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Breve delimitacién del tema.—El articulo 16 de la Ley de Pro-
piedad horizontal que vamos a contemplar en el presente trabajo,
dice asi: .

«Los acuerdos de la junta de propietarios se sujetaran a las
siguientes normas:

«Primera: La unanimidad para la validez de los que impliquen
aprobacién o modificacién de reglas contenidas en el titulo cons-
titutivo de la propiedad o en los estatutos.»

«Los propietarios que, debidamente citados no hubieren asisti-
do a la junta seran notificadas de modo fehaciente y detallado del
acuerdo adoptado por los presentes, y, si en el plazo de un mes
a contar de dicha notificacién no manifiestan en la misma forma
su discrepancia, se entenderan vinculados por el acuerdo, que no
serd ejecutivo hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes ma-
nifestaran su conformidad:»
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«Segunda: Para la validez de los demas acuerdos bastard el
voto de la mayoria del total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacién.»

Si la mayoria no pudiera obtenerse por falta de asistencia de
los propietarios, se procederd a una nueva convocatoria con los
mismos requisitos de la primera, y en la que serdn validos los acuer-
dos adoptados por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta
represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los
presentes.»

«Cuando la mayoria no se pudiera lograr por los procedimien-
tos establecidos en los parrafos anteriores, €l juez, a instancia de
parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda junta,
y oyendo en comparecencia a los contradictores previamente cita-
dos, resolvera en equidad lo que proceda dentro de los veinte dias,
contados desde la peticidn, haciendo pronunciamiento sobre el pago
de las costas.»

«Tercera: Cuando los propietarios que representen por lo me-
nos la cuarta parte de las cuotas de participacién estimaren grave-
mente perjudicial para ellos el acuerdo de la mayoria, podran
acudir al Juez para que decida sobre la procedencia del mismo,
por los tramites establecidos en el nimero segundo de este mismo
articulo.»

«La decision del Juez sera ejecutiva e inapelable, sin perjuicio
del derecho de las partes a promover judicialmente la accién que
pudiera corresponderles.»

«Cuarta: Los acuerdos contrarios a la Ley o a los estatutos seran
impugnables ante la autoridad judicial por cualquiera de los pro-
pietarios disidentes, pero el acuerdo sera provisionalmente ejecu-
tivo, salvo que el juez ordene la suspensidn.»

«La accién debera ejercitarse dentro de los treinta siguientes
al del acuerdo o a la notificacién si hubiere estado ausente el que
impugne.»

«Quinto: Sera juez competente para conocer de las cuestiones
a que se refieren los numeros segundo y tercero del presente
articulo el municipal o comarcal donde esté sita la finca.» :

Como puede observarse viene referido este articulo a la forma
y requisitos a que deben someterse los acuerdos de las llamadas
Juntas de propietarios, conteniendo una serie de reglas tanto de
caracter sustantivo como procesal que pasamos a estudiar con
arreglo a la siguiente sistemética:

I) Aspectos de Derecho sustantivo, que corresponden al con-
tenido de las reglas primera y segunda, principalmente.

II) Aspectos procesales. Son fundamentalmente los que se
contienen en las reglas tercera a quinta.

1) Aspectos de Derecho sustantivo. A) Examen del pdrrafo
primero del articulo 16. Este parrafo se encuentra en intima cone-
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xién con los articulos 13 a 15 de la propia Ley de P. H., el primero
de los cuales sefiala las facultades de la Junta de Propietarios, el
segundo la asistencia a dicha Junta y el tercero viene referido a
los plazos y formas en que debe ésta ser convocada (1).

Es, pues, evidente que de conformidad con lo dispuesto en este
grupo de preceptos, para que los acuerdos adoptados en las Juntas
de propietarios sean vilidos y eficaces, ademds de sujetarse en
orden a su adopcién a las reglas que se recogen en el transcrito
articulo 16 deberan acomodarse a las exigencias que previenen
los articulos 14 y 15 respecto a la asistencia, convocatoria, citacio-
nes, etc.

a) En orden a la naturaleza de este pdrrafo—En nuestro
modo de ver, el parrafo primero del articulo 16 al que nos estamos
ahora refiriendo es claramente de derecho necesario habida cuen-
ta el «...se sujetardn...» empleado por el legislador, que referido
a «Los acuerdos de la Junta de propietarios...» da lugar a la inva-
lidez e ineficacia de los adoptados sin sujetarse a dichas normas (2).

Cabria, sin embargo, discutir sobre la validez y eficacia de los
que se adoptaren cumpliendo las normas del articulo 16 e incum-

(1) Sobre el tema de la junta de propietarios cabe citar entre otros los
siguientes trabajos:

BARRENECHEA, J. J., Estatutos y ordenanzas de la propiedad horizontal.
Juntas de conduefios y actos de disposicion sobre elementos comunes y
privativos, en Est. de Der. Priv., tomo I, Madrid, 1962, pags. 367 y ss.; FER-
NANDEZ MARTIN-GRANIZO, M., La asistencia y la intervencion en la junta de
propietarios («Examen del articulo 14 de la Ley de P. H. de 21 de julio
de 1960»), en Rv. Der. Priv. 1966, pags. 18 y ss.; MoNepERO Gii, F., La comu-
nidad de propietarios. Sus drganos. La junta de propietarios. Régimen de
acuerdos. El presidente. La representacion de la comunidad. El administrador,
Rev. Pretor, aiio XIII, nam. 23/1964, pags. 7 y ss.; HERRERO Garcfa, M.* J., La
junta de propietarios y la funcién representativa del presidente en la Ley
de Propiedad Horizontal, Rev. Der. Priv. 1977, pags. 417 y ss.; etc.

(2) En orden a la normatividad de la Ley de P. H. y su naturaleza
cabe citar la siguiente bibliografia, que no agota desde luego la que sobre
el tema- existe: DE LA CAMARA ALVAREZ, M., Insuficiencia normativa de la
Ley de Propiedad Horizontal, en curso de conferencias sobre P. H. y urba-
nizaciones privadas, celebradas en el 1. C. N. Registradores de Espafia en
1973, edit. «Centro Estudios Hipotecarios», Madrid, 1973; ESCRIVA DE ROMANI,
Lo imperativo y lo dispositivo en la Ley de P, H., Rev. C. D. 1, 1967, pa-
ginas 1233 y ss.; VENTURA-TRAVESET, A., Limitaciones de la autonomia de la
voluntad en la P. H., Rev. Gral. D., 1965, pags. 268 y ss.; FERNANDEZ MARTIN-
GRrANIZO, M., La Ley..., 22 edic., pags. 214 y ss.

Por otra parte hemos de indicar que en el texto no hacemos referencia
al articulo 17 de la Ley de P. H., también referido a la juntas de propietarios
y en el cual se previene que «Los acuerdos... se reflejardn...». Tal omisién
obedece a que si bien la frase de dicho precepto transcrita es claramente
imperativa y por tanto de derecho necesario, estimamos que la omisién de
ese requisito, estrictamente formal, no provoca la ineficacia del acuerdo no
reflejado «per se» y si unicamente en el caso de que habiendo surgido la
impugnacién del acuerdo, o mejor dicho, el acreditamiento de si se adoptd
o no por unanimidad o pese a existir defectos formales cuando el mismo
sea impugnado, no pudiese probarse debidamente.
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pliendo lo dispuesto en los 14 y 15 en orden a asistencia, convo-
catoria, etc. -

En nuestra opinién, la invalidez y subsiguiente ineficacia de di-
chos acuerdos es evidente, habida cuenta el caracter igualmente
«necesario» de indicados preceptos.

Por otra parte no debe olvidarse lo que ya apuntdbamos al
comienzo de este parrafo; esto es, que los articulos 13 a 16 de
la Ley de P. H. forman un conjunto homogéneo de preceptos
dirigidos a la reglamentacién de todo lo relativo a celebracién,
acuerdos, etc., de la Junta de propietarios como 6rgano de gobier-
no del régimen de P. H.

En consecuencia las disposiciones en los mismos contenidas,
si bien en principio vienen referidas a la reglamentacién de dis-
tintos aspectos del funcionamiento de dichas Juntas (3), desde
el punto de vista sistematico-juridico se transustancian formando
un homogéneo bloque normativo en el cual se determinan y des-
criben todos los formalismos sustantivos y adjetivos que el legis-
lador ha previsto para la validez y eficacia de sus acuerdos.

Consiguientemente, como hemos ya indicado y ahora reitera-
mos, todas estas formas estian considerablemente matizadas de
«necesariedad», razén por la cual la inobservancia de cualquiera
de ellas produce la ineficacia del acuerdo adoptado siempre que
sea debidamente impugnado y sin perjuicio de la ejecucién provi-
sional del mismo a que se alude en el articulo 16, Cuarta I de la
Ley de P. H.

b) Breve examen de los requisitos previos exigidos para le
validez y eficacia de las Juntas de propietarios a que se refiere el
articulo 16.—Partiendo de que segin el articulo 15-I las Juntas de
propietarios pueden ser de dos clases: ordinarias y extraordinarias,
podemos decir que los requisitos previos a la celebracion de las
mismas y desde luego necesarios para su validez y eficacia, vienen
determinados en los articulos 14 y 15 de la Ley de P. H. y son los
siguientes:

1) Convocatoria en forma—Por «convocatoria» debe entender-
se el medio por el cual se cita a los propietarios de pisos y locales
sitos en inmuebles sujetos al régimen de P. H. para que asistan a
las Juntas en que hayan de adoptarse acuerdos.

A ella se refiere el articulo 15 de la Ley de cuyo texto en rela-
cién con el 16 se deduce que la misma constituye un requisito
esencial para la validez de los acuerdos que se adopten (4).

(3) Asi, al aspecto funcional se refiere el art. 13; al asistencial, el 14;
a las citaciones y convocatoria, el 15, mientras que el que pudiéramos llamar
formal para la adopcién de acuerdos e impugnacién de los mismos, viene
recogido en el 16, todos ellos de la Ley de P. H.

(4) Asi parece resultar del parrafo segundo del art. 15 cuando dice: «La
convocatoria la hard...», en relacién con la frase: «La citacién para la junta
ordinaria anual se hard, cuando menos, con seis dias de antelacién...», dado
que si la forma de hacer validamente la convocatoria es mediante citacién
vy ésta deberd necesaria’ e ineludiblemente llevarse a cabo con una cierta
antelacién, ello implica que es obligatoria.
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Por otra parte el examen del articulo 15 nos plantea entre
otros los siguientes problemas:

1> El de determinar quién puede hacer la «convocatoria»
para la Junta de propietarios.

- 2.2 El de precisar si dicha «convocatoria» es siempre necesa-
ria para la validez y eficacia de los acuerdos en ellas adoptados.

Nos adentramos con ello en el tema del formalismo de las «con-
vocatorias», que constituye precisamente el contenido del presente
epigrafe y dentro del cual comenzaremos por examinar las dos
tuestiones que acabamos de indicar.

1> En cuanto a quién podrd convocar vdlidamente la Junta de
propietarios, el articulo 15 distingue una regla general y dos excep
ciones: . o

a) Regla general: «La convocatoria la hard el Presidente..s
dice el articulo 15-I1, que a su vez confiere al ejercicio de este poder
presidencialista de convocatoria dos matices que designaremos con
los nombres de «necesaria» y «facultativa.

La convocatoria necesaria viene el Presidente obligado a reali-
zarla, como de su misma denominacién se deduce, «... por lo m'e-
nos una vez al afio para aprobar los presupuestos y cuentas..
{art. 15-II).

La convocatoria facultativa o discrecional puede tener lugar

.en las demas ocasiones que lo considere conveniente el Presi-
dente...» (mismo art. y parr.).

b) Excepciones.—Vienen recogidas en el mismo articulo y son
las siguientes:

1) Supuesto de reunidén solicitada por la cuarta parte de los
propietarios (art. 15-I).

2) Supuesto de reunién interesada por un nimero de propieta-
rios que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de parti-
-cipacién (art. 15-I).

Como puede observarse, el mddulo cuantitativo es el mismo en
ambos casos, la cuarta parte —o 25 por 100— radicando la diferen-
cia en que mientras en el primero se proyecta sobre e! nimero de
propietarios individuales, en el segundo lo es sobre las cuotas.

A su vez hemos de indicar, que en las dos hipdtesis menciona-
-das si el presidente no convocase la Junta per se, la Ley faculta a

. los promotores de la reunion...» para realizar la convocatoria.

II) En orden a si la convocatoria es o no necesaria, nos incli-
‘namos por la afirmativa habida cuenta lo dispuesto en el articu-
1o 15 en conexién con el 16 de la Ley de P. H., de tal modo que la
Junta celebrada sin aquélla carecera de validez.

Mas esta necesidad de convocatoria tiene a su vez una excep-
-cién, que sirve a su vez de sdlido apoyo a la regla general. Es la
-contenida en el articulo 15-ITI, inciso ultimo que dice asi:

- «La junta podra reunirse vdlidamente aun sin convocatoria del
presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios
7y asi lo decidan.»
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Podemos, pues, ver aqui tal como acabamos de indicar, la con-
firmacién de la regla general que hace necesaria la convocatoria
presidencial y la excepcién a la misma a través de la frase: «La
junta podrd reunirse vdlidamente aun sin convocatoria del presi-
dente...», por cuanto al configurar dicho inciso una excepcioén re-
sulta evidente que lo general sera la «convocatoria del presiden-
te...», como también se dice en este parrafo.

Por otra parte, la excepcién aqui contenida es perfectamente
légica, al estar reunidos todos los propietarios y convenir sin re-
serva alguna celebrar la Junta.

III) Citacion en forma.—Si la convocatoria equivale «a anun-
cio o escrito con que se convoca», parece indudable consecuencia.
tanto que la misma vaya dirigida a alguien como que llegue a.
poder de sus destinatarios, que en estos casos no son otros que:
los propietarios de pisos y locales sitos en inmuebles sujetos al
régimen de P. H. .

El mecanismo de que se ha valido el legislador para la notifica-
cién de estas convocatorias a sus destinatarios, no es otro que el
de la citacion (art. 15-1II), término este que sirve para designar la.
comunicacién que el presidente dirige a cada uno de los propieta-
rios singulares del edificio anunciandoles la celebracién de la
Junta.

Y pasamos a exponer los requisitos que en nuestra opinién debe
reunir la citacién para que la convocatoria de la Junta sea vélida y
puedan en consecuencia ser efectivos los acuerdos adoptados (5)..
Dichos requisitos son los siguientes:

1o Forma escrita—A tales efectos hemos de indicar que el
articulo 15-I1 de la Ley de P. H. establece en orden a este requisito
lo siguiente: «... entregandose las citaciones, por escrito...».

Parece, pues, de una evidencia indiscutible la necesidad de
que aquéllas deban adoptar forma escrita, lo que por otra parte
no puede extrafiar si tenemos en cuenta que esta exigencia ha
debido tomarla el legislador de 1960 de las tinicas fuentes juridi--
co-positivas que tocan el tema de las citaciones; las leyes de
Enjuiciamiento civil y criminal, en las que se sanciona dicha for-
ma para este género de actos de comunicacion (6).

. Sin embargo, surge el problema de si no obstante lo dispuesto
en el parrafo indicado del articulo 15, tendrdn o no validez las
citaciones realizadas por via telefdnica o telegrafica.

Y decimos esto, por cuanto si bien como se acaba de indicar
la letra de la ley es clara, el espiritu de la de 21 de julio de 1960
va dirigido a facilitar en la mayor medida posible las relaciones
convivenciales de los diversos propietarios singulares que habiten
en el mismo inmueble, finalidad a la que puede contribuir perfec-

(5) Siempre claro es que reunan los restantes requisitos que en ordem
a dicha validez se previenen en el art. 16 para los adoptados por unani-
midad y mayoria.

(6) Articulos 175 Ley Enj. Crim. y 271 Ley Enj. Civil.
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tamente la mas adecuada realizacién de la convocatoria para las
Juntas. " .

El tema es realmente interesante, dado que la admisién de otros
medios o formas que la escritura para hacer las citaciones si bien
es evidente que facilitaria las convocatorias, no puede conducirnos
a olvidar que habida cuenta la proclividad a la discordia que el
régimen de P. H. lleva consigo, tales manifestaciones podrian ser
fuente de polémicas y discrepancias entre los titulares de los dis-
tintos pisos y locales.

Vamos, pues, a hacer un breve examen de esos otros posibles
medios de citacion, comenzando por la telefénica.

Comenzaremos por repetir que el legislador en el articulo 15 de
la Ley de P. H. alude tnica y exclusivamente a la citacién por es-
crito, lo que puede llevarnos a la consecuencia o de que la reali-
zada por via telefénica es inviable, o incluso a que si pese al silen-
cio legal llegare a utilizarse se produciria la invalidez de la con-
vocatoria.

El problema, de indudable interés, ofrece en nuestro modo de
ver dos facetas:

a) La relativa a la validez o invalidez del acuerdo adoptado
por la Junta de propietarios en orden a la posibilidad de la cita-
cion telefénica; y

b) La que afecta a la validez o invalidez de la norma estatuta-
ria en que ello se establezca.

a) En cuanto a la validez nulidad del acuerdo adoptado en
Junta de propietarios, nos cabe indicar lo siguiente:

1. Que dicho acuerdo podria adoptarse en nuestra opinidm
por mayoria, siempre que no implique alteracién o modificacion
del titulo constitutivo o de los estatutos (7).

2.2 Que en el supuesto de ser adoptado por mayoria, seria de
aplicacién lo dispuesto en el articulo 16, segunda y cuarta ley
de P. H.

32 En consecuencia, aun cuando se considerare que el acuer-
do es contrario a los Estatutos o incluso a la Ley, si no se ejercitase
la pertinente accién en el plazo de treinta dias que prescribe la
citada regla cuarta del articulo 16, la nulidad radical quedaré sana-
da ex lege de acuerdo con lo prevenido en dicha norma en relaciémr
con el articulo 6.°, 3 del Cédigo civil y la doctrina jurispruden-
cial (8) y por tanto consagrada la legalidad de la citacién realizada
telefénicamente.

(7) Tal aconteceria, por ejemplo, cuando los Estatutos o el Titulo Cons--
titutivo prohibieran las citaciones no hechas por escrito.

(8) Es interesante a estos efectos la doctrina contenida en la S. T. S. de
2 junio 1977 respecto del acuerdo contrario a la Ley o a los Estatutos que
no hubiere sido debidamente impugnado, aplicando lo dispuesto en el ar--
ticulo 16, cuarta, de la Ley de P. H. y otorgando al mismo eficacia, al menos.
provisionalmente.

En el mismo sentido, la S. del mismo Tribunal de 7 octubre 1978, Consi-
derando 3.° en relacién con el 5.° y 8.°, bien que en esta resolucion se juegue
también con el principio del «consentimiento tacito».
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4.° Si por el contrario el acuerdo fuere de los que exigen una-
mnimidad, entendemos que aun cuando pudiere en principio consi-
derarse contra legem seria aplicable al mismo por analogia el
contenido de las tantas veces citada regla cuarta del articulo 16,
por considerar que no deben ser de peor condicién los que han
de adoptarse por unanimidad que aquellos que requieren solamen-
te mayoria, sin olvidar tampoco que para nosotros no se trata
aqui de un acuerdo contra, y si simplemente praepter legem, va

A su vez la S. Aud. Terr. Madrid de 9 octubre 1976 (S. A. A. P,, 2° Sem.,
nam. 509, péags. 311-312), relativa a un acuerdo en que se designé un presi-
ente que en opinién de los recurrentes no podia serlo, declar6 que al no
haberse impugnado aquél en tiempo y forma habia devenido firme, pese
a que las irregularidades denunciadas iban contra la Ley o los Estatutos.

Idéntica posicién mantienen la Sent. Sala Civil de la Aud. Terr. de Valla-
«dolid de 3 junio 1976, asi como la del Juzgado de Primera Instancia num. 2
de dicha ciudad de 30 septiembre 1975 y la de la Aud. de Granada de 2 fe-
brero 1976 (S. A. A. P., 1.° Sem., nim. 526, pag. 353) al menos en un sentido
argumental a la vez que conceptual, y por su parte la de la Aud. Terr. de
Barcelona de 31 mayo 1977 (Bol. Inf. Col. Not. Granada, nam. 287, diciembre
1977, pag. 893), nos dice en uno de sus Considerandos: «Que segiin el articu-
lo 6.2, 1.° del Cédigo civil, los actos contrarios a las normas imperativas y
a las prohibitivas son nulos de pleno derecho, salvo que en ellas se esta-
Dblezca un efecto distinto a éste, es el caso del art. 16, 1°, de la Ley de
21 de julio de 1960, gue permite a los acuerdos de la Junta de Propietarios
«contrarios a la Ley dicha, puedan prosperar y tener efectividad si no son
impugnados por cualquiera de los propietarios disidentes dentro de los
treinta dias siguientes al acuerdo o al de su notificaciéon si hubiere estado
ausente el que lo impugne.»

En el sentido de considerar que el acuerdo no es radicaimente nulo y si
s6lo anulable, se pronuncian las SS. de la Aud. Terri. de Valencia de 11 ju-
lio 1975 (S.A.A.P., 2.° Sem. 1975, num. 425, pag. 270) y 29 enero 1977 (S.A.A.P,,
1.2 Sem. 1977, ntim. 486, pag. 308).

Como puede observarse a través de las resoluciones que se acaban de
indicar, la posicion de nuestros Tribunales en orden a la calificacién juri-
dica de esta nulidad no es pacifica, viniendo determinada en gran medida
por esa posibilidad de «sanacién» que se contiene en la norma Cuarta-II del
articulo 16 de la Ley de P. H., que hasta la promulgacion de dicha Ley,
v no obstante lo dispuesto en el antiguo articulo 4-I y actual 6.°, 3, del
Codigo civil, salvo muy raras excepciones, venia siendo tratado como un
supuesto peculiar de la anulabilidad.

Asi, con anterioridad a la Ley de 1960, no conocemos ninguna resolucién
-que mantenga tal posiciéon, bien que ello no implique puedan existir, ya
que la redaccién del citado parrafo del articulo 4° del C. c. se ha mante-
nido sin alteracién en su redacciéon actual —art. 6.°, 3—, lo que supone que
-aadmitiendo el legislador tal posibilidad los Tribunales se hayan pronunciado
.alguna vez sobre ella.

Mas a partir de la Ley de P. H. y ya antes de la reforma del Titulo Pre-
Himinar del C. ¢. de 1974, comenz6 a tenerse en cuenta el «salvo los casos
‘en que la misma Ley ordene su validez», y asi podemos verlo aplicado por
Ja doctrina jurisprudencial de la Sala 1.» del T. S., entre otras, en Senten-
cias de 27 febrero 1964, 2 noviembre 1965 y 8 marzo 1966 para otros supuestos
distintos de los previstos en el articulo 16 —Cuarta—, I de la Ley de P. H.,
-con lo que estimamos se ha conseguido dar una mayor flexibilidad a la
aplicacién del instituto de la «nulidad radical».
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«que si bien es cierto que el legislador no alude a esta posibilidad
en el-articulo 15-II tampoco lo prohibe de modo expreso (9).

Mas supuesto que, bien en los estatutos, bien en acuerdo adopta-
.do en Junta de propietarios, se admitiere la citacion telefénica, sigue
en pie el problema que apuntdbamos al comenzar el estudio de esta.
forma, o sea, el relativo a las dificultades de su prueba.

Y decimos esto, porque si los propietarios hubieren sido convo-
cados a una Junta telefénicamente y no acudiere alguno o varios,
cuando los no asistentes alegaren la falta de citacién resulta extre-
madamente dificil acreditar lo contrario, toda vez que el uUnico
medio de prueba a que podria acudirse seria el de la declaracion
-del presidente que como es.l6gico la formularia en sentido afirma-
tivo, y la de los no asistentes que manifestarian lo contrario.

Por esta razén aun cuando hayamos defendido que la citacidn
por teléfono no estd prohibida por la Ley, nos inclinamos a consi-
derar que debiera prescindirse de ella habida cuenta las graves di-
ficultades probatorias que puede plantear.

Otra posibilidad de convocatoria que existe es la telegréfica,
que difiere sensiblemente de la telefénica por cuanto:

12 Su prueba es mucho mas facil habida. cuenta que en Telé-
grafos consta siempre el tetxo del telegrama enviado, sin olvidar
que a su vez éste puede remitirse con acuse de recibo.

2° Resulta mucho més discutible negar al telegrama la condi-
<idn de «escrito» que exige la Ley.

En consecuencia no podemos rechazar que la citacidén para las
Juntas pueda realizarse por telegrama siempre que:

a) Se hagan constar en él todos los requisitos que para las
«citaciones exige el articulo 15-II de la Ley de P. H.

b) Se envien con acuse de recibo para justificar en su dia si
fuere preciso la recepcién del mismo.

2. Indicacion del lugar en que se va a celebrar la Junta, asi
como del dia y hora de su celebracion y asuntos a tratar (10).

3o Envio de la citacion al lugar adecuado.—En orden a este

(9) En relacién con lo indicado en el texto no debemos olvidar que las
prohibiciones han de ser siempre expresa y concretas, no pudiendo ser
-objeto de interpretacién extensiva, principio éste que cuenta con el apoyo
de la doctrina jurisprudencial y se plasma en la frase «favorabilia amplian-
dum, odiosa restringenda», consagrada, entre otras, en SS. Sala 1> T. S. de
11 febrero y 23 marzo 1946 y 28 febrero 1563.

(10). Con referencia a la determinacién o indicacion de los asuntos a
tratar, que conforme dispone el articulo 15-II de la Ley de P. H. debe
.constar en la citacién, una Sent. de la Aud. Terr. de Valencia de 13 de
junio de 1975 (en Bol. Inf. Col. Not. Granada, ndm. 265/1975, péags. 940/942)
dice que: «.. la impropiedad en la nominacién de algin asunto a tratar
-en Junta, como la que se apunta con relacién al nimero 6 de la convoca-
toria, no alcanza la anulacién que se apunta, en razén a que, la simple
mencién de extremos a tratar en el ’orden del dia’ ha de llevar —como féacil
.es comprender—la adecuada propuesta, deliberacién, votacién y en su caso
aprobacién o rechace, y por ende no se puede sentar «a priori» un concepto
definitorio que puede estar alejado de la verdadera realidad de la cues-
tién...».
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requisito el articulo 15-II establece que las citaciones se entregararm
«... en ¢l domicilio que hubiere designado cada propietario y, en su
defecto, en el piso a él perteneciente» (11) (12).

Los tres requisitos que acabamos de contemplar son comunes
a las Juntas ordinarias y extraordinarias. Existen sin embargo
otros especificos de cada una de ellas. Son los siguientes:

Junta ordinaria anual: la citacién habri de hacerse «... cuando
menos, con seis dias de antelacién...» (art. 15-III).

Juntas extraordinarias: la citacidén se llevard a efecto con la
antelacién «...que sea posible para que pueda llegar a conocimiento
de todos los interesados...» (art. 15-III).

Por ultimo y para cerrar este epigrafe hemos de indicar que la
falta de cualquiera de los requisitos previos para la celebracién
de las Juntas que hemos estado examinando, producira en nuestra
opinién la invalidez de las mismas y consiguientemente la de los
acuerdos en ellas adoptados, siempre claro es que los mismos
sean impugnados en tiempo y forma (13).

c) Sistematizacion de las normas del articulo 16, con vistas
a su desarrollo en el presente trabajo—Como puede comprobarse
a través de este precepto que hemos transcrito al comienzo del
presente estudio, el mismo contiene dos grupos de normas:

(11). En relacién con este extremo estimamos importante una Sentencia:
de la Aud. Terr. de Palma de Mallorca, de 4 de febrero de 1971 (S.AAP.,
1.° Sem., mim. 260, pags. 188/189), en la que se toca el tema de una citacién
que fue echada en los buzones de correos instalados en el inmueble «... y
no constando que los referidos buzones fueran el lugar designado, es evi-
dente que la citacién del actor debié hacerse en el piso a €l perteneciente...».

(12) El parrafo del articulo 1511 que hemos transcrito, parece eliminar
la posibilidad de la citacién telefénica a la que hemos aludido anterior-
mente y de la cual deciamos que no considerabamos «contra legemn».

Seguimos insistiendo en tal interpretacién, asi como también en sus
dificultades probatorias que la hacen desaconsejable. Y reiteramos que no
es contraria a la Ley, por cuanto, como muy bien dice una Sent. de la Aud.
de Madrid de 25 marzo 1977 (S.A.A.P, 1° Sem., nam. 488, pag. 309), habida
cuenta la insuficiencia de la Ley de P. H. para regular las miiltiples situa-
ciones conflictivas que en su ambito se producen, «... la interpretacion de
sus normias ha de orientarse con el espiritu de favorecer y mantener la
vida de las comunidades de propietarios...», razén por la cual, estimamos
qus los Tribunales deben hacer uso de una exégesis en la que se combi-
nen la equidad y flexibilidad para lograr que el telos de la Ley de 1960 pueda
lograrse de la mejor forma posible, sin detrimento, al menos grave, de los
multiples intereses que en esta especial propiedad entran en juego.

(13) La exigibilidad de los requisitos establecidos en la Ley de P. H.
para la validez de las Juntas de propietarios y la efectividad de sus acuer-
dos, viene declarada en la Sentencia de la Aud. Terri. de Madrid de 25
marzo 1977 (S.A.AP., 1° Sem. ntim. 488), que declaré la nulidad de una
Junta y de sus acuerdos por no haberse hecho la citacién en forma ni
llevado a cabo la convocatoria con todos los requisitos que previene el
articulo 15 de la Ley de P. H.

En muy parecido sentido se habia manifestado ya la Sent. 13 enero 1976
de la misma Aud. (S.A.AP., 1° Sem., niim. 541, pags. 365/366), especialmente
en lo que hace a la insuficiencia normativa de la Ley y la necesidad de una.
labor integradora por parte de los Tribunales.
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1) El de las relativas a la clase de acuerdos que pueden adop-
tarse en las Juntas de propietarios; y

2) El de las que se refieren a su impugnacion.

De ellas, las comprendidas en el primero de estos apartades
(normas primera y segunda) son en nuestra opinién de claro matiz
sustantivo o material, mientras que las restantes (normas tercera
a_quinta) tienen para nosotros un igualmente indubitable caricter
adjetivo.

Procederemos pues al examen critico de cada una de dichas
normas, para concluir con nuestra opinién sobre las mismas.

Norma primera, pdrrafo primero.—Viene referida a los acuer-
dos que segun el legislador han de adoptarse por unanimidad, lo
que supone que los mismos deben ser tomados con el voto en favor
de todos los propietarios de pisos y locales existentes en el edifi-
cio (13 bis).

La determinaciéon de cuales puedan ser los acuerdos que
requieran unanimidad es en extremo dificultosa, habida cuenta
1no ya solo el enorme espectro de posibilidades que abre el parrafo
«... que impliquen aprobacion o modificacion de las reglas conte-
nidas en el titulo constitutivo de la propiedad o en los estatutos»
(art. 16, primera, I), sino también el que nos ofrecen los res-
tantes supuestos de unanimidad que contemplan los articulos 5-IV,
8 y 11 de la Ley de P. H.

Creemos por tanto que resulta practicamente imposible dar
una relacién ni siquiera medianamente exhaustiva de tales supues-
tos, razén por la cual nos limitaremos a ofrecer una esquematica
exposicién de los supuestos resueltos por nuestros Tribunales y
consiguientemente de la doctrina jurisprudencial existente en la

actualidad sobre este tema (14):

a) Acuerdos que impliquen modificacion del titulo constztutl-
vo del régimen de P. H. o de los Estatutos: Articulos 5°11I y 16,
primera, de la Ley P. H. (15).

(13 bis). O con el de los presentes, siempre que notificado el acuerdo
fehacientemente a los no asistentes, éstos dejaren transcurrir un mes sin
‘manifestar su discrepancia.

(14) Vid. nuestra cit. obra «La Ley...», pégs. 905 y ss., donde estudiamos
1o relativo a los acuerdos que deben adoptarse por unanimidad.

(15) Sobre estos acuerdos pueden consultarse entre otras las SS. T. S.
de 9 diciembre 1966, 28 enero 1967; 21 mayo 1970; 16 junio 1970, 16 junio
1972, 7 mayo 1973, 28 junio 1973, 22 abril 1974, 21 mayo 1976, 13 abril 1977,
13 abril, 16 julio, 7 y 24 octubxe 1978, etc.

Por su parte, la S. T. S. de 7 noviembre 1975 referida a un supuesto
de modificacién de Estatutos, admitié6 la unanimidad por consentimiento
ticito, consenso éste que ratifica posteriormente otra Sentencia de la
misma Sala, la de 7 octubre 1978.

A su vez, la Sentencia de la Aud. Terri. de Granada de 2 febrero 1976
(S.AAP, 1° Sem., mim. 526, pag. 35), exigi6 la unanimidad para la validez
de un acuerdo relativo a la instalacién de una industria hotelera en un
piso sito en inmueble sujeto al régimen de P. H en cuyos Estatutos ello
no se encontraba autorizado.
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b) Acuerdos dirigidos a la desafectacion de elementos comu-
nes, o para la cesién de piso privativo con objeto de dedicarlo a
uso prohibido por los Estatutos (16).

c) Obras en elementos comunes (17).

Los supuestos que pueden comprenderse en cada uno de estos
apartados no tienen limite, dada la fluidez de situaciones que pue-
den presentarse dentro de unas relaciones juridicas tan complejas
como son las de la P. H. Es, por tanto, misién de los Tribunales
interpretar las normas de la Ley de 21 de julio de 1960 en orden
a los acuerdos que deban adoptarse por unanimidad en materia
de obras para aplicarlos adecuadamente a cada concreto supuesto
de hecho (18).

Pdrrafo segundo.—Desarrollo del anterior, viene referido a los
casos de inasistencia de los propietarios citados en forma a las
Juntas en que vayan a tratarse cuestiones que exijan la unani-
midad.

Como puede observarse con la simple lectura de este parrafo, se
parte en €l de una premisa fundamental; la de que el propietario
hava sido debidamente citado.

Claro es que ello plantea la cuestién de lo que acontecera si
se justifica que.alguno o todos los propietarios no hubieren sido

(16) Son muy interesantes en orden a este tema las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y Notariado de 5 mayo 1970 y 15 junio
1973, asi como la Sent. T. S. de 15 junio 1972.

(17) Aun cuando como indicamos en el texto resulta practicamente im-
posible aludir a los multiples supuestos de obras que pueden requerir la
unanimidad, vamos a hacer cita de algunas Sentencias de nuestros Tribuna-
les relativas a las obras comunes.

Entre las mismas, y dictadas por al Sala 1. del T. S., cabe indicar las
de 12 mayo 1962, 20 abril 1965, 9 diciembre 1966, 23 abril 1970, 14 abril 1971,
17 mayo 1973 (innovacién en elementos comunes), 26 junio 1975, 13 mayo
y 21 octubre 1976, 1 diciembre 1977 (hueco en muro de cierre del inmueble
para insercién de chimenea).

A su vez, y dentro de la doctrina sentada, por las Audiencias, citaremos
por via de cjemplo las SS. de la Aud. de Bilbao de 7 mayo 1976 (S.AA.P,,
1° Sem., num. 546, pags. 368/369), relativa a las modificaciones, reparacio-
nes o mejoras que impliquen alteracién de la estructura o fabrica del
edificio, la de la Aud. de Alicante de 20 enero 1976 (S.A.A.P,, 1° Sem., nu-
mero 540, pag. 346), referida a innovaciones en elementos comunes; la de
la Aud. de Madrid de 13 enero 1976 (S.A.AP., 1.° Sem., num. 541, pags. 365/
366) sobre obras en muro perimetral comun; la de la Aud. Terr. de Barce-
lona de 31 mayo 1977 (Bol. Inf. Col. Not. Granada, num. 287/1977, pag. 893),
relativa a un acuerdo autorizando la construccion de una chimenea en el
patio de la finca; etc.

(18) En relacién con esta funciéon de los Tribunales hemos de hacer
referencia a una interesante Sentencia de la Aud. Terri. de Madrid, de fe-
cha 13 de enero de 1976 y a la cual nos hemos referido ya en nota anterior,
en cuyo primer Consid. se dice entre otras cosas: «Que como ya tiene.de-
clarado esta Sala en otras resoluciones, la Ley de P. H.... en su iniciacién
1o pudo prever toda la gama de conflictos que habian de surgir, siendo
manifiestamente insuficiente su normativa, que el Juez, en su labor inte-
gradora del Derecho, al interpretarla, debe completar..i».
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citados adecuadamente. En nuestra opinién, incumplidos los re-
quisitos formales de la convocatoria, se produce la imposibilidad
de celebrar la Junta y si no obstante esto se llevare a efecto los
acuerdos devendran radicalmente nulos siempre que se impugnen
en la forma prevenida en la regla cuarta de este articulo (19).

Y siguiendo con el examen de este parrafo diremos, que cum-
plido el requisito previo de la citacién en forma caben dos posibi-
lidades:

a) Que el citado —o los citados— concurra; o

b) Que no asista a la Junta.

En el primero de estos casos los asistentes emitiran su voto,
siendo preciso que el acuerdo se adopte por conformidad de todos.

En el segundo supuesto, la Junta se celebrard adoptandose
el acuerdo con el voto a favor de todos los asistentes (20).

Dicho acuerdo serd notificado de modo fehaciente a los pro-
pietarios no asistentes, los cuales tienen un mes de plazo a contar
de dicha notificacién para manifestar en la misma forma su discre-
pancia.

Procederemos a contemplar estos aspectos del parrafo que esta-
mos estudiando.

Adoptado el acuerdo con el voto undnime de todos los asistentes,
para su validez y ejecutividad se precisa que concurran los si-
guientes requisitos:

a) Notificacion fehaciente y detallada del mismo a los no asis-
tentes. En orden a este requisito nos cabe indicar:

1° Que entendemos por «notificacién fehaciente» aquella que
por si misma y de modo indubitado, permite constatar que se ha
hecho y ha llegado la comunicacién a su destinatario (21).

(199 Decimos que la impugnacién debe acomodarse a lo dispuesto en:
la norma cuarta v no en el parrafo segundo de la primera, que estamos
examinando, porque este tultimo viene referido unica y exclusivamente al
supuesto de que los propietarios hayan sido «debidamente citados».

En consecuencia, entendemos que como la citacién en forma es una:
exigencia legal, el incumplimiento de dicho requisito lleva en si una clara
infraccién de la normatividad vigente y consiguientemente el encaje de la-
impugnacién no puede ser otro que en dicha regla cuarta.

(20) Decimos «el voto a favor», por cuanto si alguno de los asistentes.
votare en contra es evidente:

a) Que no puede entrar en juego el contenido de éste parrafo; y

b) Que en todo caso, al no haberse adoptado el acuerdo por unanimidad’
de los presentes, carecera de validez.

Por otra parte cabe también indicar, que si no obstante la invalidez del
acuerdo asi adoptado el mismo tratare de ejecutarse, estimamos que en
1al caso la regla a aplicar serfa la cuarta de este articulo.

_(21) Sobre la «notificacion fehaciente» puede consultarse nuestra cit. ob.
La Ley..., 22 edic., pags. 577 y 911.

A su vez en apoyo de lo indicado en el texto cabe aludir a la doctrina
de nuestros Tribunales, que consideran «notificacion fehaciente» a estos:
efectos:

La hecha por carta certificada Sent. Aud. Palma de Mallorca de 4 fe--
brero 1971 (S.A.AP., 1° Sem., nim. 260, pags. 188/189).

La verificada por simple carta si a ella contesta el requerido Sent. Aud.
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2. Que ha de ser ademas detallada, término este que conside-
ramos debe entenderse en el sentido de con indicacién precisa del
.asunto para el que se requiere la unanimidad (22) del acuerdo adop-
tado asi como el resultado de la votacidn (23).

32 Que transcurra un mes a contar desde la notificacion feha-
ciente del acuerdo, sin que se manifieste por los no asistentes la
discrepancia.—El primer comentario que nos sugiere este requisito
-es el relativo a la computacién del «mes» a que se refiere el parrafo
que estamos comentando.

Madrid, 12 febrero 1970 (S.A.A.P., 1.° Sem., nam. 287, pags. 188/189). Id. mis-
ma Aud. 30 junio 1972 (S.A.AP., 1° Sem., nam. 147, pags. 100/101).

En relaciéon con esta forma de «notificacién», una Sent. de la Aud. de
.Salamanca de 1§ febrero 1975 (S.A.A.P., 1.° Sem., nim. 438, pag. 326), relati-
‘va a la notificacion del pago de cuotas atrasadas, dice: «... entendemos que
ésta (se refiere a la notificacién por carta) no puede nunca producir los
.efectos deseados, pues dejando a un lado los correctos argumentos de la
‘parte apelada, de no ser la comunicante quien notifica, sino el letrado, de
-que éste no tenia poder y de que las cantidades reclamadas por carta no
.corresponden a los litigiosos, no se puede olvidar que en las notificacio-
nes practicadas por correo habra de estarse a lo establecido en la O. M. de
Gobernacién de 20 de octubre de 1958, y es suficiente una somera lectura
de esta Orden para ver que la notificacién por carta sin mdas requisitos
que los que se alegan por la parte actora y constan en autos, no produce ni
a efectos siquiera fueran administrativos valor probatorio alguno con con-
secuencias de prueba documental, por ello entiende este Tribunal que la
notificacién carece a los efectos procesales pretendidos del mais minimo
valor juridico».

No estamos plenamente conformes con la Sentencia a la que acaba-
mos de referirnos y menos atin con ese «... 1o puede nunca producir los
efectos deseados...», si con dicha frase se ha querido el Juzgador referir a
todas las «notificaciones» por simple carta.

Y no podemos estarlo porque lo estamos con las Sentencias de la Aud. de
Madrid que mas arriba hemos indicado bajo el epigrafe «La verificada por
simple carta si a ella contesté el requerido», desde el momento en que
si Pste efectivamente admitié haber sido notificado, aun cuando ello
se hubiere realizado por simple carta, en nuestra opinién esto lleva impli-
cita la suficiente «fehacencia» a los efectos de lo prevenido en el articu-
lo 16 —Primera—, II de la Ley de P. H.

La realizada por via notarial o judicial Sent. Aud. Palma de Mallorca
de 4 febrero 1971 (S.AAAP., 1° Sem., nam. 260, pags. 188/89). Sent. Aud. Ma-
drid de 2 abril 1976 (S.A.AP., 1° Sem., nam. 534, pags. 360/361).

La hecha en acto de conciliacion Sent. Aud. Granada de 2 de febrero
1976 (S.A.AP., 1° Sem., nim. 526, pag. 353); Sent. Aud. Palma de Mallorca
de 20 mayo 1976 (S.A.A.P., 1° Sem., num. 532, pags. 358/359).

La llevada a cabo a través de las convocatorias publicadas en el boletin
de anuncios instalado en el inmueble Sent. Aud. Madrid de 28 febrero 1973
S.AAP, 1° Sem., nam. 322, pag. 202; Sent. misma Aud. 25 marzo 1977,
S.AAP, 1° Sem., nam. 488, pag. 309).

(22) Aspecto éste que por otra parte debié figurar ya en la citacién.

Interesante respecto de este requisito es la Sentencia Sala 1* T. S. de
21 mayo 1976, cuyo Consid. 3.°, que afecta también a este extremo, transcri-
bimos en nota 29,

(23) Agregamos «asi como del resultado de la votacién», por entender
que tanto si no hubo unanimidad las posibilidades de «impugnacién» son
mayores, como que el término detallada es comprensivo de la indicacién
del resultado de la volacién.
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Y decimos esto, porque mientras aqui el legislador emplea el
término mes, en la regla cuarta, parrafo segundo de este mismo pre-
cepto utiliza el de «treinta dias».

El hecho puede en ocasiones tener importancia, toda vez que
si bien cuando se promulgé la Ley de P. H. ambos plazos eran en
realidad iguales por virtud de lo dispuesto en el articulo 7.0 del
Codigo civil, en la actualidad, después de la reforma introducida
en el Titulo Preliminar del mismo Cuerpo legal por Decreto 1836/
1974, de 31 de mayo, y de conformidad con lo dispuesto en el actual
articulo 5.°, 1, pueden existir entre ambos plazos diferencias de
hasta tres dias (24).

Por otra parte cabe también indicar, que la computacién del
plazo que estamos contemplando serd de fecha a fecha como dice
el citado articulo 5., 1 del Cédigo civil y que en él no se excluirdn
los dias inhdbiles (art. 5.°, 2 Céd. civil).

Transcurrido el mes sin hacer constar la discrepancia, los no
asistentes quedaran vinculados por el acuerdo. Es importante
hacer constar, que la discrepancia para que produzca sus natura-
les efectos deberd manifestarse en la misma forma que la notifi-
cacién del acuerdo, esto es, por escrito y fehacientemente (25).

Resulta por tanto evidente, que el acuerdo adoptado en las
circunstancias que estamos contemplando no podra llevarse a
cabo hasta que transcurra el mes que la Ley establece de plazo
para su impugnacién (26).

Sin embargo, es la propia Ley quien establece la excepcién,
cuando en este mismo parrafo nos dice: «...salvo que antes ma-
nifestaren (27) su conformidad». o

Vemos, por tanto, cémo se distinguen por el legislador dos
formas de aceptacién del acuerdo en estos supuestos:

a) La que pudiéramos llamar real y efectiva, que surje por
la conformidad antes de transcurrido el mes.

b) La que denominamos tdcita o presunta, por cuanto supone

(24) En efecto, tengamos en cuenta que segun dicho precepto «... si los
plazos estuvieren fijados por meses..., se computardn de fecha a fecha.
cuando en el mes del vencimiento no hubiera dia equivalente al inicial ‘del
computo, se entenderd que el plazo expira el iltimo del mes».

Sobre esta base legal supongamos que la notificacién fehaciente del
acuerdo al propietario no asistente se hace el dia 31 de enero. Segun el
articulo 52, 1, el plazo comienza a contarse el mismo dia 31 de dicho mes.
Mas como febrero sélo tiene 28—o a la sumo 29—dias y segun el ultimo
parrafo del articulo 5.°, 1, en estos casos se entenderd que el plazo expira
el ultimo del mes, resulta que los dias reales seran 28—o a lo sumo 29—
en lugar de 31.

(25) Damos por reproducido en orden a la fehaciencia lo que indicamos
en nota 21.

(26) Constituye ésta una radical diferencia entre el supuesto que con-
templa la regla primera del articulo 16 y la cuarta del mismo precepto,
por cuanto como veremos cuando procedamos al estudio de esta iltima,
los acuerdos a que la misma se refiere son provisionalmente ejecutivos,
salvo que el Juez ordene su suspensién.

(27) Los no asistentes.

12
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dejar transcurrir el mes sin manifestar en forma la disconformidad
con el acuerdo.

Pero hasta aqui hemos estado aludiendo tnicamente al supues-
to de que alguno o varios de los propietarios no asistieren a las
Juntas en que vayan a adoptarse acuerdos en los que sea precisa
la unanimidad.

Mas, ¢qué acontecera si alguno de dichos propietarios asistie-
re a la Junta y antes de la adopcién del acuerdo se ausentare de
la misma?

La Ley establece: «Los propietarios que, debidamente citados,
no hubieren asistido a la Junta...», lo que en principio parece
eliminar a quienes habiendo asistido a sus comienzos se ausen-
taren sin esperar a la adopcién o rechazo del acuerdo.

Sin embargo, hemos de tener en cuenta:

a) Que la Regla Primera del articulo 16 distingue en orden
a los acuerdos que hayan de adoptarse por unanimidad entre una
presencia fisica y otra legal. La primera supone la asistencia per-
sonal de cada propietario, mientras que la segunda deriva de la
notificacién fehaciente del acuerdo a los propietarios que habien-
do sido citados en forma, no asistieren en persona a la Junta (28).

b) Que estos propietarios no han emitido voto ni por tanto
manifestado su opinién.

c) Que en consecuencia ello crea una situacidén analoga a la
falta de presencia inicial a la Junta.

d) Que lo esencial en estos casos es la adopcién del acuerdo
y el conocimiento de lo acordado por quienes se ausentaron o no
asistieron a la Junta, como lo acredita la propia regla Primera en
su parrafo Segundo al decirnos que los no asistentes seran noti-
ficados «... de modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptacdo
por los presentes», hechos estos —adopcién del acuerdo y conoci-
miento del mismo— que evidentemente no se han operado al tener
lugar la salida de la Junta antes de la aprobacién de los acuerdos.

Por todo ello, estimamos, que en el presente supuesto serd de
aplicaciéon lo dispuesto para los casos de no asistencia a la Jun-
ta (29).

(28) Sobre lo relativo a la presencia fisica y la legal, es interesante la
Sent. de la Aud. de Palma de Mallorca de 4 febrero 1971 (S.A.AP., 1.° Sem.,
numero 260, pags. 188/189, 2.° Consid.).

(29) Nos permitimos Ilamar la atencién a estos efectos sobre una Sen-
tencia de la Sala {.* del T. S, la de 21 mayo 1976, que contempla un caso
semejante al aqui planteado, lo que prucba no se trata de un supuesto de
laboratorio y si real.

En dicha resolucién, Consid. tercero, se dice lo siguiente: «Que el pri-
mero de los preceptos invocados en el motivo cuya interpretacién erroé-
nea se acusa, Si se examina en su conjunto y espiritu, se llega a la con-
clusién de que lo que exige y trata de garantizar es, que aquellos acuerdos
en que se requiera para su aprobacién la unanimidad de todos los con-
duenos. por afectar al titulo constitutivo o a los Estatutos, no pueda lle-
garse a estimar la existencia de aquella, por la inactividad de oposicion de
alguno de ellos que el propio precepto autoriza transcurrido el plazo de
un mes, sin que resulte acreditado la notificacién fehaciente del acuerdo o



Examen del articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal 767

A su vez y con relacién al plazo de un mes que hemos estado
comentando diremos, que en nuestra opinién se trata de un pla-
zo de caducidad y no de prescripcién (30).

Pero sigamos con el examen de la frase «... no manifiestan en
la misma forma su discrepancia...», por estimarla muy intere-
sante, tanto en orden a la rica problemadtica que su estudio puede
plantear como a los efectos de las posibles impugnaciones del
acuerdo.

Asi la primera cuestién que el parrafo transcrito puede plan-
tear, es la de inquirir a quién se ha querido referir el legislador al
emplearla. Y decimos esto, porque lo Unico preciso que el mismo
nos indica en la frase que estamos comentando es que la discre-
pancia deberd manifestarse «...en la misma forma...» que a los
no asistentes se les dio conocimiento del acuerdo.

En nuestro modo de ver, de las frases a que nos estamos refi-
riendo extraemos la consecuencia de que la discrepancia en cues-
tién debera exponerse o manifestarse a la Junta de propietarios
por medio de su Presidente, ya que al fin y al cabo fue dicha
Junta la que adopté el acuerdo objeto de discrepancia.

Por otra parte y en apoyo de esta idea cabe alegar lo dispues-

acuerdos en cuestién, es decir, sin género alguno de dudas y en forma
que pueda hacer fe en juicio, el hecho de que aquél tuvo conocimiento
exacto de la aprobacion del acuerdo y sus términos, y si bien la exigencia
de la notificacién, segun la literalidad de la redaccién del indicado precepto,
hace referencia a los condueiios que no hayan asistido a la Junta, es evidente
que cuandn se havan ausentado antes de su terminacion, ha de constar acre-
ditado que aquel conocimiento lo tuvo con anterioridad al momento de su
ausencia, por haberse llegado a la aprobacién del acuerdo, no sélo en
principio sino en los términos de su enunciado o articulado, si se trata
de los Estatutos, pues sobre este conocimiento completo o perfecto opera
la exclusion de la exigencia de la notificacidn posterior fehaciente, que no
puede ser suplida por una presuncién que como. en la que se apoya el Tri-
bunal de Instancia, es atacada a través del mismo motivo del recurso, acu-
sandose la violacién del articulo 1.253 del Céd. civ., y en que las conclusiones
facticas de que se deduce, no afirma dicho exacto conocimiento ni que la
aprobacién de los acuerdos en los términos y con el alcance que queda
anteriormente expresado, se hubiera logrado con anterioridad a que la
actora se ausentara de las Juntas, no bastando para acreditarlo la presun-
cién de no ser verosimil, sin prueba de la necesidad que la impulsé a ello,
se ausentara la actora de las reuniones o Juntas sin conocer el acuerdo
recaido...».

4.° CONSID.: Que sentado lo que precede, visto que la demandada no
consta tuviera conocimiento exacto v completo de lo acordado, hasta el
requerimiento notarial realizado a su instancia...»,

(30) En este sentido y para el plazo de 30 dias marcado en la regla
cuarta de este articulo, se manifiestan las siguientes resoluciones: Sent. Aud.
de Barcelona de 29 septiembre 1969 (Rv. Jur. Cat 1969, péags. 1034/35), Sent.
Aud. de Madrid de 12 febrero 1970 (S.A.A.P., 1° Sem., num. 287, pags. 188/
189); Sent. misma Aud. 10 noviembre 1977 (S.A.A.P,, 2° Sem., nim. 552, pa-
gina 320).

También la Sent. Aud. Valladolid de 3 junio 1976, asi como la de la
Audiencia de Madrid de 10 noviembre 1977 (S.A.A.P., 2° Sem., ndm. 552,
pagina 320), etc.
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to en el articulo 13 de la Ley de P. H., concretamente en su ntme-
ro quinto.

En cuanto a la forma de manifestarse la discordancia, enten-
demos debera ser por escrito, el cual habra de dirigirse al Presi-
dente de la Comunidad de propietarios, habida cuenta la que se
dispone en el articulo 12 de la Ley de P. H

Y ya esta iniciado el camino que apunta la regla primera del
articulo 16, cuando habiéndose adoptado un acuerdo por unani-
midad no haya asistido a la Junta alguno o varios de los propie-
tarios y cualquiera de dichos ausentes manifieste su discrepancia
respecto del acuerdo en la forma que se deja indicada.

El siguiente paso a seguir sera en nuestra opinién convocar nue-
va Junta, en la que se tratard el tema de la discrepancia sur-
gida (31).

La convocatoria para la misma habra de acomodarse a los
tramites establecidos en el articulo 15 de la Ley, y si a la misma
no asistieren los contradictores somos de la opinién que su ina-
sistencia surtird los mismos efectos que la conformidad a que se
alude en esta regla primera, parrafo segundo, inciso ultimo, por
cuanto supone una conformidad tAcita.

A su vez si celebrada la Junta y habiendo acudido a la misma
todos los propietarios el acuerdo se confirmare, creemos quedara
abierta a los discrepantes la via procesal, aspecto éste que estu-
diaremos mas adelante.

Norma Segunda.—Referida a los acuerdos mayoritarios, viene
inspirada en un criterio de comparacién eliminativa con la norma
primera, segin se deduce de la frase «Para la validez de los demds
acuerdos...», criterio que produce la inclusién de esta norma de
todos aquellos para los que no sea precisa la unanimidad.

La enorme amplitud de este criterio «comparativo-eliminati-
vo», si bien en cierto modo plausible en materia que puede ser
tan conflictiva como la adopcién de acuerdos en estas Juntas, pue-
de ser un tanto peligroso en razén de su incertidumbre. Somos,
por tanto de la opinién que en esta materia como en la genera-
lidad de las referentes a la P. H., el buen criterio de los propie-
tarios y en su ultima consecuencia el de los Tribunales, serviran
para resolver los problemas que este parrafo pueda plantear en
orden a la determinacién de los acuerdos que puedan adoptarse
por mayoria (32).

(31) Por cierto que estamos hablando de «discrepancia» y ain no he-
mos indicado cual pueda ser su significado.

La Ley nada dice en orden a dicho extremo, mis si ponemos en cone-
xi6én la redaccién de esta regla con las segunda a cuarta, puede llegarse a
la conclusién de que este término debe entenderse en el sentido de «desa-
cuerdo» y consiguientemente y en cierto sentido al menos, en el de «im-
pugnacién».

(32) Una relacién exhaustiva de los acuerdos que puedan adoptarse por
mayoria es imposible. En nuestra cit. ob. La Propiedad...», 2.* edic., pags. 914
y ss., hacemos una referencia a diversos supuestos que pueden ser objeto
de acuerdo mayoritario.



Examen del articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal 769

Otro aspecto interesante de estos acuerdos es el relativo a las
formalidades precisas para la vdlida constitucion de la Junta. A
tales efectos hemos de tener en cuenia, que la Norma Segunda
que estamos estudiando distingue los siguientes supuestos:

a) Acuerdos en primera convocatoria (art. 16, segunda, I)

b) Acuerdos en segunda convocatoria (art. 16, segunda, II).

c) Acuerdos cuando no pueda lograrse la mayoria en la for-
ma que previenen los documentos anteriores (art. 16, segunda, ITI).

d) Supuestos especiales de acuerdos por mayoria (art. 9.°,
tercera y Disposicién Transitoria segunda).

a) Acuerdos en primera convocatoria—Para la valida adop-
cién de acuerdos por mayoria en primera convocatoria, se requie-
re «el voto de la mayoria total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacién».

Entendemos que la mayoria de las cuotas de participacién,
habra de ser, como la de los propietarios, total.

Esta convocatoria puede quedar sin efecto por las siguientes
causas:

1. Cuando no concurran la mayoria del total de los propie-
tarios.

2. Cuando aun concurriendo dicha mayoria personal, no exis-
ta mayoria de cuotas de participacién.

3. Cuando no concurra ninguna de dichas mayorias.

Por cierto, que tal como se encuentra redactado el parrafo se-
gundo de la norma segunda del articulo 16, el legislador parece
haber otorgado prevalencia a la mayoria personal sobre la de
cuotas de participaciéon al establecer «Si la mayoria no pudiera
obtenerse por falta de asistencia de los propietarios...». Y decimos
esto, porque si bien en el parrafo primero se alude a «la mayoria
total de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de
las cuotas de participacion», lo cierto es que en el parrafo segundo
se prescinde en absoluto del «...que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacién».

b) Acuerdos en segunda convocatoria—Segun el pdarrafo se-
gundo de la norma que estamos contemplando, los requisitos para
llevar a cabo esta convocatoria son los mismos que para la primera.

Varia, sin embargo, el régimen cuantitativo de mayoria para
la adopcién de acuerdos validamente, ya que en esta convocatoria
es suficiente «... la mayoria de asistentes, siempre que ésta repre-
sente, a su vez, mds de la mitad del valor de las cuotas de parti-
cipacion».

Vemos, pues, c6mo varia en relacién a la primera convocatoria
la formaciéon de las dos mayorias: personal y de cuotas.

La personal, ya no se computa aqui sobre el fotal de los pro-
pietarios, sino unica y exclusivamente sobre los asistentes.

A su vez, la de cuotas, tampoco se forma sobre el total de las
mismas, sino sobre las de los presentes, fijAndose como tope mi-
nimo para la constitucion de dicha mayoria que representen
«...mds de la mitad del valor...» de las de los asistentes.
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c) Acuerdos cuando la mayoria no pueda lograrse en primera
ni segunda convocatoria—Viene contemplado este supuesto en el
parrafo tercero de la norma primera del articulo 16, a tenor del
cual:

«... el juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente
a fecha de la segunda convocatoria, y oyendo en comparecencia a
los contradictores previamente citados, resolvera en equidad lo
que proceda dentro de los veinte dias, contados desde la peticién,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas».

Con objeto de no dar lugar a confusién y teniendo en cuenta el
cardcter fundamentalmente adjetivo de este parrafo, llevaremos a
cabo su estudio dentro de la parte procesal del presente trabajo.

d) Supuestos especiales en orden a la adopcion de acuerdos
por mayoria—Ademas de los recogidos en el articulo 16, segunda
de la Ley de P. H., existen en ésta otros aspectos que regulan su-
puestos de acuerdos mayoritarios, tal acontece con el articulo 9.°,
tercera y con la Disposicidn Transitoria segunda que vamos a
examinar.

1. Mayoria del articulo 9.°, tercera.—Entre las obligaciones que
se contienen en el articulo 9.° de la Ley de P. H,, la tercera viene
referida al deber que tiene todo propietario de piso o local sito en
inmueble sujeto al régimen de P. H. de «Consentir en su piso las
reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él
las servidumbres imprescindibles requeridas por la creacion de
servicios comunes de interés general, acordados por las cuatro
quintas partes de los propietarios en las condiciones prevenidas
en el articulo siguiente...».

La mayoria, por tanto, en este concreto supuesto es de las
cuatro quiintas partes de los propietarios del inmueble. Se trata,
pues, de una mayoria personal y no de cuotas.

Por otra parte, entendemos, que si esta mayoria no pudiera
constituirse en primera convocatoria por falta de asistencia de
propietarios, podra hacerse una segunda convocatoria por aplica-
cién analdgica de lo dispuesto en el articulo 16, segunda de la Ley
de P. H. (33).

2. Mayoria contemplada en la Disposicion Transitoria segun-
da.—Viene referida dicha Disposicién a aquellas situaciones ante-
riores a la vigencia de la Ley de 1960, en las que sus Estatutos
hubieren sancionado los derechos de tanteo y retracto en favor
de los propietarios.

Para que este estado de cosas pudiera persistir en la nueva le-
gislacion, se hace preciso convocar una Junta en la que el acuerdo

(33) Decimos analdgica, ya que no se trata del mismo supuesto desde
el momento que el sistema de formacién de las mayorias es completamente
distinto.

Por otra parte y después de la reforma del Titulo Preliminar del Cédigo
civil en 1974, la aplicaciéon analégica de las normas viene recogida en el
articulo 4.°, 1, de dicho Cuerpo legal, por cierto con criterio que parece
inspirado en este concreto supuesto que estamos contemplando.
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de mantener dicho status ha de adoptarse por una mayoria «... que
represente, al menos, el 80 por 100 de los titulares...».

Se trata, al igual que en el supuesto anterior, de una mayoria
personal o de niimero y no de cuotas.

A su vez y a diferencia de lo que indicAbamos para la mayoria
especial del articulo 9.°, tercera, en ésta somos de la opinién de
que no habra més que una convocatoria (34).

La razén de que mientras para la adopcién del acuerdo a que
se refiere dicho articulo 9., tercera, estimemos aplicable por ana-
logia el articulo 16, segunda, 1I, mientras que para el que ahora
estamos contemplando rechacemos tal posibilidad, radica:

a) En que mientras la mayoria a que se refiere aquel precepto
tiene por objeto sancionar una obligacién establecida en la Ley
de P. H. y dirigida al mejor uso y disfrute del inmueble mediante
la creacidn de nuevos servicios comunes de interés general, la re-
gulada en esta Disposicién transitoria se dirige a mantener o eli-
minar una situacién derogada y prohibida por la legislacién vi-
gente.

b) Ello hace que en nuestro modo de ver, mientras el articu-
lo 9.° obligacién tercera deba ser interpretado con criterio amplio
la citada Disposicién transitoria haya de serlo restrictivamente.

c) Por tltimo hemos de hacer especial referencia a la frase
«... salvo que en nueva Junta...» que figura en esta Disposicién.

Y decimos esto, por cuanto la misma nos parece da a entender
con la suficiente claridad que la mayoria -del 80 por 100 de los
titulares o resulta de esa nueva vy iltima Junta, o los derechos de
tanteo y retracto a que la misma se refiere se entenderan elimina-
dos de los Estatutos.

3. Otras formas de viabilizacion de los acuerdos adoptados en
las Juntas de propietarios—Los supuestos que aqui vamos a con-
templar vienen referidos a los acuerdos que requieren unanimi-
dad, dado que-en los de mayoria las situaciones que aqui exami-
naremos no tienen razén de ser.

Por otra parte, hemos de indicar, que si bien la legalidad vigen-
te admite inicamente dos formas de adoptar acuerdos, por unani-
midad y por mayoria, es lo cierto que la practica cotidiana nos
muestra cdmo una cosa es la forma de adopcién de dichos acuer-
dos y otra la de constituir las mayorias o la unanimidad.

Ello ha dado lugar a que la doctrina jurisprudencial en su cons-
tante labor de acomodacidn del ius a la realidad social, nos diga que
la unanimidad puede constituirse:

a) Por asistencia y voto personal de los propietarios.

b) Por consentimiento tdcito (35), término este que en alguna

(34) Vid. sobre esto nuestra cit. ob., pag. 920.

(35) Ademas de las Sentencias que hemos dejado indicadas en nota 9
sobre «consentimiento ticito», pueden también verse las siguientes: Aud. de
Valencia de 17 octubre 1962 (en Rev. Der. Jud., nim. 13/1963, pags. 130 vy ss.,
3° Conside.); la de la Aud. de Sevilla de 6 mayo 1969 (S.A.AAP., 1° Sem.,
pagina 577, nim. 491); 1a de Aud. de Valencia de 24 febrero 1970 (S.A.AP.,
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ocasion ha dado lugar a que por los Tribunales se distinga entre la
«unanimidad de presencia fisica» y la «unanimidad legal» (36).

A su vez y en orden a los acuerdos que requieren mayoria, es
interesante la posibilidad de lograr la realizacién de obras extraor-
dinarias que requieran aquélla (37) sin que la misma se haya con-
seguido.

Nos referimos al supuesto que contempla el articulo 16, tercera
de la Ley de P. H., esto es, cuando el acuerdo mayoritario se estime
gravemente perjudicial para los propietarios que representen la
cuarta parte de las cuotas de participacién.

Sin perjuicio de examinar esta regla con mayor detenimiento
en el siguiente epigrafe y con motivo de contemplar los aspectos
formales del articulo 16, si queremos indicar que en el supuesto
en ella regulado se opera la sustitucién del acuerdo de la mayoria
por la «decisién judicial».

II) Aspectos de Derecho procesal—Como indicamos al comien-
zo de este trabajo con ocasién de trazar su desarrollo sistematico,
nos vamos a ocupar aqui de estudiar la parte procesal del articu-
lo 16 de la Ley de P. H., aspecto este que viene recogido y regulado
en las normas segunda, II a quinta del mismo.

Norma primera.—Aun cuando acabamos de indicar que los as-
pectos procesales del articulo que estamos estudiando se contie-
nen en las reglas segunda a quinta, creemos conveniente hacer
unas breves referencias a la primera bien que en ella no exista,
aparentemente al menos, alusién procesal alguna.

¢Por qué entonces esta especie de disgresién procesalista? Sen-
cillamente, porque en nuestra opinién el hecho de que el legislador
no haya hecho una especifica y concreta referencia a dicho aspecto,
no es obstaculo para estimar que efectivamente en dicha regla
existen implicaciones de caracter procesal, desde el momento en
que en ella se hace referencia a «la discrepancia» con los acuerdos
adoptados por unanimidad, término este que quiérase o no sélo
puede tener un cauce y desarrollo adecuado, el procesal.

El problema radica en determinar cual pueda ser la forma a
que deban acomodarse dichas discrepancias, ya que el articu-
lo 16 nada dice sobre ello ni en esta regla ni en ninguna de las
restantes.

Y para resolverlo en la medida de lo posible, no vemos otra

1.° Sem., ntim. 590, pags. 367/368); Aud. de Madrid de 30 junio 1972 (S.A.AP,,
1° Sem., num. 147, pags. 100/101), que habla de consentimiento presunto
del propietario no asistente; etc.

(36) De estos dos tipos de «unanimidad», la segunda, o sea la «legal»,
seria la equivalente al «consentiimiento tacito»:

La distincién de que hemos hablado en el texto, viene recogida en la
Sentencia de la Aud. Terr. de Palma de Mallorca de 4 febrero 1971 (S.AAP,,
1o Sem., nam. 260, pags. 188/189).

(37) Como pueden ser, por ejemplo, aquellas que no impliquen modi-
ficacién de las cuotas de participacién ni alteraciéon en la descripcion del
inmueble o sus pisos y locales.
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via que la de acudir a la practica forense y a la doctrina tanto
cientifica como jurisprudencial.

Asi las cosas, lo primero que cabe indicar es que la iniciacién
del «iter procesal» exige como condicionamiento preliminar v a
titulo de lo que bien pudiéramos denominar «requisito previo de
procedibilidad», el manifestar a la Junta dentro del plazo de un
mes a contar desde la notificacién del acuerdo la discrepancia con
el -mismo, remitiéndonos en orden a la forma de manifestarse ésta
a lo que indicamos al examinar el aspecto material de la regla
que estamos contemplando.

El problema puede surgir cuando a la Junta hubieren acudido
los contradictores y expuestas por los mismos las razones en apo-
yo de su discrepancia, la Junta confirmare el acuerdo.

En efecto, el mecanismo de las Juntas en estos casos es el si-
guiente: Hecha en forma la convocatoria y tratandose de acuerdos
que deban adoptarse por unanimidad, si no acuden a la misma
alguno o varios propietarios se les notificara fehacientemente el
acuerdo adoptado por los asistentes.

Los ausentes, en el plazo del mes que se les concede en esta
norma y en la forma que indicamos en su lugar, muestran su dis-
conformidad lo que da lugar a la celebracién de la nueva Junta
a que nos acabamos de referir y en la cual se confirma por todos
los asistentes menos los contradictores dicho acuerdo.

En favor de su ejecutividad se encuentra la especial naturaleza
de las relaciones derivadas del régimen de P. H., que hacen nece-
sario interpretar sus normas en el sentido de favorecer en la me-
dida de lo posible el espiritu de convivencia que debe imperar en
dichas relaciones, impidiendo dentro de los limites de la Justicia
y equidad que tanto los propietarios intransigentes como los poco
respetuosos con los intereses comunes, puedan causar graves per-
juicios a los demas.

Mas por otra parte no debe tampoco olvidarse que los acuerdos
han de adoptarse teniendo en cuenta los claros dictados de la Ley,
y que aquellos que deban adoptarse por unanimidad vulneran la
misma si se adoptan por mayoria. E igualmente debera tenerse
en cuenta, que en el d&mbito del respeto a los intereses comunes y
al principio de convivencia entra también la necesidad de impedir
que los intereses minoritarios puedan verse desconocidos e incluso
atacados, asi como también que el régimen de P H. es una ficura
compleja en la que se combinan la propiedad privada de los pisos
y locales susceptibles de aprovechamiento independiente, con la
comunitaria de los elementos y servicios comunes.

Y asi centrada la cuestién, estimamos que para intentar solu-
cionarla en la medida de lo posible se hace necesarip acudir a la
interpretacién sistematica de la norma, sin olvidar el espiritu y
finalidad de la misma (art. 3.2, 1 del Cédigo civil) ni la analogia
(art. 4.°, 1 del mismo Cuerpo legal).

Pues bien, la interpretacion sistematica y la analdgica proyectan
aqui nuestra atencién sobre la regla cuarta de este articulo 16, por
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cuanto viene referido a acuerdos «contrarios a la Ley...», supuesto
ante el que en principio al menos nos hallamos, desde el momento
en que debiendo ser adoptado por unanimidad el acuerdo lo es por
mayoria.

Y ello supuesto nos encontramos con que como se dice en esta
regla «... el acuerdo serd provisionalmente ejecutivo, salvo que el
Juez ordene la suspension», dando aqui por reproducido lo que in-
dicaremos mas adelante al tratar especificamente de esta regla.

Pero no concluyen aqui los problemas ya que es preciso deter-
minar como indicdbamos al comienzo de este epigrafe, cual pueda
ser la forma a que deba acomodarse el tratamiento de la «discre-
pancia» presentada a la Junta. ,

Como deciamos también en dicho lugar, lo primero que habria
de resolverse es si efectivamente la discrepancia formulada en la
forma que hemos indicado caso de confirmarse el acuerdo, es o
no susceptible de someterse al conocimiento de los Tribunales
habida cuenta que la regla que estamos estudiando nada dice en
orden al tema.

Creemos que si. Y ello por la misma razén en que nos hemos
apoyado para resolver el problema de la ejecutividad provisional
del acuerdo, esto es, por via de la interpretacién sistematico-ana-
légica y acudiendo a lo dispuesto en la regla cuarta.

Por otra parte estimamos que resultaria una antinomia aplicar
analégicamente dicha regla a la ejecutividad provisional y no a la
via judicial que puede seguirse para resolver la discrepancia.

Partimos pues de que para nosotros, contra el acuerdo adopta-
do por la Junta ante la reclamacién formulada por los opositores
ratificando el recurrido cabe acudir a la via jurisdiccional. Mas,
ccudl serd el proceso adecuado? Y nuevamente nos encontramos
aqui con el silencio legal, ya que la regla primera del articulo 16
nada dice sobre este extremo.

Sin embargo, para nosotros y habida cuenta lo hasta ahora
dicho, la solucién del problema no es ya dificil toda vez que esti-
mamos perfectamente aplicable todo cuanto indicdbamos al tra-
tar del tema de la «ejecutividad provisional».

Asi y supuesto que la ratificaciéon del acuerdo impugnado supo-
ne un acto contrario a la Ley por cuanto exige unanimidad, ello
nos lleva a la regla cuarta con todas sus consecuencias (38).

Examen de la Norma segunda, 11 del articulo 16 de la Lev de
Propiedad Horizontal. En ella se dice lo siguiente:

«Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimien-
tos establecidos en los parrafos anteriores, el Juez, a instancia
de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda
junta, y oyendo en comparecencia a los contradictores previamente
citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias,

(38) Nos remitimos, pues, a lo que sobre el tema diremos cuando pro-
cedamos a examinar dicha regla er su aspecto procesal.
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contados desde la peticién, haciendo pronunciamiento sobre el
pago de costas.»

Lo primero que salta a nuestra vista de la contemplacién de
este parrafo en conexién con los dos anteriores, es que los acuer-
dos mayoritarios en el régimen de P. H. pueden ser adoptados:

a) Convencionalmente; y

b) Judicialmente.

El primero de estos sistemas constituye evidentemente la regla
general, mereciendo el segundo, que es precisamente el que aqui
vamos a estudiar, el cardcter o consideraciéon de excepcional por
cuanto como muy claramente previene esta regla tercera tunica-
mente podrd entrar en juego cuando resulte imposible lograr
la mayoria por los medios establecidos en los parrafos anteriores.

Nos encontramos por tanto con que la imposibilidad de obtenér
dicha mayoria convencionalmente, viene a constituir un requisito
sine qua nom para que pueda acudirse a la forma judicial (39).

Y supuesto que ello acontezca, pasamos a contemplar tanto
cuil sea o pueda ser la férmula judicial adecuada como dentro
de ella sus requisitos: legitimacién, competencia, etc.

a) Plazo para acudir a la presencia judicial —Se establece en
la regla que estamos comentando en orden al plazo, que la «... ins-
tancia de parte...» deberd ser presentada al Juez «... en el mes
siguiente a la fecha de la segunda junta...».

El primer punto que vamos a comentar es el relativo a cémo
debe entenderse la frase «... el mes...» empleada por el legislador
en este parrafo y en la que se refiere a su computacion.

A tales efectos cabe indicar que después de la reforma intro-
ducida en el Cdédigo civil por la Ley de 31 de mayo de 1974, ¢l
articulo 5.° de dicho Cuerpo legal y el 305 de la Ley de Enjuicia-
miento civil han unificado sus criterios, coincidiendo en lo que
a la computacién de los dias inhdabiles se refiere.

En consecuencia «... el mes siguiente...» a que se refiere la
regla segunda, II de la Ley de P. H., entendemos habra de compu-
tarse de fecha a fecha, y si «... en el mes de vencimiento no hubie-
re dia equivalente al inicial del cémputo, se entendera que el
plazo expira el ultimo dia del mes» (art. 5.2 C. c.). )

Mas con lo indicado no queda agotado el tema del plazo para
acudir a la presencia judicial, ya que estimamos que la frase
«...en el mes...», que acabamos de comentar, debe completarse
con el examen de las otras que indicAbamos al comienzo de este
epigrafe.

Procederemos pues a considerar cémo debe entenderse el pa-
rrafo «... siguiente a la fecha de la segunda junta..., distinguiendo
a su vez en él lo relativo a «... siguienie a la fecha...» y «...de la
segunda junta...>».

(39) Por nuestra parte ya hemos indicado, con ocasién de tocar el
tema en nuestra cit. ob. La Ley..., 2.* edic., pag. 1029, a), que dicho requisito
lo estimamos como «previo de procedibilidad», opinién que ratificamos aqui.
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Dicha frase refuerza en nuestra opinién la idea de que se esta
aludiendo aqui a meses naturales y por tanto de treinta dias. pu-
diendo en consecuencia presentarse la inslancia en cualquiera de
ellos si bien debe tenerse cuidado con que como dice el articu-
lo 5., 1 del Cédigo civil, si en ese mes «siguiente» no hubiere dia
equivalente al inicial del computo, se entender4 que el plazo expira
el dltimo dia de dicho mes.

Por otra parte y habida cuenta la redaccién del citado parrafo,
entendemos que la instancia en cuestién podra presentarse durante
todo el periodo de tiempo que se encuentra comprendido en esos
treinta dias siguientes a la fecha de la segunda Junta y, en conse-
cuencia, desde el referido dia hasta el equivalente del mes siguiente
si lo hubiere y en otro caso hasta el dia ultimo de dicho mes (40).

Y tinicamente nos falta por examinar la frase «... de la segunda
Junta...» que emplea también el parrafo tercero de la regla segun-
da, a la que se remite la norma tercera que estamos contemplando.

Es claro, dada la redaccién del citado parrafo, que el legislador
contempla unicamente el supuesto de la segunda Junta, cosa por
otra parte perfectamente razonable habida cuenta la letra de los
parrafos primero y segundo de la norma segunda en lo relativo a la
adopcion de acuerdos por mayoria.

Cabria sin embargo inquirir, al menos en principio, si la compu-
tacién del plazo indicado debe comenzar a partir de la celebracién
de la citada Junta o de la notificacién del «no acuerdo» a los que no
hubieren asistido a la misma.

Y decimos en principio, porque acaso con una somera lectura
del citado parrafo pudiera estimarse que la computacién podria
comenzar bien a partir de la celebracién de dicha segunda Junta,
bien a partir de la notificacién del «no acuerdo» a los que no
hubieren asistido a ella.

Mas examinando con un poco de atencién el parrafo tercero se
llega evidentemente a la tinica solucién posible; la de que el plazo
de treinta dias habrd de comenzar a contarse a partir del dia en
que la segunda Junta se celebré.

En efecto, los acuerdos por mayoria segin dispone la regla
segunda del articulo 16 que estamos contemplando, pueden adop-
tarse en primera o segunda convocatoria. Supuesto que no lo fue-
ren en primera, para la segunda establece el parrafo segundo de
la indicada regla que sera suficiente la mayoria de los asistentes,
siempre que representen méas de la mitad del valor de las cuotas
de los presentes.

Puede acontecer por tanto: a) Que voten en favor del acuerdo
la mayoria de los asistentes, pero éstos no representen la mitad
del valor de las cuotas; b) Que el voto en pro del acuerdo sea de la
mayoria de las cuotas de los presentes pero no de la mayoria pei-

(40) Por ejemplo, si el dia siguiente a la segunda Junta fuere el 29 de
enero, como febrero salvo en los afios bisiesto solamente tiene 28 dias, el
plazo expiraria precisamente este dia.
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sonal de los asistentes; ¢) Que no se logre en favor del acuerdo
ninguna de dichas mayorias.

Resulta, por otra parte, evidente que en la segunda convocatoria
y para la validez del acuerdo, no es preciso dar cuenta del mismo
a los propietarios que no hubieren concurrido a la Junta por cuanto
nada dice la Ley a este respecto.

En consecuencia, al no ser necesario cumplir con este requisito
de la notificacién a diferencia de los acuerdos que hubieren de
adoptarse por unanimidad (art. 16, primera, II), parece ldgico
pensar que el plazo de treinta dias deba comenzar a contarse desde
el mismo en que se celebré la Junta en segunda convocatoria.

b) Competencia—Nada dice el parrafo que estamos examinan-
do en orden a quién sea el Juez competente para entender de la
«... instancia de parte...» a que el mismo se refiere, ni en orden a
la competencia objetiva ni tampoco a la territorial.

Pero si lo resuelve en la regla quinta del mismo precepto, cuan-
do nos dice que «Sera Juez competente para conocer de las cuestio-
nes a que se refieren los nimeros segundo y tercero del presente
articulo el municipal o comarcal del lugar en donde esté sita la
finca».

Vemos, pues, como en la transcrita regla se resuelve el tema
de la competencia, tanto en su aspecto objetivo —Jueces Muni-
cipales o comarcales (41)—, como en el territorial (42).

c) Legitimacion.—De la regla y parrafo que estamos estu-
diando deducimos que se encuentran legitimados para presentar
«la instancia» a que el mismo se refiere, Unica y exclusivamente
los no contradictores, esto es, aquéllos que hubieran votado en
favor del acuerdo no logrado por falta de mayoria.

Nos fundamos para mantener esta posicién en la frase «...y
oyendo en comparecencia a los contradictores previamente cita-
dos...», que emplea el legislador en el parrafo tercero de esta
regla, toda vez que parece evidente que si el juez ha de oir unica
y exclusivamente en comparecencia a los contradictores, ello su-
pone que los mismos nunca se encontraran legitimados para
presentar dicha «instancia».

d) Tramitacion—Para nosotros es éste uno de los aspectos
mas confusos a la vez que necesitados de profunda reforma en
la Ley de P. H., razén por la cual vamos a dedicarle especial aten-
cién.

Mas antes de adentrarnos en el estudio de la cuestién, estima-
mos conveniente hacer una referencia a la especial naturaleza, ca-
racteres y circunstancias de dicho régimen de propiedad, por con-
siderar que todo ello ha tenido que influir considerablemente en
la férmula judicial recogida y plasmada en el articulo 16, segunda, 1T

(41) Actualmente y a partir del Real Dec. 2.104/1977, de 20 de julio,
Jueces de Distrito.

(42) En cuanto a la competencia funcional es preciso tener en cuenta
ademas de la Ley de Enj. civil la 10/1968, de 20 de junio, sobre atribucién de
competencias en materia civil a las Audiencias Provinciales.
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de la Ley de P. H., para la formacion de las «mayorias no logradas
convencionalmente»,

En efecto, la P. H. es un régimen que la Ley de 1960 construye
sobre «la realidad social de los hechos» (43), realidad que tiene
a su vez como soporte «...un hecho social bésico que se mani-
fiesta a través de un factor constante, cual es la insuprimible nece-
sidad de edificaciones...», unido a «... las dificultades que entrafia
la adquisicién y disponibilidad y el disfrute de los locales habita-
bles...» (44).

Ello hace que «la esencial razén de ser del régimen de P. H.
descansa en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urba-
na...» en forma tal que la haga posible para grandes sectores de
personas (45), grupos estos de economia no siempre prospera e
incluso con gran frecuencia débil.

Por otra parte, es evidente que esta manifestacién de propie-
tarios individuales, enclaustrados en enormes bloques de hormigén
y ladrillo y sin apenas trato personal con los restantes propieta-
rios, ha contribuido a formar una psique especial propia de esas
llamadas «colmenas urbanas», que légicamente no contribuird a
mejorar «... las bases de una convivencia normal y pacifica», como
pregona la Exposicién de motivos de la Ley.

Pues bien, tomando como punto de partida que la mavoria de
los propietarios individuales en dicho régimen de bienes suelen
ser de economias no demasiado présperas y que los problemas en
los edificios divididos por pisos son mas frecuentes que los de
alquiler, parece légico pensar que para la solucién de los que
pudiéramos llamar problemas de orden interno y de no demasiada
trascendencia, debiera haberse establecido una férmula procedi-
mental lo més rapida a la vez que formalmente informal y econémi-
ca posible (46).

Tal solucién solamente fue adoptada en parte, por cuanto en
realidad quedé limitada a los supuestos que contemplan las reglas
segunda, III y tercera, I de la Ley de P. H,, y aun asi con una
cierta relatividad por cuanto son atin muchos los que niegan a

(43) Asi se manifiesta la Exp. de Motivos de la Ley.

(44) Vid. misma Exp. de miotivos. A su vez no debemos olvidar otro
fenémeno importante en orden al surgimiento de la P. H. nos referimos
al sistema legal que a partir de 1946 se siguié en orden a los arrendamientos
urbanos, congelando las rentas, e imponiendo la prérroga forzosa del con-
trato a voluntad del inquilino, criterio éste que si bien digno de aplauso
desde el punto de vista del econdmicamente débil, no puede decirse que
sea perfecto, como lo acredita la radical disminucién de la construccién
de viviendas en renta y el vertiginoso aumento de las destinadas a venta.

45) Misma Exp. de motivos.

(46) La especialidad viene reconocida jurisprudencialmente hablando en
una Sentencia de la Aud. Terri. de Madrid de 9 octubre 1976 (S.AAP.,
2.2 Sem., ndm. 510, pag. 312), en la cual y entre otras cosas nos dice a estos
efectos que «Los medios procesales que la Ley especial arbitra se desvian
manifiestamente del mecanismo procesal ordinario, pueden decirse que son
originales...».
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dicha férmula procesal su verdadero alcance, naturaleza y carac-
ter (47).

Y hechas estas indicaciones que nos servirdn de base para el
mejor estudio de la férmula procedimental establecida en esta re-
gla, pasaremos a su examen.

Lo primero a comentar es la frase «... el Juez, a instancia de
parte...», en cuanto parece ser la féormula establecida por el legis-
lador para iniciar el «iter» procedimental contenido en el parrafo
que estamos contemplando. ¢Qué es lo que ha querido decirse
con dicha frase?

Comenzaremos por indicar que el término instancia en su sen-
tido gramatical, viene a ser sinénimo o equivalente a «solicitud»,
«peticién», «accidn y efecto de pedir», significaciones estas que en
nuestra opinién son perfectamente aplicables al ambito del proceso.

Mas lo cierto es que en ninguno de los procesos regulados en el
Libro II de la Ley de Enjuiciamiento civil, ni tampoco en las Dis-
posiciones que regulan las normas procesales aplicables a la Jus-

(47) Aungue en realidad ignoramos ias razones que pudieron impedir
al legislador de 1960 extender a otros muchos supuestos la misma férmula
procesal, si nos atrevemos a aventurar que a ello pudieron contribuir entre
otros los siguientes motivos:

a) La consideracién de que al hacerlo asi se rompia con uno de los
principios procesales que estaban vigentes desde 1881;

b) La oposicién que como consecuencia de ello podian ofrecer numero-
sos grupos de especialistas en Derecho procesal;

c) El temor a que habida cuenta la generalmente elevada rinntin de
los temas a discutir en el régimen de P. H., asi como su complejidad, los
mismos no pudieran ser estudiados y resucltos con las debidas garantias
si el proceso era demasiado sumario y rapido.

Por nuestra parte, y no obstante lo que acabamos de indicar, somos de
la opinién que la mayoria de las cuestiones que puedan surgir en el ambito
de dicho régimen de propiedad necesitan una solucién procesal muy rapida
a la vez que econémica, especialmente por lo que se refiere a las de orden
interno de cualquicr clase que puedan ser y dejando en todo caso abierto
el camino al proceso declarativo ordinario que pueda corresponder a la
cuantia de la reclamacion o litigio, cuando se trate de temas trascendentes
¢ incluso en todo caso.

En consecuencia y teniendo en cuenta lo que se ha indicado, nos atre-
vemos a proponer la idea de que en todas aquellas cuestiones que fueren
exclusivamente de orden internc y no afectaren a terceros debiera apiicarse
el proceso de equidad a que se alude en las reglas segunda y tercera, bien
que perfeccionado, pudiendo acudir las partes caso de no estar conformes
con la solucién judicial al juicio ordinario declarativo que corresponda
segun la cuantia.

A su vez, otra posible solucién seria la de conferir a las Camaras de la
Propiedad Urbana la posibilidad de intervenir a titulo de 4rbitros en estas
cuestiones. Ello exigiria a su vez el establecimiento de un arbitraje especial
para estos supuestos, toda vez que al mismo no pueden ser aplicadas las
normas que sostiene la Ley de 22 de diciembre de 1953.

(48) Desde la Ley de Bases de la Justicia Municipal de 10 de julio de
1944, hasta el Dec. de 21 de ncviembre de 1952,

Reiteramos lo dicho ya en nota 41 de que esta Justicia se denomina
actualmente de Distrito.
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ticia Municipal (48), se emplea dicho término para designar el
escrito de iniciacién de un proceso —o juicio— (49).

Si es utilizado, sin embargo, por el legislador de 1881 para
designar la «accién de pedir o solicitar» ciertas diligencias de
menor entidad formal, cual es el interesar del Juez que pida infor-
mes a las Academias, Colegios o Corporaciones oficiales corres-
pondientes (art. 631-I, Enj. civil); o la prevencidén del abintestato
(art. 973 misma Ley); o también la fijacién de plazo a los conta-
dores para realizar las operaciones divisorias en el juicio volunta-
rio de testamentaria (art. 1.076 de dicha Ley); etc. (50).

Cabria por tanto decir que los términos «a instancia» o «a soli-
citud», sirven para designar en nuestra Ley de Enjuiciamiento
civil un acto procesal de parte y dentro de éstos, un acto de desarro-
llo del proceso, por cuanto va dirigido a interesar del érgano judi-
cial bien la aportacién o incorporacion de elementos para el mejor
conocimiento de los hechos —art. 631-I Ley de Enj. civil—, bien
para el mas adecuado desenvolvimiento del proceso y ejecucién
de lo juzgado —arts. 973, 1.076, 1.497, 1.596, etc., Ley de Enj. ci-
vil— (51).

Sin embargo, si situamos el «a instancia» en el articulo 16, se-
gunda, III de la Ley de P. H., podemos ver cémo la similitud con
la Ley Rituaria civil no es absoluta.

En efecto, en ambas leyes hay un denominador comun: el de
que la «instancia» es acto de parte, bien que en la de P. H. el con-
cepto de «parte» no sea en nuestro modo de ver plenamente iden-
tificable al de la de Enjuiciamiento civil.

Mas frente a esia relativa identidad, nos encontramos con que
mientras en la Ley Adjetiva la «instancia» es un mero acto; o de
desarrollo del proceso ya iniciado (52), o dirigido a asegurar de
forma inmediata y urgente los bienes que pueden integrar el cau-
dal hereditario; o a acelerar en lo posible la realizacién de las
operaciones divisorias por los contadores; o a lograr la mejor y
mas rapida ejecucién de lo juzgado (53); etc, en la de P. H. su
finalidad principal es abrir el «iter procedimental» proyectando
la cuestiéon desde la esfera convencional a la judicial, con lo cual
y en principio al menos resulta una aparente conexidad entre esa

(49) La denominacién mas informal para designar al escrito de demanda
que se contiene en la Ley de Enj. civil, es la recogida en su art. 720 para
el juicio verbal en el que se habla de «papeleta».

(50) Incluso en alguna ocasién parecida a las indicadas, el legislador
hace uso de un término gramaticalmente equivalente, esto es del de «soli-
citud», tal acontece, por ejemplo, en el art. 975 también relativo a la pre-
vencion del abintestato.

(51) Hemos de insistir en que éste es el concepto que nos sugiere el
«a instancia» o «a solicitud» en nuestra Ley de Enj. civil, lo cual no quiere
decir que efectivamente lo sea o pueda serlo.

(52) Tal acontece, por ejemplo, con los arts. 631-1 y 1.076 de la Ley de
Enj. civil.

(53) Como es, por ejemplo, sacar los bienes a publica subasta o decretar
el lanzamiento, etc.
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«instancia» y la «demanda» o mejor aun la llamada «papeleta»
que también es acto de iniciacién procesal.

Vemos, pues, como existen similitudes y diferencias en el tér-
mino «a instancia», segin lo contemplemos desde el plano de la
Ley de Enjuiciamiento civil o de la P. H.

Pero con esto no queda resuelta la cuestidn relativa a cémo debe
entenderse el mismo en esta ultima legalidad, toda vez que si bien
€s obvio que se trata de un acto de «iniciaciéon procesal», queda en
pie la determinacién de a qué es a lo que con ello se da comienzo.

Siguiendo con nuestra investigaciéon y dando un nuevo paso en
la misma, recordamos que desde el comienzo de este epigrafe
hemos venido aludiendo no a un proceso y si a una «férmula pro-
cedimental» o a un «iter procedimental».

Con ello queremos dar a entender que en nuestra opinién no
nos hallamos aqui a presencia de un auténtico y verdadero pro-
ceso y si de un procedimiento (54), queriendo con ello indicar que
nos estamos refiriendo al «continente» procesal o mejor atun a la
serie de actividades que iniciadas con la instancia de parte con-
cluyen con el «laudo de equidad» del Juez y consiguientemente,
que el regulado en la regla segunda, II de la Ley de P. H., no puede
—ni debe— configurarse como un verdadero proceso ni siquiera
a titulo de especial (55), dado que en realidad no contiene ninguno
de los requisitos ni condiciones que el Derecho positivo y la doc-
trina tanto cientifica como jurisprudencial consideran indispensa-
bles para calificar el concepto «proceso» frente al de «procedi-
miento» (56), viniendo a ser una mera andadura integrada por un
minimo de actividades de las partes y del Juez para resolver una
concreta cuestién, la constitucién de una mayoria no convencio-

(54) Esta tesis la hemos ya defendido en nuestra cit. ob. La Ley..., 22 edi-
cién, pags. 1024-1025.

(55) Nuevamente llamamos aqui la atencién sobre lo que indicabamos
al comienzo de este epigrafe, esto es, que la finalidad perseguida por el
iegislador en esta especialisima forma de propiedad exige unos peculiares
cauces procesales, un tanto al margen de las clasicas y ya anticuadas nor-
mas de la Ley de Enj. civil, inaplicables en un gran nimero de casos a
situaciones como las que contemplan las reglas segunda y tercera del ar-
ticulo 16 de la Ley de P. H.

En consecuencia y tomando como punto de partida que la aparicién de
nuevas formas de derechos subjetivos y relaciones juridicas exigen nuevos
tratamientos procesales, el legislador de 1960 intenté —no con demasiada
fortuna, por cierto— abrir un nuevo cauce procesal para resolver las dis-
crepancias comunitarias que impidieren la constitucion del régimen de ma-
yorias, dando carta de naturaleza a lo que viene denominiandose por la
generalidad de la doctrina «juicio de equidad de la P. H.», nombre que aun
cuando en ocasiones nosotros mismos hemos empleado, no puede calificarse
en realidad de demasiado afortunado ni de exacto.

(56) Decimos que «no contiene ninguno», por cuanto si bien en principio
al menos parece que se da en el supuesto que contempla la norma segunda
del art. 16 la contradiccién de intereses desde €l momento en que precisa-
mente la formula en dicha regla prevista surge como consecuencia de una
disparidad de criterios para la formacién de la mayoria, no debemos olvidar
que el conflicto de intereses no es necesario para que el proceso exista.

13
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nal ante el fracaso del acuerdo de voluntades para la formaciém
de la misma.

Nos atrevos, por tanto, en principio y a salvo de opinién mejor,.
a calificar dicha «andadura» como «procedimiento» —no juicio, ni
proceso— de «equidad». '

Mas sigamos con el examen del término que estamos estudian-
do y pasemos a la forma que deberd adoptar esa «instancia» de
que nos habla la Ley.

Evidentemente habra de ser formulada por escrito. En cuanto
al formalismo de éste, somos de la opinién que ante el silencio
legal sera suficiente el simple escrito dirigido al Juez competente,.
sin intervencién de Letrado ni de Procurador y en el cual se hari
constar:

a) Nombre y apellidos de los legitimados para promover el
procedimiento.

b) Nombre y apellidos de los contradictores, con indicaciémr
de su domicilio a fin de que puedan ser citados.

c) Las razones en que se fundan para presentar la instancia
y en su caso el documento o documentos en que apoyen su peti-
cién (57).

d) Fecha de Ia celebracién de la Junta en la que no se logré:
la mayoria que motiva la instancia (58).

En relacién con este dato nos inclinamos a considerar que de-
beria también hacerse constar el resultado obtenido en las vota-
ciones de la primera y segunda convocatoria, por estimar que ello
seria ilustrativo para el Juez encargado de resolver la cuestién.

e} Firma del —o de los— que figure/n en la instancia como
promotor/es de la cuestién.

A su vez consideramos conveniente acompaiar copia del acta
de la Junta en cuestién, toda vez que ello contribuira también a
que el Juez pudiera formarse una mas clara idea del desarroilo de
las votaciones.

La instancia se presentara al Juez competente dentro del plazo
marcado por la Ley, que como se ha ya indicado es el de un mes:
a partir de la fecha de la celebracién de la segunda Junta.

Recibida aquélla, el Juez, en nuestra opinioén, debera citar inme-
diatamente de comparecencia a los contradictores, frase esta que
entendemos en el sentido de «quienes con su votacién impidieromn:
se lograra la mayoria» (59). Dicha citacién puede perfectamente

(57 Nos referimos aqui a aquellos supuesto en que el acuerdo mayo-
ritario no adoptado versare sobre algiin tema que pueda justificarse docu-
mentalmente. Mas como se trata de un «procedimiento» que carece de
todo precedente en nuestro Derecho positivo, cuanto respecto del mismo-
se diga y no venga expresamente indicado on la regla que estamos comen-
tando, no es en realidad otra cosa que una opinién personal con todos los
errores que ello lleva consigo.

(58) Este dato lo consideramos fundamental, toda vez que del mismo:
depende la viabilidad o caducidad del procedimiento.

(39) Como pudiera acontecer que lo indicado en el texto indujera a
interpretaciones no exactas, nos permitimos la siguiente aclaracién:
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acomodarse a lo prevenido para ellas en la Ley de Enjuiciamiento
civil (arts. 271 y 272), a excepcién acaso del requisito que figura
en el numero 5.° del articulo 272, habida cuenta la especialisima
naturaleza del procedimiento que aqui estamos contemplando.

Como hemos también indicado, la citacién debera hacerse inme-
diatamente de recibida la instancia, inmediatividad que propug-
namos habida cuenta que desde que se presente dicha instancia
hasta que se dicte la resolucién judicial procedente no pueden
transcurrir mas de veinte dias.

Hecha la citacién puede acontecer que los contradictores con-
curran o no el dia y hora sefialados en el lugar fijado en la misma,
lugar que en nuestra opinién y como regla general debe ser el de
la sede del Juzgado, bien que ello no impida que el Juez pueda
oirles donde suelan reunirse para la celebracién de sus juntas si
asi lo estimare y siempre que se hubiere hecho constar en la pape-
leta de citacién.

Pero el legislador de 1960 no ha previsto la incomparecencia
de los contradictores que hubieren sido debidamente citados. En-
‘endemos que si ello aconteciere y habida cuenta el principio de
rapidez que es de esencia en este procedimiento, se les tendra
por oidos y con los datos aportados el Juez sin mas dictard la
resolucién pertinente (60).

Caso de que acudieren los citados, el Juez les oird. Nuevamente
se ponen de relieve en la fé6rmula legal las ideas de sencillez y cele-
ridad que constituyen el fundamento de esta férmula procesal.
Asi se dice que: «... el Juez, ... oyendo en comparecencia a los con-
tradictores...», con lo que queda suficientemente claro en nuestro
modo de ver:

1. Que impera en este procedimiento el principio de orali-
dad, hasta extremos no igualados ni siquiera por el juicio de mini-
ma cuantia o verbal de la Ley de Enjuiciamiento civil.

2.2 Que se les oye tal y como van compareciendo, de palabra,
sin mas tramites ni formulismos procesales.

Tampoco dice la Ley si de las manifestaciones hechas debe o no
tomarseé nota por escrito o levantarse acta. Estimamos que deberia

«Contradictor», en principio, es quien se manifiesta en contra de algo
y concretamente en el supuesto que estamos examinando, quien vota en
contra. ’

Mas asi centrado el tema, el problema radica en precisar el ambito de
ese «en contra». En efecto, ¢en contra de qué se ha de votar para merecer
el calificativo de «contradictor» en este procedimiento? Entendemos que
en contra de la adopcion del acuerdo que se oOfrece —o aparece— en la
papeleta de citacion para la Junta.

Consiguientemente y en nuestro modo de ver, el «en contra» puede com-
prender a todos cuantos con su voto ya fuere contrario en todo o en parte,
impidieren que dicho acuerdo fuere legal o ilegal, justo o injusto, se adop-
tare por la mayoria legalmente establecida.

(60) Por eso consideramos muy importante que e¢n la instancia se in-
diquen las razones en que se fundan los contradictores, asi como que se
acompaiien los documentos justificativos de su reclamacion.
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extenderse de ello la oportuna acta, toda vez que asi podra justifi-
carse en todo momento lo dicho por los contradictores. Ello exige a
su vez la presencia de un Secretario judicial e incluso de al menos
un oficial o auxiliar, lo cual si bien complica un tanto este proce-
dimiento pensado como se ha dicho reiteradas veces por el legisla-
dor bajo la idea de que fuere lo mas sencillo y limpio de formulis-
mos, lo consideramos sin embargo necesario desde el momento
en que el Secretario por ser el fedatario publico judicial es el
tnico que puede dar fe del contenido de las manifestaciones he-
chas por los comparecientes, hecho éste trascendente en la esfera
procesal ain cuando como acontece en esta férmula procedimental
contra la resolucién judicial no exista recurso alguno.

No alude la Ley en esta regla a ningun otro acto procesal. Queda
pues el procedimiento a falta de la pertinente resolucién. Y a tales
efectos nos dice el parrafo que estamos estudiando que el Juez,
oidos en comparecencia los contradictores «resolverd en equidad
lo que proceda dentro de veinte dias contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas». '

Adentrémonos en el examen de este parrafo del cual el primer
punto a tratar es el relativo a la forma que deberd adoptar la reso-
lucién judicial.

Insistimos en lo que sobre el tema hemos dicho tanto anterior-
mente como en otras ocasiones (61). En efecto, fijémonos en que
ademds de la casi total ausencia de formalismos procesales, lo que
se traduce en una enorme sencillez y consiguiente rapidez proce-
dimental, el legislador no se ha limitado a decirnos que el Juez
«resolvera» como hace en todos los supuestos que contempla la
Ley de Enjuiciamiento civil y aquellas otras que siendo sustantivas
regulan procesos especiales (62), sino que adjetiviza el término
«resolucién» con la expresién «equidad» que por cierto sélo es
empleado desde el punto de vista procesal en relacién con la insti-
tucién del «arbitraje» no letrado o de hombres buenos.

De ahi que la utilizacién de este concepto por el legislador en
la regla que estamos comentando la consideremos de gran interés
para calificar y construir el procedimiento que aqui estudiamos,
toda vez que se acomoda exactamente a la idea que presidi6 la pro-
mulgacién de la Ley de 21 de julio de 1960, en cuanto que la «equi-
dad» toma en consideracion «... mas que los esquemas de la norma
juridica, la adecuacion y adaptacion de ésta a las circunstancias y
casos concretos... las particularidades del caso o relacién concreta,
y que trata de darle la solucién mds que con sentido estrictamente
legal, con seéntido moral y humano» (63).

(61) Asi en nuestra cit. ob. La Ley..., pags. 1025 y ss.

(62) Tal acontece, por ejemplo, con la de Suspension de pagos, con la
Hipotecaria, con la L. A. U., etc.

(63) Asi, CasTAN ToBENAS en La idea de la equidad y su relacion con otras
ideas, morales y juridicas afines, discurso leido en la solemne apertura de
Tribunales de 15 de septiembre de 1950, pags. 50-51.

Puede también verse sobre ello nuestra cit. ob. La Ley..., pag. 1026 y
nota 788, en que recogemos esto.
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Nos inclinamos por tanto a considerar que lo que se acaba de
transcribir acerca de la «equidad», es muy posiblemente lo que
sirvié al legislador de 1960 para establecer ese «procedimiento de
equidad» que aparéce en esta regla, dando en él entrada para resol-
ver los supuestos conflictivos derivados de la no obtencién de ma-
yorias a la autoridad judicial, bien que no con criterio estrictamente
judicialista y formal sino con un sentido moral y humano, objetivo y
justo si pero no rigurosamente técnico y rutinario.

Pues bien, sobre tales bases y teniendo en cuenta que como s€
ha dicho no existe en el campo del Derecho procesal espaiiol otra
manifestacién de resolucién de equidad que la del juicio de arbi-
tros no letrados —o amigables componedores—, es por lo que nos
inclinamos a considerar que la forma que debe adoptar dicha re-
solucién es la de laudo.

Cierto es que a ello puede oponerse que el Juez profesional a
la vez que especialista del Derecho en general y del proceso en par-
ticular, nunca podra ser considerado como un «arbitro no letrado».
Mas tampoco es eso lo-que hemos querido indicar cuando nos
inclinamos hacia la férmula del laudo, y si Ginicamente que el Juez
resolvera la cuestion a él sometida con sentido moral y humano,
teniendo en cuenta mas que los esquemas de la norma juridica la
adecuacién y adaptacion de la misma a las circunstancias que se
someten a su consideracién en orden a la formacién no conven-
cional en una mayoria. Y eso es algo que en nuestro modo de ver
no se puede lograr con ninguna de las formas de resolucion que
regulan y comprenden nuestras leyes adjetivas, esto es, la senten-
cia, el auto ni la providencia y sf sin embargo, con la del laudo de
equidad, por cuanto como indica el articulo 29 de la Ley de 22 de
diciembre de 1953, «El procedimiento en caso de equidad no tendrd
que someterse a formas legales ni ajustarse a derecho en cuanto
al fondo».

Por otra parte y de la misma forma que la Ley y la propia
doctrina jurisprudencial han creado una serie de figuras especia-
les, tal acontece por ejemplo con «la obligacién legal de indemni-
zar» que rompe el principio voluntarista —o culpabilista— del
Cédigo civil; o con la accién reivindicatoria especial derivada del
régimen de P. H.; o con la hipoteca mobiliaria que ha trastocado
los principios inmobiliaristas que caracterizaban a la hipoteca cla-
sica, etc., ¢por qué no estimar que para estos casos se haya podido
crear por el legislador la figura del «arbitro cualificado» o si se
prefiere, del «arbitro-juez» (64).

En nuestro modo de ver nada se opone a ello. Y ya va siendo
hora de que el formalismo y formulismo procesal vaya abriéndose
a las nuevas ideas que se van incorporando al campo del Derecho
sustantivo y exigen, como es légico, nuevas formas y manifesta-
ciones de resolver los conflictos que de las mismas puedan surgir,

(64) Asi deciamos ya en nuestra cit. ob. La Ley..., pag. 1026, nota 788.
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cediendo un tanto en el campo hasta ahora cerrado del ritualismo
procesalista.

Y resuelto al menos bajo nuestro punto de vista el aspecto
relativo a la clase o forma de la resolucién a dictar en estos casos,
procedamos a contemplar lo relativo al plazo dentro del cual debe-
ra dictarse el laudo.

La Ley dice que dentro de los veinte dias, contados desde la
peticion, el Juez resolvera en equidad. Supone elio que el legislador
ha marcado tinicamente un plazo general para todo el procedimien-
to, que en ningun caso podrad exceder del sefialado desde que se
inicia hasta que se dicta la resolucién final.

En cuanto al cémputo de dicho plazo la Ley se limita a fijar
el momento inicial, diciendo que los veinte dias seran «...contados
desde la peticion...». Ante este cuasi silencio legal nos inclinamos
a considerar de aplicacién a este supuesto las normas generales
que a tales efectos se contienen en la Ley de Enjuiciamiento civil
y mas concretamente en sus articulos 303 y 304.

Por otra parte y como diferencia con el de la amigable compo-
sicién, nos atrevemos a indicar que el laudo dictado en este proce-
dimiento no habri de acomodarse a las formalidades previstas en
el articulo 29-ITI de la Ley de Arbitraje de 1953. En consecuencia
lo firmara el Juez y lo autorizara el Secretario, quien lo ‘leera
a los interesados.

Por ultimo se hace referencia en el parrafo que estamos estu-
diando al pago de las costas, imponiendo al Juez la obligacién de
pronunciarse sobre ellas bien que sin indicar criterio a seguir
respecto de su imposicion.

Este silencio legal nos inclina a considerar imposible la apli-
cacién del criterio del vencimiento objetivo, inclindndonos hacia
el subjetivo o de la temeridad, por cuanto entre otras cosas per-
mitird al Juez distribuirlas por mitad si estimare que aquélla no
existe.

Y para concluir el examen de este parrafo diremos, que contra
el laudo aqui dictado no cabe recurso alguno ni tampoco promo-
ver judicialmente accién declarativa alguna. El silencio de la Ley
es absoluto en lo que a dicho extremo se refiere y por otra parte
cuando el legislador de 1960 ha querido aludir al tema lo ha hecho,
como puede observarse por ejemplo en la regla tercera, II de la
propia Ley.

Examen de la norma tercera—Viene referida a la impugnacién
de los acuerdos que se adopten por mayoria en las Juntas de los
edificios sujetos al régimen de P. H. Mas para que tal acto pueda
llevarse a cabo se requiere:

a) Que el acuerdo en cuestién sea gravemente perjudicial.
Quedan por tanto excluidos los simplemente perjudiciales y cuan-
tos otros puedan adoptarse por mayoria, que sin causar perjuicio
alguno pudieran ser productores de molestias, malestares, etc.

b) Que dicha estimacién la hagan los «... propietarios que
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representen por lo menos la cuarta parte de las cuotas de parti-
cipacion». No se trata por tanto de una mayoria personal.

Por owra parte, resulta evidente de la redaccién del parrafo
primero de esta regla que la calidad del perJulclo esto es, su
entidad, al menos a los efectos de iniciar la impugnacién, es una
facultad que viene referida a los impugnadores.

¢) Que quienes impugnan el acuerdo se dirijan al Juez en la
forma que prescribe el parrafo primero de esta regla.

E indicado esto, adentrémonos en el examen del procedimiento
de impugnacidn.

1> En cuanto a la competencia del Juez, nos remitimos a lo
indicado al estudiar la regla anterior.

2° Legztlmaczon —De los requisitos que hemos dejado fijados
'y méas concretamente del indicado ba]o el apartado b), se deduce
«laramente que la legitimacion para impugnar estos acuerdos co-
rresponde unica y exclusivamente a quienes reunan esta doble
«ondicién:

a) Ser propietarios de algtin piso o local; y

b) Estimarse gravemente perjudicado por el acuerdo adop-
tado.

No es, por tanto, suficiente encontrarse en una de dichas si-
‘tuaciones y asi, no se encontraran legitimados para impugnar los
acuerdos adoptados por mayoria: los usufructuarios, habitacio-
nistas, usuarios, arrendatarios, etc., de dichos pisos o locales por
carecer de la cualidad de propietarios.

Cabe discutir sin embargo si podran llevar a cabo esta impug-
nacién aquellos propietarios que aun cuando hubieren votado en
favor del acuerdo, lo estimaren gravemente perjudicial.

No serd este evidentemente un supuesto frecuente. Incluso nos
:atrevemos a calificarlo de un tanto excepcional, bien que la riqueza
«de ejemplos que nos presenta la vida real supera siempre la mas
desbordada imaginacién. Y como se trata de contemplar en la
‘medida de lo posible cuantas posibilidades puedan plantearse, por
ello hacemos referencia al mismo.

Diremos en primer lugar y con referencia al supuesto indicado,
‘gque en principio no parece contrario a la Ley que quienes votaron
en favor del acuerdo a que se refiere esta regla, puedan acudir
posteriormente al Juez para que decida sobre su procedencia.

Y decimos esto, por cuanto en la citada regla no se alude a
«diferencia de lo que acontece en otros articulos ni a «los disiden-
tes» (65) ni a «los contradictores» (66), lo que es légico si se tiene
«n cuenta que pueden perfectamente no ser una ni otra cosa (67).

(65) Comc se hace, por ejemplo, en los arts. 10-II y III y 16-Cuarta-I
«de la Ley de P. H.

(66) Art. 16-Segunda-IIT de la misma Ley.

(67) En efecto, puede acontecer que el asunto sometido a la Junta de
propietarios sea en principio aprobado por una evidente mayoria al versar,
por ejemplo, sobre innovaciones ttiles cuyo valor exceda del importe de
aina mensualidad ordinaria de los gastos comunes —art. 10-II, Ley P. H.—;
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Parece pues si nos fijamos en la letra de la regla tercera, I, que
en principio al menos quienes contribuyen a la adopcién del acuer-
do por mayoria pueden perfectamente integrarse dentro de esos
«...propietarios que... estimaren gravemente perjudicial para ellos
el acuerdo de la mayoria...» (68).

Mas si contemplamos la regla tercera del articulo 16 bajo otro
angulo, la solucién parece ser la contraria.

En efecto, fijémonos por ejemplo en la tremenda antinomia que
supondria el hecho de haberse logrado la mayoria por el voto de
quien luego contribuird a que se forme esa cuarta parte de cuotas
de participacion, que la indicada regla tercera exige para poder
acudir al Juez impugnando el acuerdo.

O en lo paradéjico que resultaria el parrafo «...estimaren gra-
vemente perjudicial para ellos el acuerdo de la mayoria...», si re-
sulta que ha contribuido a formarla e incluso como decfamos en
el parrafo anterior, acaso se haya constituido por su voto y su
cuota,

Por otra parte, somos de la opinién, que al actuar asi el princi-
pio juridico de que nadie puede ir contra sus propios actos resul-
taria ignorado y consiguientemente violado, introduciéndose la in-
seguridad en orden a la eficacia de los acuerdos a adoptar por
mayoria en la Junta de propietarios (69).

Por todo ello y para concluir con este tema diremos, que en
nuestra opinién y como regla general entre los propietarios «...que
representen por lo menos, la cuarta parte de las cuotas de parti-
cipacién...» a los que se refiere la regla tercera, I que estamos con-
templando, no pueden ser incluidos aquéllos que hubieren contri-
buido con su voto a la formacién de la mayoria.

Sin embargo y como acontece con toda la problematica de la
P. H., hemos también de indicar que a esta regla general no se la
debe otorgar un caracter absoluto ya que puede tener excepciones,

o de lujo, e incluso las gravosas stricto sensu —ver sobre éstos nuestra
cit. ob. La Ley..., pags. 494 y ss., principalmente— y posteriormente al acuer-
do por mayoria, alguno de los propietarios que hubieren contribuido con
su voto al mismo, estimen que en efecto la realizacién de las innovaciones,
si bien beneficiosa para el edificio, es «gravemente perjudicial para ellos»,
adhiriéndose en consecuencia a quienes reclaman contra el acuerdo adoptado.

(68) Principalmente si el acuerdo se adopté en primera convocatoria,
desde el momento que en ella la mayoria se forma sobre la base del total
de los propietarios del inmueble y de las cuotas de participacion.

Es mas dificil, sin embargo, que a la impugnacién concurran propietarios
que hubieren contribuido con su voto a la adopcién del acuerdo, cuando
éste se hubiere adoptado en segunda convocatoria, toda vez que en estos
casos se requiere unicamente la mayoria de los asistentes cualquiera que
sea su numero, siempre que ésta represente mis de la mitad del valor de
las cuotas de los presentes.

(69 Decimos esto porque en realidad en tales casos después de ser
tomado el acuerdo y siempre que se estimare gravemente perjudicial, podria
resultar alterado a instancia de alguno de los propietarios que han con-
tribuido a formar la mayoria.
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siendo los Tribunales quienes a la vista de cada concreto supuesto-
deben determinar cual sean éstas (70).

3.° Procedimiento.—La regla que estamos estudlando esta-
blece a estos efectos, que los propietarios que estimen gravemente
perjudicial el acuerdo mayoritario:

«...podran acudir al Juez para que decida sobre la procedencia
del msmo, por los tramites establecidos en el nimero segundo-
de este mismo articulo».

El primer punto que vamos a tratar es el relativo a la natura--
leza del procedimiento establecido en esta regla, cuestién respecto-
de la cual y habida cuenta la frase «...por los trdmites establecidos
en el numero segundo de este mismo articulo», nos remitimos a lo
indicado al tratar del tema con ocasién de estudiar la indicada.
regla segunda.

Otro de los aspectos interesantes que el parrafo transcrito pre-
senta, es el relativo a determinar si el ejercicio del derecho o facul-
tad que en el mismo se concede a los propietarios gravemente per-
judicados tiene o no plazo de prescripcién —o de caducidad.

La pregunta surge porque como podemos observar en €l no se
contiene referencia especifica ni directa a plazo alguno, a diferen-
cia de lo que acontece en la regla tercera, III, que acabamos de:
estudiar.

Tres son las posiciones que podrian seguirse en orden a esta
cuestion: 1.2 La que apoyada en el aforismo juridico «ubi lex non
distinguit...», llevaria a la consecuencia de que no existe plazo de
prescripcién o de caducidad alguno, pudiendo por tanto acudirse
al Juez en cualquier momento después de aprobado el acuerdo
gravemente perjudicial. 22 La que teniendo en cuenta la frase

. por los trdmites establecidos en el numero segundo de este:
articulo», conduciria a entender que el plazo serd el de un mes:

(70) Estas excepciones las consideramos mas posibles cuando los acuer-
dos se hayan adoptado en primera convocatoria.

Y decimos esto habida cuenta el sistema mayoritario que la Ley esta-
blece para dicha primera convocatoria en el art. 16-Segunda-I y a la que:
hemos aludido en nota 68 parrafo primero.

En efecto, situémonos ante una Junta de propietarios en la que se vayan
a adoptar acuerdos mayoritarios. Y supoagamos que cualquiera de los.
tomados, incluso los gravemente perjudiciales para alguno de aquéllos, lo:
fuere por una mayoria del 76 por 100 por lo menos de los propietarios y
cuotas de participacién.

Sobre tal presupuesto basico nos encontrariamos con que para que pueda.
formarse la masa de propietarios gravemente perjudicados que exige la
regla Tercera del art. 16, seria preciso obtener el apoyo de alguno de los.
propietarios que hubieren coniribuido con su voto a formar la mayoria de
la regla Segunda.

Como consecuencia de lo que acabamos de indicar, la posibilidad de:
que los propietarios gravemente perjudicados no puedan impugnar ek
acuerdo adoptado, puede ser frecuente cuando éste se tome en primera.
convocatoria. Y es evidente que aun en un sistema como el de la P. H,, Ia
tutela de los derechos de las minorias no puede desconocerse. Por ello esas.
excepciones a las que aludimos en el texto y la necesidad de que los Tri-
bunales tengan una intervencién en la regulacién de aquéllas.
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contado a partir de la fecha de la Junta en que el acuerdo se hu-
biere adoptado (71). 3. La que tomando como punto de partida el
articulo 1.964 en relacién con el 4,3 del Cédigo civil, permitiria
fijar como plazo de prescripciéon —o de caducidad— el de quince
anos.

Nos inclinamos por la segunda de estas tres posibilidades:

12 Por cuanto mantener cualquiera de las otras llevaria a
consecuencias de imposible o de muy dificil admisién, como son
la de mantener «sine die» la posibilidad impugnatoria del acuer-
do, o la de retrasar durante quince afos dicha situacién con los
graves perjuicios que para la viabilidad y seguridad del régimen
de P. H. ello llevaria consigo.

2.2 Porque al igual que acontece con el supuesto que contem-
bla la regla segunda, III, del articulo 16, la materia objeto de este
procedlmlento impugnatorio viene referida a acuerdos adoptados
por mayorla

Y ya asi situados vamos a examinar los requlsxtos a que debe
acomodarse este procedimiento.

Su iniciacién lo mismo que el de la regla segunda, III, es a
instancia de parte, la cual, como se acaba de indicar, debera pre-
sentarse ante Juez competente dentro de los veinte dias siguientes
a la adopcién del acuerdo que se estima gravemente perjudicial.

En cuanto al resto de la tramitacion, forma de la resolucién y
costas, por ser igual a lo establecido en la regla segunda, III, nos
remitimos a lo dicho con ocasién de estudiarla.

En lo que a la resolucién se refiere hemos, sin embargo, de indi-
car lo mismo que deciamos respecto del plazo para presentar la
instancia, esto es, que debera dictarse dentro de los veinte dias
contados desde la presentacién de la impugnacién.

Mas la regla que estamos comentando tiene un parrafo que no
aparece en la segunda, 1II y dice asi:

«La decisién del Juez sera ejecutiva e inapelable, sin perjuicio
del derecho de las partes a promover judicialmente la accién que
pudiera corresponderles.

Lo primero que salta a la vista en este parrafo es la ejecutividad
€ irrecurribilidad del laudo de equidad dictado por el Juez en este
especialisimo procedimiento.

Por cierto que en relacién con lo dicho hemos también de indi-
«ar, que para nosotros una de las diferencias que pueden sefialarse
entre esta decisién —o resolucién— judicial y la que es dada
en el procedimiento de la regla segunda, III, radica en que mien-
‘tras aquélla es definitiva no siendo susceptible de recurso ni tam-
poco promoverse judicialmente accién declarativa alguna para
combatirla en este supuesto si bien irrecurrible y ejecutiva no pro-

(71) En realidad el parrafo III de la regla Segunda habla de «...el mes
siguiente a la fecha de la segunda Junta...»., Mas como la regla Tercera
puede venir referida tanto a una primera corno a una segunda convocatoria,
hemos sustituido la frase «...de la segunda junta...», por la de «...la Junta
en que el acuerdo se hubiere adoptado».
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duce excepcién de cosa juzgada, por cuanto los impugnadores del
acuerdo estan facultados para «... promover judicialmente la ac-
cién que pudiera corresponderles».

Con esta frase se abre un nuevo tema de estudio; el relativo a
precisar cual pueda ser la «... accion que pudiera corresponderles».

El Tribunal Supremo no se ha pronunciado atn sobre el tema.
“Tampoco lo ha hecho la doctrina cientifica (72).

Por nuestra parte estimamos que el legislador bien pudo pre-
cisar algo mas la cuestién en lugar de limitarse a plasmar en la
Leéy una frase tan ambigua, sobre todo teniendo en cuenta que ain
cuando es cierto que en otros supuestos ofrece a las partes la posi-
bilidad de acudir a otro proceso, se cuida siempre de precisar en
cierta medida al menos cudl —o cuiles— pueda/n ser este/os. Tal
ocurre por ejemplo con el regulado en el articulo 41 de la Ley Hi-
potecaria —cuarta, III— cuando dice: «...quedando a salvo el
derecho de las partes para promover el juicio declarativo sobre la
misma cuestién»; y en el articulo 1479 de la Ley de Enjuiciamiento
«civil, que deja a salvo el derecho de las partes «... para promover
el ordinario sobre la misma cuestién», etc. :

Ante este silencio legal que reprochamos, nos inclinamos por
-l juicio declarativo ordinario que pueda corresponder a la cuantia.

Pero atin cabe plantear en relacién con este parrafo segundo de
la regla tercera del articulo 16 otra interesante cuestién, cual es
la del caracter de la «decisién de equidad» del Juez respecto o en
orden a ese «promover la accién que pueda corresponderles» a
los impugnadores del acuerdo.

Tal y como se encuentra redactado el parrafo primero de esta
Tegla, nos inclinamos a considerar que la via judicial ordinaria,
entendiendo por tal el ejercicio de la accién que pueda corres-
ponderles en el juicio procedente, requiere una formalidad previa;
la impugnacion por los tramites de la regla segunda de dicho pre-
«cepto del acuerdo que se estime gravemente perjudicial.

Consiguientemente la via judicial ordinaria esta vedada a quie-
nes no hayan acudido previamente al procedimiento de equidad,
1o que da lugar a que para nosotros éste merezca respecto de
:aquélla el calificativo de «requisito previo de procedibilidad» (73).

La solucién que ofrecemos y que por otra parte, como se pone

(72) O al menos nosotros no conocemos autor o autores que hayan
tocado con detenimiento el tema.

(73) A la necesidad de la reclamacién previa por via de «equidad» se
refieren multiples resoluciones de nuestros Tribunales, tal acontece, por
-ejemplo, con la Ss. de la Sala 12 del T. S. de 7 octubre 1965, que ademas
considera dicho tramite como «requisito previo de procedibilidad» y la de
2 junio 1977.

También cabe citar las Ss. de las Audiencias de Madrid de 19 noviembre
1969 (en Rv. Gral. D., 1970, pags. 309-310); de la misma Aud., de 9 octubre 1976
(S. A. A. P, 1° Sem., num. 509, pags. 311-312); San Sebastian, 11 mayo 1977
(S. A. A. P, 1° Sem., nim. 485, pag. 307); Valencia, 29 enero 1976 (S. A. A. P,
12 Sem., nim. 486, pag. 308); Bilbao, 2 abril 1977 (S. A. A. P, 1° Sem., nu-
-mero 499, pag. 315); etc.
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de relieve en la pertinente nota, es también la mantenida por la
doctrina jurisprudencial y la generalidad de la cientifica, ofrece,
sin embargo, un punto débil, el de que como consecuencia de ella,
para quienes no hayan acudido al procedimiento de equidad se
alzara con todas sus garantias si, pero también con todos sus in-
convenientes, el infranqueable muro de la cosa juzgada.

Claro es que a ello podra evidentemente oponerse, que lo mismo
acontece en la mayoria de los procesos regulados por la Ley de
Enjuiciamiento civil y los Cuerpos legales que aun siendo de Dere-
cho sustantivo contengan normas de este tipo. Indudable. Pero lo
cierto es que la cosa juzgada es patrimonio exclusivo o casi exclu-
sivo’ de aquellos procesos en que la tramitacién es més bien lenta
que rapida, inspirados en gran parte bien que no exclusivamente
en el principio de oralidad y sobre todo, sujetos a un sistema de
medios de impugnacién que no existen en el procedimiento de
equidad.

No obstante hemos de insistir en que la citada regla asi lo
establece, y en consecuencia ninguna posibilidad cabe de acudir
a la via ordinaria si no se ha hecho uso de dicho procedimiento de
equidad. Pero ademds hemos también de indicar, en pro del crite-
rio legal, que aun cuando la regulacion procesal que la Ley de
1960 contiene para resolver las variadisimas situaciones conflic-
tivas que el régimen de P. H. puede suscitar deba calificarse de
insuficiente, «...la interpretacién de sus normas ha de orientarse
con el espiritu de favorecer y mantener la vida de las comunidades
de propietarios...» (74), y su régimen de convivencia, lo que exige
dotar a sus especialisimos procedimientos de la mayor rapidez
a la vez que inmediatividad judicial, y eso si que lo ofrece el
citado procedimiento de equidad.

Norma cuarta. Dice asi:

«Los acuerdos contrarios a la Ley o a los estatutos seran im-
pugnables ante la autoridad judicial por cualquiera de los propie-
tarios disidentes, pero el acuerdo serid provisionalmente ejecu-
tivo, salvo que el Juez ordene la suspension.»

«La accién debera ejercitarse dentro de los treinta dias siguien-
tes al acuerdo o a la notificacién si hubiere estado ausente el que
impugne.»

Una de las cuestiones verdaderamente interesantes que plantea
la norma que acabamos de transcribir, es la relativa a la validez
de los acuerdos que siendo contrarios a la Ley no hayan sido im-
pugnados, lo que puede llevar a la en principio anémala conse-
cuencia de que siendo ilegales no son sin embargo radicalmente
nulos.

El apoyo legal de esta extrafia situaciéon puede encontrarse en

(74) Asi se manifiesta la Aud. Terr. de Madrid en Sentencia de 25 marzo
1977 (Vid. S. A. A. P, 1° Sem., nam. 488, pag. 309).
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el articulo 6.°, 3 del Cédigo civil (75), segun el cual «Los actos con-
trarios a las normas imperativas y a las prohibitivas son nulos de
pleno derecho, salvo que en ellas se establezca un efecto distinto
para el caso de contravencion».

Pues bien, si ponemos en conexidén éste «salvo que en ellas se
establezca un efecto distinto para el caso de contravencion» del
Cddigo civil con el «... serdn impugnables...» de la regla cuarta, I,
del articulo 16 de la Ley de P. H., nos encontramos con que ¢l acuer-
do contrario a la Ley —o a los Estatutos— no obstante encontrarse
comprendido en el dmbito juridico-conceptual de la nulidad radi-
cal, es susceptible de producir efectos plenos si no se recurre den-
tro del plazo de treinta dias en dicha regla marcado.

Ello parece asemejarlo a la figura de la anulabilidad, criterio
este que es mantenido por un cierto sector de nuestra doctrina
cientifica e incluso jurisprudencial. No obstante nos inclinamos
a considerar, que en realidad nos hallamos aqui ante un claro su-
puesto de aplicacién de lo dispuesto en el citado articulo 6.2, 3 del
Cédigo civil, cuya explicacién encontramos una vez mas en las
especiales caracteristicas de esa compleja y nada pacifica figura
que es la propiedad horizontal.

Consiguientemente, para nosotros, se trata de un supuesto de
nulidad radical al que la Ley por las especiales consideraciones
que hemos indicado no atribuye el efecto de la invalidez «in radi-
ce», sino que hace depender ésta de la voluntad de los «disiden-
tes», con lo que aparentemente se la asemeja a la «anulabili-
dad» (76).

12 Objeto de este proceso impugnatorio lo son Unicamente
«Los acuerdos contrarios a la Ley o a los estatutos...».

Mas adn este parrafo es susceptible de una mayor delimitacion,
dado que en nuestra opinién sélo podran comprenderse en la
norma que estamos contemplando los acuerdos que requieran ma-
yoria y no aquellos otros que exijan unanimidad.

La razén de esta especificaciéon es muy simple. En efecto, para
los acuerdos que requieren mayoria el articulo 16 de P. H. dedica
una unica regla, la primera, en la que se determinan tanto la
forma de adopcién de dichos acuerdos como las reglas a que debe
acomodarse su impugnacion.

Pero es que ademas, si se entendieran comprendidos en esta
regla cuarta los acuerdos por unanimidad que fueren contrarios
a la Ley o a los estatutos, nos encontrariamos con que se produci-
rian diversas a la vez que claras antinomias y contradicciones. Tal
ocurre, por ejemplo:

a) Con el plazo de un mes que fija la regla primera, IT y el de
treinta dias que senala la cuarta.

(75) Y antes de la reforma del Tit. Preliminar de 31 mayo 1974 en el
art. 4.°-I del mismo Cuerpo legal.

(76) Vide nuestra cit. ob., pags. 932 y ss., sobre el tema, asi como nota 8
del presente trabajo.
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Hoy, después de la reforma del Titulo Preliminar ello no tiene
importancia, mas no debemos olvidar para marcar la diferencia,
que cuando se promulgé la Ley de P. H. si la tenia, pues la citada
reforma se produce en 1974,

b) Mientras el acuerdo adoptado por unanimidad «...no serd
ejecutivo hasta que transcurra...» el plazo de un mes sin que se
hubiere formulado oposicion, en el supuesto de la norma cuarta,
aquél «...serd provisionalmente ejecutivo...». Y llama mucho la
atencién que un acuerdo por unanimidad no contrario a la Ley o
a los Estatutos no sea ejecutivo, mientras que si la contradice y
vulnera lo sea bien que provisionalmente.

Por ultimo cabe también indicar, que salvo estas antinomias el
mecanismo impugnatorio establecido en las reglas primera y
cuarta es muy parecido, siendo en realidad sus tinicas diferencias
las derivadas de la naturaleza del acuerdo que son precisamente
las que hemos reflejado mas arriba.

Consiguientemente, en el proceso impugnatorioc comprendido
en la regla primera del articulo 16, pueden entenderse comprendi-
dos perfectamente los acuerdos adoptados por unanimidad que
fueren contrarios a la Ley o a los estatutos.

22 Competencia.—Ofrece el tema en esta regla ciertas pecu-
liaridades que le diferencian de los supuestos contemplados en las
normas segunda y tercera del articulo 16. Y asi, mientras que en
éstas la competencia «... para conocer de las cuestiones a que se
refieren los numeros segundo y tercero del presente articulo...»
corresponde unica y exclusivamente a los Jueces de Distrito, en
la norma que estamos estudiando puede o no estarles atribuida.

Vamos, pues, a examinar a quién puede corresponder cada una
de las clases o tipos de competencia que se conocen en nuestro sis-
tema procesal:

a) Competencia territorial—Tomamos como punto de partida
que lo esencial en el régimen de P. H. es el edificio. Consiguiente-
mente, en nuestra opinién, cuantas acciones se ejerciten o esgri-
man por cuestiones relativas a dicha propiedad entre titulares de
pisos y locales, deberan serlo ante los Tribunales del lugar en que
el inmueble se encuentre radicado.

Es obvio, por tanto, que para nosotros, la competencia para
conocer de las acciones impugnatorias que regula la norma que
estamos estudiando, corresponderda al Juez del lugar en que el
inmueble radique (76 bis).

b) Competencia objetiva—Nada dice la Ley de P. H. sobre este

(76 bis) En este sentido pueden verse la S. T. S., Sala 1. de 23 marzo 1965
(Col. Leg. marzo 1965, nim. 236), sobre una reclamacién realizada por el
Presidente de una comunidad de propietarios en orden a los gastos de
conservacién y mantenimiento de elementos comunes, y la del mismo Tri-
bunal y Sala de 1 julio 1970, relativa a un supuesto derivado de la norma 5.2
de! art. 16 de la Ley de P. H.

En ambas resoluciones, Ia competencia territorial se atribuye por razén
del lugar en que esti situada la cosa.
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aspecto. Debera por tanto acudirse para resolverlo a la Ley de
Enjuiciamiento civil.

En consecuencia y teniendo en cuenta que el criterio mas gene--
ralizado en dicha Ley Adjetiva civil es el de determinar la compe--
tencia objetiva atendiendo al «quantum» econdémico de lo discuti--
do, el conocimiento de estas impugnaciones se atribuira al Juez a.
quien correspondiere por razén de la cuantia del acuerdo impug--
nado. De ahi que la competencia pueda corresponder en su mani-
festacidn objetiva, tanto a los Jueces de 1.2 Instancia como a los.
de Distrito.

c) Competencia funcional.—Es fundamental en orden a esta.
manifestacion la Ley 10/1968, de 20 de junio, sobre atribucién de-
competencia en materia civil a las Audiencias Provinciales.

A la vista de dicha normativa y dejando aparte el apartado €)-
del articulo segundo, por venir referido a un extremo ajeno.al que-
aqui estamos contemplando (77), distinguiremos dentro de los.
juicios declarativos ordinarios y a los efectos de la competencia.
funcional dos grandes grupos: El de los juicios verbales y de cog--
nicién, y el de los de mayor y menor cuantia.

a) Juicios verbales y de cognicion, en los que se discuta la.
validez o ineficacia de acuerdos adoptados por la mayoria que sean
centrarios a la Ley o a los Estatutos.

La competencia para conocer en 1.2 Instancia correspondera a.
los Jueces de Distrito (77 bis) y en apelacién, a las Audiencias Pro-
vinciales respectivas o, en su caso, a las Salas de lo Penal de las.
Audiencias Territoriales. ‘

b) Juicios de menor ¢ mayor cuantia. En ellos la competencia.
para conocer en 1.2 Instancia corresponde a los Jueces de ésta.
clase, mientras que de los recursos de apelacién que contra sus
sentencias se interpusieren, conoceran las Salas de lo civil de las.
Audiencias Territoriales.

Por ultimo, indicaremos, que en nuestro modo de ver en todos.
estos supuestos estara abierto a las partes el camino de la revisién,
siempre que concurran los requisitos que para ella establece la
Ley de Enjuiciamiento civil en los articulos 1.796 y ss. Y sin olvi--
dar a su vez y en su caso, el recurso de casacién en interés de
Ley del articulo 1.782 de la citada Ley de Ritos civiles.

3.0 Legitimacion.—Corresponde segun establece esta regla a.
«... cualquiera de los propietarios disidentes...».

Mas no obstante su aparente sencillez, con esta frase comienzan
a plantearse los problemas en orden a este tema, entre los que-

(77) En efecto, el citado apartado se limita a los supuestos contemplados.
en el art. 19 de la Ley de P. H.

(77 bis) Aun cuando la competencia para conocer de los juicios de minima-
cuantia o verbales corresponde a los Jueces de Paz y a los de Distrito, alu--
dimos en el texto dnicamente a los segundos por ser extremadamcnie raro-
que en cuestiones relativas a ia P. H. puedan discutirse procesalmente asun--
tos de cuantia no superior a 250 pesetas, que es la marcada como limite:
maximo de la comvpetencia de los Jveces ¢ Paz.
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‘podemos indicar el de inquirir qué es lo que acontece con los ter-
ceros perjudicados por esta clase de acuerdos.

Y decimos esto porque a primera vista y dado que los acuerdos
.-adoptados son —o pueden ser— contrarios a la Ley, teniendo en
cuenta el principio general de que son radicalmente nulos los actos
opuestos a la misma —art. 6.3 del Cédigo civil—, puede perfecta-
mente sostenerse que los terceros perjudicados tengan accién para
impugnar estos acuerdos (78), desde el momento en que pudiendo
la nulidad radical decretarse «ex oficio» y correspondiendo por otra
parte la tematica de la nulidad por actos o conductas «contra le-

.gem» al dmbito del orden publico juridico, es légico llegar a la
consecuencia de que la accién para reclamar la nulidad de los actos
contrarios a la misma no quede limitada a los titulares dominicales

-de los pisos y locales sitos en inmuebles sujetos al régimen de

.P. H., sino que venga también atribuida a quienes sin ser propieta-
rios de aquéllos resulten perjudicados por el acuerdo «contra
legem».

Mas la Ley de P. H. es terminante. S6lo los «propietarios disi-

-dentes» se encuentran legitimados para impugnar estos acuerdos
por la via que sefiala la regla cuarta, I, del articulo 16 de la Ley
de P. H. Sin embargo, admitimos la posibilidad de que esos «ter-
ceros perjudicados» puedan acudir al juicio declarativo ordinario
procedente, ejercitando la accién de nulidad en defensa de sus
derechos (79), en cuyo supuesto entendemos que el plazo para el

-ejercicio de dicha accién seria el de quince afios (80).

Otro de los problemas interesantes que puede plantear la legi-
timacién, es el de su manifestacién pasiva cuando resulte que uno

-de los «propietarios disidentes» sea precisamente el Presidente de
la Comunidad.

En efecto, conforme dispone el articulo 12, I, de la Ley de P. H,,
€l Presidente de las Comunidades de propietarios de edificios suje-
tos al régimen de P. H. es quien los representa iudicial y extraju-

- dicialmente.

Es evidente, por tanto, que la accién ejercitada por los propie-
tarios disidentes tendrda como destinatario procesal pasivo al Pre-

-sidente de la Comunidad, en su cualidad de representante en juicio

-de la misma.

Mas resulta evidente que si entre los «disidentes» figurare el
Presidente del inmueble, la accién no podra ser dirigida contra él
al ser formalmente imposible que la misma persona pueda figu-
rar en un proceso como actor y demandado.

(78) Dentro del concepto «terceros perjudicados» cabria comprender a
- cuantos habiendo contratado con la Comunidad de propietarios, pudieran
resultar perjudicados por el acuerdo; asi los arrendatarios, usufructuarios,
etcétera, e incluso los vendedores de gas-oil, fuel, etc.

(79) Asi lo tenemos manifestado ya en nuestra cit. ob. La Ley..., pag. 1036.

(80) La fijacion del plazo de quince afios no la hacemos con un criterio
.absoluto ni por lo tanto indiscutible. Incluso no dudamos en que pueda
ser objeto de criticas y discusiones.
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La Ley no prevé esta posibilidad. Por otra parte, tampoco
prevé que pueda nombrarse un Vicepresidente, bien que ello no
resulte imposible de solucionar siempre que en los Estatutos se
haya previsto este supuesto.

Entendemos, por tanto, que si en los Estatutos se hubiere
consignado que se pudiere nombrar un Vicepresidente, lo cual por
otra parte no es contrario a la Ley siempre que sea propietario, la
accién podra dirigirse contra él como representante de la Comuni-
dad de propietarios.

La dificultad surge cuando esta posibilidad no aparezca en los
estatutos. En tal supuesto, como nadie en la Comunidad tiene la
representacion de la misma, entendemos —a salvo de mejor crite-
rio— que la accidn esgrimida por los «disidentes» habra de dirigirse
contra todos los restantes propietarios del edificio, si no se quiere
incidir en falta de litis consorcio pasivo.

4° Tramitacion.—Reiteramos aqui lo que indicabamos al exa-
minar el epigrafe equivalente de la norma segunda en orden tanto
a la falta de precisién como a la necesidad de arbitrar un proceso
iddneo para la impugnacién de esta clase de acuerdos. Y atn pode-
mos decir més, ya que si el confusionismo es evidente en aquella
regla, en ésta aumenta, toda vez que mientras en la segunda se
fijan al menos ciertas férmulas procedimentales y se nos dice que
el Juez «resolverd en equidad», lo que conduce a la solucién que
hemos propugnado, tratindose de la regla cuarta la misién del
intérprete bien puede calificarse de profética, entendiendo este
calificativo en el auténtico sentido de predecir lo que no ha acon-
tecido con el consiguiente peligro de acertar o no en su vaticinio.

Y buena prueba de ello la tenemos en que la doctrina espafiola
no es pacifica en lo que al tema se refiere. Asi, mientras para unos
el procedimiento a seguir es el declarativo ordinario que corres-
ponda a la cuantia de la reclamacién (81), otros se deciden por un
«proceso de cognicién plenario y especial» (82).

Por su parte los Tribunales espaiioles en la tinica resolucién que
hemos localizado sobre el tema muestran también su duda, conse-
cuencia de lo cual es que se permitan ofrecer al menos por via
comparativa otra nueva posibilidad; la del proceso de impugnacién
de los acuerdos de las S. A. (83) con el que efectivamente ofrece

(81) Fuentes Loro, Suma..., 22 edic., Barcelona 1970, t. II, pag. 1031;
ZANON Maspeu, La propiedad..., Barcelona 1965, pag. 535; ARAGONESES-ALONSO,
Reglas para determinar el proceso aplicable en materia de P. H., Rv. Pretor,
1964, pag. 16.

(82) Tal acontece, por ejemplo, con ToME PAULE, Régimen procesal de
la P. H., en Rv. Proc. 1965, pégs. 71 y ss.

(83) Asila S. Aud. Terr. Madrid de 28 enero 1976 (S. A. A. P, 2° Sem,,
ntim. 528, pag. 355), en cuyo Consid. 4° se dice entre otras cosas: «...Sor-
prende la identidad de este procedimiento con el seguido por la Ley de
Sociedades Anénimas de 17 de julio de 1971... Esta correlacién de procedi-
mento se hace con la finalidad de poner de manifiesto, cémo el legislador
ha querido dar preferencia a los acuerdos de la sociedad o de la comu-

nidad frente a las pretensiones del accionista o del comunero disidente,
tnica forma de hacer posible la vida de las sociedades o de la comunidad.»

14
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algunos puntos de coincidencia, tal acontece con la finalidad (84)
y la legitimacicn (85).

Son, sin embargo, éstas las tnicas similitudes, ya que la Ley
de P. H. se limita a establecer el plazo dentro del cual la accién
podra ejercitarse, plazo que por cierto no es el mismo que para
la impugnacién de los acuerdos sociales (86).

No creemos, por tanto, que las normas procesales contenidas en
el articulo 70 de la Ley de Sociedades Andnimas sean aplicables a
el concreto supuesto de la Ley de P. H. que estamos contemplando,
por cuanto en el referido precepto se arbitra un especialisimo
proceso dirigido a impugnar unos determinados y concretos su-
puestos: los acuerdos que se adopten en las Juntas de las Socieda-
des Andnimas.

Mas también hemos de decir, que de la misma forma que en
dicha Ley se arbitré este peculiar proceso impugnatorio, en la
de P. H. debiera haberse hecho si no lo mismo si algo parecido.
No se hizo, sin embargo, lo que supone una laguna que se hace
preciso colmar en un futuro lo més préximo posible.

Y eliminado este proceso especial, solamente quedan en pie las
dos formas que apuntan la doctrina cientifica, esto es, el decla-
rativo ordinario que corresponda segin la cuantia, y el de cogni-
cién plenario y especial.

Nos inclinamos por la primera de estas dos posibilidades, de-
cididamente (87).

5.2 Plazo para el ejercicio de la accién impugnatoria—El pa-
rrafo segundo de esta regla establece que la accién debera ejerci-
tarse dentro de los treinta dias siguientes al acuerdo o a la notifi-
cacion del mismo si hubiere estado ausente el que impugne.

Comenzaremos el examen de este parrafo diciendo que para
nosotros se trata de un plazo de caducidad v no de prescrip-
cién (88).

En cuanto a la forma de computacién del mismo, la Ley con-
templa dos posibilidades:

a) Que el futuro impugnante asistiera a la Junta en que el
acuerdo fue adoptado; y

b) Que hubiere estado ausente de la misma.

En la primera de estas dos hipétesis, el plazo de treinta dias
comenzara a contarse a partir del siguiente al de la celebracién
de la Junta.

En la segunda, a partir de la notificacién del acuerdo. Para que

(84) Impugnar acuerdos contrarios a la Ley o a los Estatutos.

(85) Propietarios disidentes en el régimen de la P. H.; socios que hubie-
ren hecho constar su oposicién en la S. A. —art. 69 de la misma.

(86) Cuarenta dias para éstos y treinta dias para la regla cuarta.

(87) Vid. sobre ello nuestra cit. ob. La Ley..., pag. 1038, en la cual puede
observarse un cambio respecto de la posicién que mantuvimos en la 1.2 edi-
cién de la misma, toda vez que en ella manteniamos que la tramitacion
a seguir era la de los incidentes.

(88) Vid. nuestra ob. EIl Cddigo..., pag. 230.
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ésta produzca sus efectos, estimamos debera hacerse fehaciente-
mente (89).

En cuanto a la forma de realizar la computacién de los treinta
dias a los efectos procesales, somos de la opinién que serad de apli-
cacion lo dispuesto en los articulos 257 y 304 de la Ley de Enjuicia-
miento civil en relacién con el 5.2, 1 del Cédigo civil.

Y pasemos a otro aspecto de esta regla. El de la ejecutividad del
acuerdo adoptado en la Junta.

Dos cosas previene a tales efectos la Ley de P. H.:

12 Que el acuerdo adoptado «...serd provisionalmente ejecu-
tivo...».

2° Que el Juez podrid acordar la no ejecutividad de dicho
acuerdo.

La contemplacién de este aspecto nos sugiere los siguientes
comentarios:

a) En primer lugar, que el término provisionalmente huelga a
fuer de intrascendente, ya que hubiere sido suficiente decir «... serd
ejecutivo, salvo que el Juez ordene la suspension», desde el mo-
mento en que operada su impugnacién habra que esperar a que
aquél dicte resolucién para que el acuerdo adquiera caricter defi-
nitivo o quede sin efecto.

b) En segundo lugar, la redaccién de este parrafo pone de re-
lieve la existencia de una regla general y una excepcién.

La regla general es la ejecutividad provisional del acuerdo; la
excepcion, la suspensidn de su ejecucién que habra de ser acor-
dada por el Juez.

Ello plantea a su vez el problema de las consecuencias deriva-
das de la ejecucién provisional del acuerdo, especialmente cuando
de la misma puedan derivar dafios y perjuicios para los propieta-
rios disidentes (90).

Pocos son los supuestos de ejecucién provisional que se con-
templan en nuestras leyes procesales civiles {91), constituyendo sin
embargo la regla general en el ambito de la Administracion (92).

(89) En cuanto a la fehacencia, nos remitimos integramente a lo que
dijimos al tratar de ella en nota 21 de este trabajo.

(90) Tal acontece, por ejemplo, con las obras que afectando a elementos
comunes han sido acordadas por simple mayoria repercutiendo su importe
sobre todos los propietarios incluidos los disidentes; o con la realizacién
de nuevas instalaciones, servicios o mejoras a que se refiere el art. 10-I
adoptadas contra lo dispuesto en las normas estatutarias y comenzadas a
realizar al amparo de esa «ejecutividad provisional», resolviendo el Juez
en contra del acuerdo, lo que lleva consigo su derribo con gastos a repetir
entre todos los propietarios, incluidos los disidentes, etc.

(91) Entre ellos cabe citar la Ley de 10 noviembre 1942 sobre ejecucién
de Sentencias dictadas en cuestiones de Arrendamientos Rusticos (art. 1.°
y 2°, especialmente); con el aseguramiento de bienes litigiosos que guarda
cierta conexidad con esta ejecucién; con la ejecucién de sentencias de
remate por via de apremio —arts. 1476 y 1.559 Enj. civil— y con el juicio
—recurso segun la Ley de Enj. civil— de revisién, en su art. 1.803.

(92) Asi podemos verlo en cl art. 101 en relacién con el 116 de la Ley
Reguladora del Procedimiento Administrativo de 17 de julio de 1958.



800 Mariano Ferndndez Martin Granizo

No obstante y a falta de referencia alguna en la regla que esta-
mos examinando, nos inclinamos a considerar aplicable por ana-
logia y equidad lo que constituye un principio general en materia de
ejecuciones, esto es, la prestacién de la oportuna fianza.

En cuanto a quién —o quiénes— deberd constituir ésta es otro
problema. En efecto, ¢habra de ser la mal llamada por toda la
doctrina tanto cientifica como jurisprudencial (93) «Comunidad de
propietarios» repartiéndose posteriormente y en caso de que el
Juez deje sin efecto el acuerdo entre todos los propietarios en
proporcion a sus cuotas?; ¢o solamente deberan contribuir a este
gasto quienes con su voto permitieron que el acuerdo se adoptare?;
o, en fin, y para el caso de que existiera, ¢cabria que fueren satis-
fechas con cargo a ese «fondo de reserva» que se constituye en
algunas Comunidades de propietarios?

De las tres posibilidades que acabamos de indicar, nos decidi-
mos por la dltima caso de existir dicho «fondo».

Mas como la existencia del mismo suele ser «rara avis», de los
otros dos supuestos nos decidimos por el segundo, al estimar que
deben ser principalmente quienes dieron lugar con su voto a que
el acuerdo impugnado se adoptare, los que deben contribuir en
proporcion a sus cuotas a la constitucién de la fianza (94).

Por ultimo y en relacién con este aspecto de la ejecucién pro-
visional hemos de indicar dos cosas:

a) Que en nuestra opinién la suspensién del acuerdo debera
pedirse al Juez por los disidentes; y

b) Que la resolucién que el Juez dicte en orden a ello no es en
nuestra opinién susceptible de recurso alguno.

Norma quinta.—Dice asi:

«Serd Juez competente para conocer de las cuestiones a que se
refieren los nimeros segundo y tercero del presente articulo el
municipal o comarcal del lugar donde esté sita la finca.»

Como puede observarse, esta norma regula lo relativo a la com-
petencia objetiva y territorial, bien que con exclusiva referencia a
los supuestos procesales que contemplan las reglas segunda y ter-
cera de este articulo.

En todo lo relativo a dicho extremo y ntimeros nos remitimos
plenamente a lo indicado al ocuparnos de los mismos, haciendo la
aclaracién de que la referencia que en esta regla se hace a la Jus-
ticia Municipal y comarcal debe actualmente entenderse referida
a la de Distrito.

(93) Entre la que nos incluimos psse a la critica.
(94) Sobre la constitucién de la fianza, ver nuestra cit. ob. La Ley..., pa-
gina 1038 y nota 800 bis.



