdos por entender que el
primero fue adoptado con manifiesto abuso de derecho, al implicar la realizacién de obras
en su propiedad que le perjudican gravemente, beneficiando a otros comuneros y a la

Comunidad.

Segin la opinién de CRESPO ALLUE, F* se necesita para que pueda promoverse la
impugnacién un acuerdo adoptado por la mayoria de propietarios, y se debe de tratar de un

acuerdo que no puede infringir ni la ley ni los estatutos.

No obstante, en opinién de CARRASCO PERERA, A% el apartado c) del articulo 18.1 que
hace referencia a este tipo de acuerdos carece de contenido real ya que si el acuerdo es
congruente con el interés social, o si la mayorfa de propietarios han buscado en dicho
acuerdo la satisfaccion del interés social, la minoria no puede impugnar, siempre que la
decision de la mayoria permanezca dentro del circulo de competencias que la LPH atribuye

a la junta.

Si el acuerdo ha sido adoptado de manera que beneficie a la mayoria, la minoria no podra
impugnarlo, sin embargo, hay excepciones, siendo la primera de ellas en la que se da la
situacié de que el dafio es antijuridico y, por lo tanto, se produce una agresion del derecho

subjetivo del propietario y la segunda excepcion se encuentra en la situacion de que el

64 Crespo Allué, F. Ob.Cit.,p. 283
8 Carrasco Perera, A. Ob. Cit., p. 751.
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propietario afectado carece de un derecho subjetivo resistente a la conducta dafosa, pero la

misma se ha producido con abuso de derecho.

No obstante, la LPH prevé que se puedan adoptar acuerdos validos que perjudiquen a los
propietarios, por ejemplo, exigir el cumplimiento de los estatutos al que no se atenga a
ellos, situaciéon que se encuentra en la Sentencia del Tribunal Supremo de 29 de julio de
1998 que venfa estimaba un acuerdo mayoritario por el que se requeria que varios
propietarios dejasen de ocupar una parte de jardin que, conforme a los estatutos, era

comun.

También seran validos los acuerdos en los que se autorice al presidente a entablar una
accion de cesacion contra un propietario, que se refleja en el articulo 7.2.1I1 LPH, levar a
cabo reparaciones en el inmueble que se realicen en un piso o local de uso privativo, o
estableciendo una servidumbre en un piso o local necesaria para crear un servicio comuin
de interés general. También se pueden adoptar acuerdos que aunque el propietario en un
primer momento considere que ha sido en su perjuicio y demande a la comunidad, en la
sentencia se falle a favor de la comunidad porque se considera que no supone ningin
petjuicio, en este sentido, se encuentra el Auto del Tribunal Supremo de 10 de enero de
2018 en el que se considera que la instalacién del conducto de ventilacién autorizado por la
junta de propietarios es una obra menor, que no altera la estructura ni la seguridad del
edificio, y supone la colocacion de un aparato sin necesidad de obra de perforaciéon que no
se considera alteraciéon de elementos comunes. Por lo que entrarfa con normalidad en el
supuesto del art. 17.4 LPH, al tratarse de una nueva instalacién no requerida para la
adecuada conservacion del inmueble que se ajusta al supuesto de hecho delimitado por

dicho precepto.

Respecto a la competencia para resolver de estos asuntos sera el Juez competente, ya que se
trata de acciones personales, en opiniéon de ESTHER VILALTA, A y MENDEZ,R M,
en lo que respecta a la legitimacion activa la demanda se incoara a solicitud de cualquier
propietario pero han debido salvar su voto en contra del acuerdo que ahora atacan y deben
estar al corriente en el pago de todas las deudas, no obstante, el problema se plantea
cuando no se ha salvado el voto, en este caso se debera acudir al articulo 18.2 LPH en el

que indica expresamente que solo podrian impugnar los que hubiesen salvado su voto,

%6 vVilalta, E y Méndez,R. Propiedad horizontal: impugnacién de acuerdos y acciones de terceros contra la
comunidad, Ed BOSCH, Barcelona, 2001, tercera edicién. Pag. 9.
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siendo este problema analiza por BELTRA CABELLO, C¥ que siguiendo su tesis se
observa que también podran los que hayan votado en contra pero salvando su voto, lo que
no asistieron a la junta y los que han sido privados de su derecho a voto indebidamente, y
se extendera también a los que asistieron a la junta por representacion, debiéndose plantear
en el plazo de tres meses desde su adopcion y para los propietarios ausentes desde que se
les comunicé debidamente el acuerdo. La legitimacion pasiva se encuentra en el resto de
propietarios, pero recayendo en la persona del presidente. Sera posible solicitar la
suspension cautelar de la ejecucion del acuerdo impugnado; la intervencién del abogado y

procurador es preceptiva, como sefiala VILALTA, E y MENDEZ, R®
7.4.6 La adopcion del acuerdo con abuso de derecho:

El abuso de derecho se ha sustentado en limites de orden moral, teleolégico y social que
pesan a la hora de ejercer los derechos, y se exige que a pesar de ser en un primer momento
una actuacion aparentemente correcta, que en realidad sea una extralimitacion a la que la ley

no ofrece ninguna proteccién en opiniéon de BELTRA CABELLO, C¥

Se puede entender que un acuerdo ha sido adoptado en abuso de derecho cuando se viola
el principio de igualdad entre los propietarios y este diferente tratamiento carece de
justificacion objetiva; cuando la actuacién de la Comunidad implica una contrariedad a los
actos propios, habiendo generado en el propietario una confianza; cuando el acuerdo
contrario a la pretension del propietario, sin que la satisfaccion de la necesidad del
propietario, perjudique a la Comunidad; las derramas infundadas y las impugnaciones o
recursos dentro del procedimiento con el objetivo de retrasarlo; y, se adopte con el

proposito de dafiar al propietario.

Por regla general, cuando la mayorfa de propietarios niega a un propietario la autorizacioén
para determinadas obras, no se suele considerarlo como abuso de derecho por parte de la
comunidad, y el mismo entiende que el unico abuso de derecho es del propietario que

realiza obras sin el consentimiento del resto de la comunidad.

67 Beltra Cabello, C “Propiedad horizontal: impugnacién de acuerdos: comentario a la STS de 7 de marzo
de 2013” revista CEFLegal: revista prdcitca de derecho. Comentarios y casos prdcticos, nim 154, 2013, p.
133.

68 Vilalta, E y Méndez,R “ Propiedad horizontal: impugnacién de acuerdos y acciones de terceros contra
la comunidad”, Ed BOSCH, Barcelona, 2001, tercera edicién. Pag. 17.

69 Beltrd Cabello, C. Loc. Cit., p. 134.
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Los acuerdos de las letras b) y ¢) son acuerdos que se han adoptado con abuso de derecho
y por tanto pueden ser incluidos en la letra a) del articulo 18 LPH,”, Se deduce, en este
sentido la Sentencia de 24 de abril de 2019 del Tribunal Supremo que viene a contemplar
que la doctrina jurisprudencial considera que ha habido una situaciéon de abuso de derecho

cuando se contraviene al titulo constitutivo.
7.4.7 La accion dirigida a la impugnacion de los acuerdos de junta por nulidad y anulabilidad:

Los acuerdos que contravengan los articulos 13 al 18 LPH son nulos de plenos derecho e
imprescriptible la acciéon de impugnacién, aunque también puede entenderse que solo se
tratarfa de nulidad relativa. El procedimiento para declarar la nulidad o anulabilidad es el
juicio ordinario, el juez competente sera el que se encuentre donde se halle la finca, la
legitimacion activa contra los acuerdos anulables la tendran los propietarios ausentes y los
disidentes que hayan salvado su voto en la junta y la legitimacion activa en los acuerdos
nulos la tendra cualquier propietario en defensa de la comunidad y sus elementos comunes.
La legitimacion pasiva la poseera la comunidad de propietarios y el plazo de caducidad sera

de tres meses para los acuerdos anulables y para los acuerdos nulos de un afio.
7.4.8 La accion de terceros contra la comunidad:

La comunidad, en ocasiones, puede convertirse en deudora frente a terceros por
responsabilidades civiles, laborales o tributarias. Ia legitimacion activa la tiene el tercero
acreedor y la pasiva la comunidad con todos sus fondos y créditos y de forma subsidiaria

los propietarios.
7.5 La ejecutividad, salvo posible suspension, del acuerdo impugnado

El articulo 18.4 LPH establece que la impugnaciéon de los acuerdos no suspende su
ejecucion, salvo que el juez asi lo disponga con un motivo cautelar. En lo que respecta a la
suspension debe solicitarla el demandante y por tanto no se puede establecer de oficio por
el propio juez, también se exige la audiencia de la comunidad de propietarios. Puede

solicitarse junto a la demanda, antes o después de interponer la misma.
7.5.1 Legitimacion:

Estara legitimado el propietario disidente con el acuerdo se haya opuesto y lo ha hecho
constar en el Acta, donde consté la reserva expresa de los propietarios contrarios al

acuerdo. También lo estaran los ausentes por cualquier causa.

70 Gdmez Calle, Esther. Ob, Cit., p. 66.
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No estaran legitimados otros sujetos distintos del propietario. Si el piso o local pertenece a
varios proindiviso, si uno de ellos voto a favor del acuerdo, al resto no se les considerara
disidentes, si se vot6 en contra del acuerdo o no se asistié ninguno de los copropietarios a
la junta, cualquiera de ellos podra impugnar el acuerdo. El que adquiere una vivienda
después de haberse acordado el acuerdo no estara legitimado para impugnarlo debido a que
no le considerara ni disidente ni ausente. También sera posible que los propietarios puedan
actuar de forma colectiva y ademas todo propietario debe estar al corriente de todas sus

deudas, es decir quedara privado de la acciéon de impugnacion el propietario moroso.

8. LA CADUCIDAD DE LA ACCION DE IMPUGNACION DE LOS
ACUERDOS COMUNITARIOS:

La consideracion de los pazos de caducidad y de prescripcion, el dies a guo maxime en
supuestos de propietarios ausentes, la presentacion en el Juzgado de Guardia de la
demanda, la apreciacién de oficio de la caducidad o su interrupcién, son cuestiones

comunes que se presentan con eventualidad en la demanda y en la contestacion.

8.1 El articulo 18.3 y su antecedente el articulo 16.4 de la Ley de 21 de julio de 1960.

Caducidad o prescripcion y su posible apreciacion de oficio

Para el inicio del computo del plazo de la acciéon de impugnacién, serd necesario que se

pruebe el conocimiento del acuerdo, detallandolo y no solo su existencia.

Como explica FLORES RODRIGUEZ, ]J™ el plazo de caducidad debera contarse desde la
fecha de la adopcién del acuerdo, que es la fecha de la celebracién de la Junta en que se
adoptd el acuerdo, anunciado en la convocatoria, y no la fecha en que el acta puede haber
sido firmada por el presidente y el secretario, fecha que en la practica suele ser
normalmente posterior. Respecto a los ausentes, el plazo se inicia desde el momento en que
fueron debidamente notificados. Si no han sido debidamente notificados, no correra el
plazo hasta que por medio de la conciliacién o la demanda conozcan la existencia del

acuerdo.

LLa comparacion viene dada en los dias para ejercitar la accion que vienen comprendidos en
articulos distintos; en el articulo 16.4 la accién debera ejercitarse dentro de los treinta dias
siguientes al acuerdo o notificacién, si hubiere estado ausente el propietario que ha

impugnado; en el articulo 18 LPH, tras la redacciéon dada por la Ley 8/1999, de 6 de abril,

1 Flores Rodriguez, J “Dies a quo de la impugnacidn de los acuerdos de la Junta de
Propietarios”. Actualidad civil, nim 3, 2014, p. 5.
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la acciéon caducara a los tres meses de haberse adoptado el acuerdo por la Junta de
Propietarios, salvo que se trate de acuerdos contrarios a la Ley y los estatutos, que en este
caso la acciéon caducara al afio. De la comparacion resultante entre ambos articulos se
observa que con el articulo 18 LPH se instaurara un doble plazo de tres meses y un afio
frente a los treinta dfas del anterior articulo 16 LPH. No obstante, si no se ejercita la accion
de impugnacion, el plazo caducara y el acuerdo sera convalidado, vinculando a todos los

propietarios.

El art. 18.3 LPH diferencia segun se trata de acuerdos que son contrarios a la Ley o a los
Estatutos de la comunidad, para los cuales se establece el plazo de un afio, y el resto de
acuerdos, para los cuales establece un plazo de tres meses. Este ultimo es el caso de los
acuerdos que resulten gravemente lesivos para los intereses de la comunidad en beneficio
de uno o varios propietarios, o cuando supongan un grave petjuicio para algin propietario

que no tenga obligacién juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

Siguiendo la opinién de BELTRA CABELLO, C™ cuando un acuerdo sea contrario a la

ley o los estatutos el plazo sera de un afio para impugnarlo.

Por lo tanto, transcurridos estos plazos ya no podrin ejercitarse las acciones de
impugnacién, encontrando su fundamento en la seguridad del trafico juridico, no siendo
estos plazos susceptibles de interrupcién tal y como es analizado por BLAZQUEZ
MARTIN, R”.

Por ultimo, en cuanto a la consideracion de si se trata de un plazo es de caducidad o de
prescripcion cabe decir que la jurisprudencia del Tribunal Supremo unicamente en dos
Sentencias de 3 de diciembre de 1966 y de 21 de mayo de 1976 alude al plazo como de
prescripcion, sin embargo, la jurisprudencia de forma unanime ha considerado el plazo

como de caducidad, como se puede deducir de la Sentencia de 5 de abril de 1978.
8.2 Los plazos. Acuerdos nulos y anulables

El articulo 18.3 de la LPH diferencia entre acuerdos nulos y anulables; los nulos no se
encuentran sometidos a ningun plazo, mientras que los acuerdos anulables si estarin

sometidos a lazos de impugnacion.

72 Beltra Cabello, C “ Propiedad horizontal: plazo para impugnar acuerdos” CEFLegal: revista prdctica de
derecho. Comentarios y casos prdcticos, nim 148, 2013, p. 33.

73 Blazquez Martin, R “Notificacién e impugnacion de acuerdos y comuneros ausentes”. Propiedad
horizontal: cuaderno juridico, nim 305, 2010,p. 14.
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Por lo tanto las diferencia entre nulidad y anulabilidad, en opinién de ABASCAL
JUNQUERA, A™ se encuentra en el plazo de caducidad y considera meramente anulables
los acuerdos que supongan la infracciéon de algun precepto de la LPH o de los estatutos de
la comunidad y por lo tanto considerara nulidad radical o absoluta a aquellos acuerdos que
infringen la ley imperativa o prohibitiva que no tuviese establecido un efecto distinto para
el caso de contravencién o por ser contrarios a la moral o el orden puiblico o por implicar
un fraude de ley y cuando se trate de impugnaciones que se basan en infracciones
normativas del régimen de propiedad horizontal y la jurisprudencia entiende que se
requiere haber impugnado los acuerdos dentro de los treinta dias siguientes al momentos
en el que el acuerdo se adopté. No obstante, en el régimen de propiedad horizontal no hay
acuerdos nulos de pleno derecho y seran anulables, ya que el articulo 18.1 LPH exige la

impugnacién de parte cuando se infringe la ley.

En opinién de FLORES RODRIGUEZ, J™ el dia inicial del cémputo del plazo para
impugnar los acuerdos dependera segun se trate de propietarios presentes o ausentes de la
junta. En cuanto a los no asistentes, el plazo empezara a contar desde la notificacién del
acuerdo, mientras que para los asistentes lo sera desde que se les notifica el acuerdo. En el
derecho de propiedad horizontal estatal, cuando nos hallamos ante propietarios que han
estado, presentes en la Junta, el plazo se computa desde la fecha en que se adoptd el
acuerdo, pero para los ausentes, de conformidad con lo dispuesto en el art.18.3 LPH, el
plazo comenzara a correr a partir de la comunicacion del acuerdo, a titulo ejemplificativo se
destaca la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de diciembre de 2008, en la que en el
Juzgado de Primera Instancia se declaraba la nulidad de un acuerdo en el que se
autorizaban obras en elementos comunes, pues bien este acuerdo fue impugnado por un
propietario que se encontraba ausente en el momento en el que el acuerdo fue adoptado, la
comunidad, alegd que el plazo de impugnacién de dicho acuerdo habia caducado y la
Sentencia estimo el recurso de casacion al considerar que el fallo de la Audiencia Provincial
de Sevilla consideraba que con la puesta a disposicion en el buzén de la informacion del
acuerdo al propietario ausente es suficiente, fallando el Tribunal Supremo en contra de la

misma.

Por ello, el articulo 18.1 LPH distingue entre aquellos acuerdos que son contrarios a la Ley

y los Estatutos de la Comunidad; aquellos acuerdos que son lesivos para los intereses de la

74 Abascal Junquera, A “Aspectos procesales y sustantivos de la caducidad de la accién de impugnacion
de los acuerdos comunitarios” Propiedad horizontal: cuaderno juridico, num 310, 2011 p. 16.
7> Flores Rodriguez, J. Loc. Cit.,p. 6.
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Comunidad en beneficio de uno o varios propietarios y finalmente aquellos que suponen
un petjuicio para algun propietario que no tenga obligacion juridica de soportar o que han
sido adoptados con abuso de derecho. Pues bien, respecto de los acuerdos contrarios a la
LPH y los Estatutos se establece un plazo de caducidad de un afio, cuando se trata de
acuerdos lesivos para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o varios
propietarios o supongan un perjuicio para alguno de los propietarios que no tengan
obligacion juridica de soportar o se hayan adoptado con abuso de su derecho, el plazo de
caducidad sera de tres meses desde que el acuerdo se adopté. En este sentido se encuentra
la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de julio de 2019 en la que se considera que la

accion ha caducado porque no caduca al afio la accién para impugnar, sino a los 3 meses.

Seran acuerdos contrarios LPH, aquellos que han sido adoptados contraviniendo la
normativa recogida en dicha ley, es decir, cuando no se ha convocado debidamente la Junta
o no se ha citado debidamente a todos los propietarios, no se ha alcanzado el quorum
exigido para su adopcidon, no se ha comunicado debidamente el acuerdo, etc. Serin
acuerdos contrarios a los estatutos aquellos que han modificado los elementos comunes y
no han sido adoptados por unanimidad, tal y como se desprende de la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid de 30 de abril de 2008 o la instalacion de aparatos de aire
acondicionado sin unanimidad, cuando afecta a elementos comunes, como es la fachada
situacién que se encuentra en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 21 de

febrero de 2008.

También seran acuerdos lesivos para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o
varios propietarios, cuando han contado con la aprobacién de la mayoria de propietarios y
que sin embargo se da la posibilidad de impugnar el acuerdo por parte de la minoria
disidente al entender que lesiona los intereses de la comunidad, encontrando un supuesto
en la Audiencia Provincial de Cantabria de 13 de febrero de 2008 en la cual se declara nulo
un acuerdo de compensacion de perjuicios econémicos causados a determinados
propietarios en actuaciones judiciales ya que se lesionan los intereses de la comunidad,
teniendo su fundamento en que se daba una cantidad econémica a los propietarios que se
compensaba con el saldo comunitario a los propietarios que habifan litigado y que, por lo
tanto, habfan tenido que soportar unas costas, lo mismo ocurria con aquellos propietarios
que no habfan litigado en su propio nombre y que debian soportar gratuitamente el

procedimiento y sus costas.
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Cuando se trata de un grave perjuicio para algun propietario que no tiene obligacion
juridica de soportar o haya sido acordado mediante abuso de derecho. El primer supuesto,
tendra como requisito indispensable la inexistencia de una obligacién legal de soportar el

petjuicio, lo que puede plantear problemas a la hora de interpretarlo.

Por lo que respecta al abuso de derecho se requiere que exista una desproporcion entre el
fin que se pretende alcanzar y la actuaciéon de la parte y que esta actuacion no pueda
causarle ningun beneficio y cause, a su vez, un petjuicio a la otra parte con su
correspondiente intencién de dafiar, no causando ningin provecho a la parte que lo
ejercita, un ejemplo claro es el que se encuentra en la Sentencia de la Audiencia Provincial
de 22 de junio de 2004 en la que se valoré el impedimento que pudo causar la comunidad a

un propietario por la realizacién de obras de ornamentaciéon o de mejora
8.3 El computo de los plazos. Procesales o sustantivos. Dia inicial. La interrupcion

La cuestion acerca de si los plazos son procesales o sustantivos y por lo tanto que articulo
debe aplicarse, es decir, si se debe aplicar el articulo 5 del CC o los arts. 132 a 135 LEC, ha
sido analizada por ABASCAL JUNQUERA, A °, que considera que se tratan de plazos de
caracter sustantivo y por lo tanto lo correcto es aplicar el articulo 5 CC, computando por
meses enteros, no excluyéndose los inhabiles, por lo tanto, agosto tampoco, y en el caso de

que el mes de vencimiento no hubiera equivalente, el dltimo dia del mes.

El dia inicial del computo del plazo para impugnar los acuerdos es diferente segun se trate
de propietarios presentes o ausentes de la junta. Cuando se trate de propietarios que
asistieron a la junta el plazo comenzara a contar desde que se adopta el acuerdo, mientras
que los propietarios que no asistieron a la junta, el plazo empezara a contar desde que se les

notifica el acuerdo.

Cuando la decision de no asistir a la junta es completamente voluntaria o deliberada, o se
encuentra injustificada, surge el derecho a la notificaciéon del acuerdo y a impugnarlo

judicialmente.

Es por ello que el dia inicial del computo o diez a gquo sera la fecha de la adopcion del
acuerdo y no desde la ejecucion del mismo y atendiendo al articulo 5 CC el plazo empezara

a contar desde el dfa siguiente a su adopcion.

76 Abascal Junquera, A. Loc. Cit., p. 18.
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Por lo que respecta a los ausentes, el articulo 18 LPH se remite el articulo 9 LPH, que
establece que la notificacion debe hacerse en el domicilio designado en Espafia, en su
defecto en el piso o local, aunque esté cerrado, acreditando el intento para asi mas tarde
colocar la notificacién en el tabléon de anuncios o el lugar destinado al efecto, importante
es hacer referencia a la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2007 en la
cual se presenta una demanda de impugnacion de un acuerdo comunitario antes del dltimo
dia de expiracion del plazo en el Juzgado de Guardia, en ella la parte recurrente afirmaba
que el servicio de guardia unicamente podia utilizarse el dia en que vencia el plazo, y en el
presente supuesto la demanda se presentaba en la guardia el viernes y no el dfa siguiente,
que era el dia que vencia el plazo que contempla la ley de impugnacién, no obstante e
ingreso en el juzgado tuvo lugar cuando ya habia transcurrido el plazo, estimando la
sentencia dicho recurso alegando que no se pudo evitar la caducidad, ya que se interpuso la

demanda de impugnaciéon cuando aun no habia transcurrido el plazo.

Por lo que respecta a la interrupcion, se deriva de la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Madrid de 16 de febrero de 2004 o la del 31 de marzo de 2003 en las que no se admite
interrupcion de ningun tipo, solamente se admite el hecho de que se quede en suspenso en

Casos concretos.
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9. CONCLUSIONES:

La Ley de Propiedad Horizontal se ha convertido en un instrumento para regular todos los
problemas que han ido suscitindose en la vida en comunidad, ya que, se puede concluir
debido a la innumerable casuistica y jurisprudencia analizada acerca de los acuerdos de las
comunidades de propietarios y su impugnacion, que es un tema que siempre ha estado
rodeado de problematica, esta Ley de Propiedad Horizontal ha sido objeto de innumerables

modificaciones.

Cada quorum ha sufrido modificaciones a lo largo de la historia de la LPH, adaptandose a
las circunstancias del momento, por ejemplo, lo que para la instalacion de un ascensor en
un primer momento requeria el voto de tres quintos de propietarios y de cuotas, hoy en dia
sera unicamente necesario el voto de la mayoria de propietarios, a pesar de que se pueda
modificar con esta obra el titulo constitutivo o los estatutos no sera necesario el voto por
unanimidad, ya que se ha tenido en este sentido muy en cuenta el tema de la accesibilidad

universal, siendo esta reforma una de las mas importantes que ha tenido que atravesar la

LPH

Ademas, los acuerdos adoptados por unanimidad, eran en principio la mayoria, pero a dia
de hoy este sistema de adopcién de acuerdos ha ido perdiendo importancia ya que en
muchas ocasiones servia de desigualdad entre los propietarios, pues bien, actualmente nos
encontramos ante muchos tipos de acuerdos, es decit los acuerdos de 3/5, de 1/3, mayoria
simple, ya que ha tenido que adaptar a las circunstancias del momento, como por ejemplo
las acuerdos requeridos para la instalacién de infraestructuras comunes para el acceso a
servivios de telecomunicacién, que a dia de hoy exigen el acuerdo de la mayoria de
propietarios, misma mayoria que se exige también para la instalaciéon de sistemas de
aprovechamiento de energias renovables y de acceso a nuevos suministros energéticos, que
cuando se promulgo la LPH parecfan impensables, a dfa de hoy es comun que en un gran

namero de viviendas se requieran

Anteriormente a las modificaciones tampoco se tenian en cuenta los votos de los ausentes y
decidian unicamente los que habian asistido a la Junta, ya que no es necesario para la
adopcion de la mayorfa de los acuerdos el voto de la unanimidad, sino que en muchas

ocasiones bastarfa con una mera mayoria simple para que el acuerdo deviniera valido.

Por lo que respecta a los acuerdos que se impugnan antes los juzgados y las caracteristicas

que deben cumplir para poderse llevar ante los mismos, el articulo 18 LPH los cita
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detalladamente, a pesar de que en la practica ha podido acarrear problemas, por ejemplo el
caso del acuerdo que se puede impugnar porque es contrario a la Ley ,el articulo 18 LPH en
ningun momento hace referencia de que Ley se trata, por lo que esto ha llevado a muchas
interpretaciones, siendo la mayoritaria que se trata de la Ley de Propiedad Horizontal y no
otras leyes, ya que no se especifica si podria tratarse de la Ley de Propiedad Horizontal o de

cualquier otra ley.

Ademis este articulo 18 LPH también habra sido fruto de modificaciones, no solo el
articulo 17 LPH, por lo que en un primer momento solo se tuvieron en cuenta como
causas de impugnacién los acuerdos contrarios a la Ley y los Estatutos, a dfa de hoy, se han
afladido otras causas de impugnaciéon como los acuerdos lesivos para la comunidad y para
uno de los propietarios en beneficio de la comunidad, es decir, lo que hace afios parecia
impensable, que es el caso de que se tuviese en cuenta la opinién de la minoria de los
propietarios frente a la mayorfa, hoy en dfa se han incluido en el articulo 18 LPH como una

de las causas de impugnacion.

No obstante, los acuerdos gravemente lesivos para un propietario en beneficio de la
comunidad, también tienen que ser analizados en el sentido de que no beneficien a la
mayoria, porque si es asi la minorfa afectada no podra impugnarlo, salvo dos excepciones;
la primera de ellas sera en aquella situacion en la que el dafio es antijuridico y, por lo tanto,
se produce una agresiéon del derecho subjetivo del propietario y la segunda excepcién se
encuentra en la situaciéon en la que el propietario afectado carece de un derecho subjetivo

resistente a la conducta dafiosa, pero la misma se ha producido con abuso de derecho.
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11. JURISPRUDENCIA:

STS de 29 de julio de 1998: roj sts 5032/1998.

STS de 17 de junio de 2002: roj sts 4426,/2002

STS de 31 de marzo de 2004: roj sts 2238/2004
STS de 6 de abril de 2006: roj sts 2295/2006.

STS de 11 de octubre de 2007: roj sts 6407/2007
STS de 21 de noviembre de 2007: roj sts 7760/2007
STS de 9 de octubre de 2008: roj sts 5233,/2008
STS de 5 de noviembre de 2008: roj sts 5807,/2008
STS de 21 de noviembre de 2008: roj sts 5813/2008
STS de 22 de diciembre de 2008: roj sts 7105/2008
STS de 29 de mayo de 2009: roj sts 3331/2009
STS de 11 de junio de 2010: ros sts 3061/2010
STS de 13 de septiembre de 2010: roj sts 859/2010
STS de 21 de octubre de 2010: roj sts 2813/2010
STS de 18 de julio de 2011: ros sts 5547/2011

STS de 8 de noviembre de 2011: roj sts 7994/2011
STS de 25 de febrero de 2012: roj sts 1833/2012
STS de 12 de diciembre de 2012: roj sts 8729/2012
STS 10 de mayo de 2013: roj sts 3127/2013

STS de 25 de junio de 2013: roj sts 4089/2013

STS de 5 de marzo de 2014: roj sts 131/2014

STS de 6 de julio de 2014: roj sts 351/2014

STS de 16 de diciembre de 2014: roj sts 5094/2014

STS de 31 de marzo de 2015: roj sts 1553/2015
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ATS de 9 de diciembre de 2015: roj ats 10249/2015
STS de 8 de abril de 2016: roj sts 1423/2016

STS de 1 de diciembre de 2016: roj sts 5321/2016
ATS de 22 de noviembre de 2017: roj ats 10874/2017
ATS de 10 de enero de 2018: roj ats 95/2018

ATS de 28 de noviembre de 2018: roj ats 12810/2018
STS de 24 de abril de 2019: roj sts 4226/2019

STS de 16 de junio de 2019: roj sts 7753/2019

SAP de Barcelona de 13 de junio de 2019: roj SAP B 7110/2019
SAP de Barcelona de 17 de junio de 2019. Roj SAP B 7163/2019
SAP de Barcelona de 28 de junio de 2019: roj SAP B 8240/2019
SAP de Burgos de 29 de marzo de 2019: roj SAP BU 354/2019
SAP de Cadiz de 25 de abril de 2019: roj SAP CA 354/2019
SAP de Cantabria de 13 de febrero de 2008: roj SAP S 682/2008
SAP de Huelva de 4 de marzo de 2009: roj SAP H 1291/2009
SAP de La Rioja de 13 de septiembre de 2016: roj SAP LO 369/2016
SAP de Madrid de 16 de febrero de 2004: roj SAP M 2066/2004
SAP de Madrid de 31 de marzo de 2005: roj SAP M 3463/2005
SAP de Madrid de 21 de febrero de 2008: roj SAP M 3346/2008
SAP de Madrid de 30 de abril de 2008: roj SAP M 5118/2008
SAP de Madrid de 27 de febrero de 2019: roj SAP M 2234/2019
SAP de Madrid de 29 de marzo de 2019: roj SAP M 2937/2019

SAP de Palencia 28 de mayo de 2019: roj SAP P 204/2019
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SAP de Palma de Mallorca de 26 de noviembre de 2015: roj SAP IB 2138/2015
SAP de Pontevedra de 25 de febrero de 2019: roj SAP PO 258/2019

SAP de Santa Cruz de Tenerife de 17 de diciembre de 2013: roj SAP TF 2545/2013
SAP de Tarragona de 13 de enero de 1998: roj SAP T 1725/1998

SAP de Toledo de 13 de octubre de 1998: roj SAP TO 866/1998

SAP de Toledo de 4 de abril de 2019: roj SAP TO 229/2019

SAP de Valencia de 8 de mayo de 2006: roj SAP V 1240/2006

SAP de Zaragoza de 15 de mayo de 2019: roj SAP Z 789/2019

STSJ sala de lo civil y penal de Barcelona de 6 de septiembre de 2012: STS] CAT
9227/2012

77 | 77



