LAS PALMAS, 10 DE NOVIEMBRE DE 2010 #/ A

« Los problemas en la redaccion de las
actas. Analisis del art. 19 LPH.

< Desarrollo de la casuistica actual coﬁl'
soporte de Jurisprudencia actualizad,

+ Por Vicente Magro Servet l »

< Presidente de la Audiencia

< Provincial de Alicante.
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Casuistica sobre la subsanacion de lajii
{

errores en la redaccion del acta. }*

% 1.- ;Que ocurriria s1 se observan errores
el acta despues de haberse celebrado la
Junta de propietarios y firmada la mis
comunicados los acuerdos a los .
propietarios, sopre todo <1 llevan cont
numerico?

A




CONSEJOS

+ S1 se plantea por escrito una peticion de —
subsanacion del acta ES PRECISO contestar 1 |
advertencia dirigida. d/

y
&

+» De todos modos, la presentacion del escrito
subsanacion por el comunero no 1nterrumplefﬂl y
plazo para impugnar los acuerdos.

+ El plazo para impugnar el acuerdo comlenza a;a / V¥ »
el comunero desde la notificacion del acta pa a lq’s At
ausentes, no desde que recibe la comumcacmn de ¢ £ A o
la subsanacion formulada. M




F,

Consejo a seguir si se acepta la, /
subsanacion: & !"1\
Enviar nota de rectificacion

por el presidente y el secretario a tod o
propietarios. '

<+ Se indica el concepto erroneo. ZJF

complementaria haciendo la observacion oportu

Ny }
Si existen observaciones por parte de los propi’kt% ot
se deberia convocar inmediatamente una Junta
propietarios para aclarar los errores. ;, L ee I\




F)
Ver SAP ASTURIAS, Seccion 6. ﬁﬂ &

[

30-5-2005 (sentencia n®$) ; e 1)

Es preciso que en la siguiente Junta de propietarios se ratiﬁqlt'e i
error subsanado.

Si no se trata de un simple error aritmético o que se
detectar facilmente podria darse el caso de que acabara el
una impugnacién, ya que si no existe prueba patente deL
deberia procederse a una votacion nueva sobre el extre

que existe discusion, ya que lo que constaba en el acta es |
ha comunicado a los propietarios y podria impugnarse y ganars

-]
en los tribunales una alteracion sin mas del contenido del ac¢ta .gl

existen dudas.



% 2.- (Es necesario poner en el actal ai
comienzo, o decir en la Junta, qu :
aprueba el contenido de la Junta ante




Fi

LOS ACUERDOS YA ESTAN APROBADOS/ (
O NO APROBADOS ; A 3

» En absoluto, ya que es la falta de impugnacion d
los acuerdos “ya aprobados” en la Junta anterigr I
que los ratifica, ya que si se vuelve a insistir
la aprobacion o ratificacion de los acuerdos
que los anteriores no estaban aprobados y S¢lhan/ .
dejado para su ratificacién en la junta posterior. | |
Podria ocurrir que se sometiera a debate jalgun! °
punto de la junta anterior si estd incluidoferl ¢l A%
orden del dia, pero lo seria como nuey 0 ef 4
independiente de la junta anterior. { o

g



SAP BARCELONA, Seccion 1.;, f[\
27-12-2005. (N°1) A

+ Ejecutividad de los acuerdos adoptados e
la junta desde el cierre del acta por las
firmas del Presidente y secretario-
administrador de fincas. 2k

i

)

e




!

» 3.- La falta de cumplimiento de alguna
formalidad de las previstas en el art 1 9 :
LPH, ;puede producir la nulidad de! lo;‘ [
acuerdos adoptados .r;' /] f 5

|
l.




SAP MADRID, /
27-10-2003 y 17- . ‘J,r'
5-2004 *f /
(sentencias n° 3 ’r

El defecto de forma no conlleva lag & _;‘I\.

y 12)
nulidad del acuerdo

% Parece desproporcionado llegar a una solucién der 13 ni 'd

que tras la reforma los acuerdos contrarlos a la ley se convalidan
transcurso de un afio. El mantenimiento de una posicion ri
ultranza haria prevalecer la redaccion formal de los acuerdos-s
decisiones adoptadas en la junta. ':

LPH o en su defecto, at
acudir el propietario que lo interese a la accion de anulabilidad des o‘s*

acuerdos que entienda puedan quedar afectados por los defectgs en 1& .
redaccion en base al art. 18 LPH. .



w» 4.-Ahora bien, [ Y si se trata de la falta . de |
constancia de la relacion de asistentes y de
sus respectivas cuotas de participacion

5N




57
Ver SAP MADRID, Seccion 13 fff E

18-5-2005 (Sentencia n® 4-2 ‘9,«& 1)

de prueba siempre evidentes y el caso con
resolver ya que no podria saberse la ex1ge '

junta o validez de sus acuerdos, ya q &d-1
exigencia es doble: '

2§ La relacion de asistentes.
2§ Sus cuotas de participacion.



validez de los acuerdos tomados en ella. Nada de e’_té: e

consta en la que nos ocupa.” %

-
'.l



% S.- /8e podria hacer constar un voto |
secreto?




obvia, a ello se hace referencia la sentencia antes cit
Alto tribunal de fecha 17-12-02 al negarlo tajant
como no podia ser de otra manera al senalar que:

— ® gt
_aeN

acuerdo obtenido por el acuerdo formado por asistent
que no se identifican, no puede considerarse valido.
basta con la emision del voto, ha de conocerse la cuota
participacion del votante.” - .I\

1%



%  Indudablemente el presidente sal
que estuvo en la junta y la presidio,
que es elegido nuevo. '



4

La preconstitucion de la prueba por ?!% (/

administrador

firmar el acta’?

+ El secretario-administrador debe reda
firmar el acta y enviarla a los propietari
con una diligencia final en la que: _
constar que el presidente se niega a fi




la firma del acta es preciso que firme
dos, Presidente y secretario.

« Solo desde su cierre con las dos firmas'lgs| -
acuerdos son ejecutivos. (art. 19.3 LPH k| 1
<+ Ver SAP BARCELONA, Seccion 1.%,27- :
12-2005. N° 1. i, Ri4:




P
Los comuneros no pueden fi rmcz% 1\/
el acta & v

+» El acta no puede ser firmada por los

el admlnlstrador de fincas.

+ Tribunal Supremo, Sala Primera, de
Civil, Sentencia de 22 Dic. 2009, rec. | -
1731/2005 -




» EL ACTA NO ES PRECISO QUE SE
EXTIENDA EL MISMO DIA DE /A -

PARA ELLO.

+ Ver sentencia MADRID, Seccion 19:
3-2006 (N° 4). |




% 8.- ;8e puede cambiar el voto en una Jun? : T

propietarios? ? 1/ 3
No. Una vez efectuada la votacion y ﬁjad;a las,j ,,'
mayorias no se puede modificar. Ademas, a/tenofi */ .
del art. 18.2 dificilmente podria prosperalj 1?‘ _-j{ }
impugnacion judicial de los acuerdos adoptadas , /b
planteada la impugnacion por quien vot6 a favor y A
luego 1mpugna por haber cambiado de criterio. / AT

+» El que votd si, no puedo luego pedir que desea

votar no. Ademas, queda impedido para impugnar:* I'l.,\_




% 9.- ;Es preciso hacer constar en el acta
cuotas de participacion’?

% Si, ya que lo establece el art. 19.2, d) L.
Es preciso que consten las cuotas}
participaciéon en el acta y propie
representados.




« 10.- ; Es preciso reflejar en el acta los votos d
forma nominativa ?

No es preciso en lineas generales hacerlo, ya que la |

qué se entiende por “acuerdo relevante”, ya que lleva
connotacion muy subjetiva que dificilmente es admi
para que prosperara una impugnacion que se basara
no constancia de los votos de forma nominativa e .
individualizada, por la propia indeterminacion del  +

concepto y su caracter subjetivo. '




7
0’0

Como sefiala la sentencia de la Audiencia Provincia |
Ahcante de fecha 19 de Diciembre de 2001 (Seccidx 5a
“se denuncian defectos formales en la redaccion del jactd
al no hacer constar el numero de propietarios} qué
aprobaron los acuerdos adoptados en las jJunta
celebradas los dias 22 de octubre de 1999 y 11 de{ brero,
de 2000 ni las cuotas que representaban segun exige/ el .
articulo 19.2 LPH. o

Tampoco puede acogerse esta alegacion porque la falta hE
constancia nominal de los propzetarlos que aa’optqm'm Z‘ X
acuerdo no puede equivaler mas que a su aprobacion p’Q? -y
unanimidad no habiéndose aportado por el recurrente-lt [‘
testifical de ningun propietario que hubiese votado en r\-
contra de esos acuerdos...." <




legitimacion de los que votan en sentido ne
y desean impugnar los acuerdos.

= La SAP MADRID, Seccion 19.2, 23-3-2006:(N\°.
declara la validez de la redaccion del acta aunqu
no recoja el sentido de cada voto. ;

+ Sin embargo, la SAP de MADRIDI18-5-20 5 + =

4) sefiala que la no indicacion en el acta de los
propietarios de los aticos, del sentido de sus Votos ' _i*
y de las cuotas de los asistentes conlleva la nulidad ,\

del acuerdo.




% 12 .- ;Qué ocurre si el contenido de la redacdie
del acta difiere de los acuerdos adoptados?

preciso impugnar judicialmente el contenido/pc
via del art. 18, ya que s1 no se hace adq"t

firmeza con independencia de
responsabilidades que se pudieran derwar } :

DE FALSEDAD EN UN ACTA.



L u'*“!.

«» 13.- 2 Y st la divergencia se refiere a )/
forma en la que esta redactada? ;
nula y también los acuerdos adoptado




SAP ALICANTE,
Seccion 5.2, 20-
7-2005 (n° 5).
SAP MADRID,
Seccioén 25.2, 17-
5-2004 (n°12)

\/
0‘0

X/
0’0

La forma no conlleva la nulidad “pey) 1\
. f

)

Se

los acordados realmente, caso en el que es
impugnar.

apartado 3° del art 19, que se deberla hacer ante dé H:.
siguiente junta, bien por petlclon de propleta 10$ 1 A
presidente o administrador, bien si no se consige & a ~ﬂ E
subsanacion pidiendo por el 25% de las cuotas o la % paﬁe s

de los propletarlos la convocatoria por el art. 16.1 LPH.;Si f‘l
aun asi no se hace habria que ejercitar una accion judicial %}
por el tramite del juicio ordinario (art. 249.1.8° LEC). '




v 14.- ;Qué hacer si ante los errores en et |
acta el presidente y administrador| se!-
niegan a rectificar? /se utilizd la
impugnacion de los acuerdos del art 18?
LPH?




+» No cabe esta accion, ya que los acuerdos
validos y lo que pasa es que existen errores
redaccion. Lo mas normal seria interes
convocatoria de una junta. '

%+ S1 no se convoca junta el propietario
presentar una demanda de juicio ordin
pidiendo la suspension cautelar de los acuer
interesando convocatoria judicial de junta.




kot
+ 15.- .-; Cudl es el plazo de notificacion aif T
los ausentes del contenido del acta por el || *

{
administrador ? 1 ]
ot s
I & |
1P |3
g
|




No establece plazo el art. 19 LPH,
que el unico que se fija es el del cierr
acta en los diez dias naturales siguientes
reunion, pero no su remision en ese
aunque debera hacerse de forma inme ata, -
El plazo para impugnar si que empiezd
correr para los asistentes, pero no paralos
ausentes para los que empezara a cbnt 1; "
desde su notificacion. ' T il.




«» 16.- ; Habria alguna responsabilidad si
retrasa la notificacion de forma notori




7

Para que el administrador sea responsable debe existir relacion de .’;' s

causalidad entre el dano sufrido por el propietario y su actuacion. £l
dano en si mismo no determina responsabilidad del administrador. !' .

% S1 se derivaran perjuicios justificados
la comunidad por el retraso ¢
notificacion podria existir responsabili
civil del administrador s1 estuvi

retraso en notificar.



acuerdos, etc ?




negarse a Incluir una carta u opimnion
margen del contenido propio, ya que 1
parte del acta. El propietario, lo que po«
hacer es interesar que ese punto se tra e:'e
una junta o interesar una por la via del ¢
16.2 LPH. 3




L 4

o0

Omision en el acta de todo lo que no se refiera a la adopcion de /. /
acuerdos. No deben constar las opiniones de comuneros.

Sentencia del TS de fecha 2 de
Octubre de 2008.

opiniones de comuneros u observaciones que no se f
a los acuerdos o que conlleven materia personal del

pudiera afectar al derecho al honor de algun comunero yoé ] ‘
difundiera la misma no existiria responsabilidad civil dell. .. = -
administrador de fincas. 'oae F \



+ 18.-.= ¢ El hecho de no someter a votacion |
un punto incluido en el orden del dia lleva |
consigo la posibilidad de impugnacion)?




o0

En modo alguno. Como sefiala la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Alicante de 13/5/02 (Seccid
El no sometimiento a votacion de un punto del orden

acuerdo... no puede obviarse el hecho de que en la
Junta lo unico que se decidio fue no someter a votacior
punto 2° del orden del dia, llegdandose incluso a producir
un largo debate sobre el tema, para luego concluir dln
sometimiento a votacion.- En consecuencia, no se trata'd i
la supresion de ese punto del orden del dia como manifest 62‘ ’
la actora en su demanda, y por tanto, al no existir aq—uem’_o &
alguno susceptible de ser impugnado, dificilmente poidl'az il ¢

acogerse la pretension de la demandante...." r\.

L]









20.- No existe en LPH un derecho de informacioj| 1\
analogo al de los socios de las SA | r

« AP LAS PALMAS, Seccién 5.%, 16-11-2004 (N
13).

"... Ninguna obligacion existe de remitir

de acuerdos. En este sentido, y a mayor abundamiento, {
nuestro Tribunal Supremo ha puesto de manifiesto (S
como en la L.P.H. no se configura un derecho de *
informacion de los propietarios equlparable al regulado fk l
en la L.S.A. para sus accionistas ..



21.- Vilida redaccion del orden del dia sin preczsa//
que se haga de forma exhaustiva el detalle de IOS& r‘
puntos

» AP MALAGA, Seccion 6.%, 19-1-2005 (N° 14

< Decayendo la tesis recurrente a partir del momento
que debe entenderse que la redaccion del orden del
la convocatoria a junta ni tiene que ser amplia ni
exhaustiva, bastando con que sea sufi czentemente
compresiva para el conocimiento de los comuneros, _
manera que en el caso con los términos precisos en|que.
se hiciera constar el tema solicitado por la mercant l‘ ¢ / '

comunera ahora recurrente en apelacion, era mas-que
suficiente para que todos y cada uno de los Iy
copropietarios tomaran pleno y cabal conocimiento:de l'a

pretension de aquélla g ﬁ \



7

22.- Problemas en la determinacion de; /
la privacion del derecho de voto y Su& ff\

constancia en el acta. _
» SAP VIZCAYA, Seccién 3.7, 19-2-2003:
(N° 2): Debe hacerse constar a/los
propietarios privados de voto. /

SAP ZARAGOZA, Seccion 2., 6-6 (
(n°® 7): La privacion indebida de VO !
inicio de la junta sin previa advertenc
en la convocatoria debe ser 1mpugha;
judicialmente. s




/

23;,COMO SE DEBE DAR CUMPLIMIENTO A LA // /
OBLIGACION DE SALVAR EL VOTO EN LA JUNTA PA ,r[\
PODER VOTAR LUEGO? AT

» Disparidad de criterios jurisprudenciales en estd <
cuestion.

< En la Ley 5/2006 de regulacion de la PH en
Catalufia se ha suprimido la exigencia de la

impugnar limitandose a exigir el voto en contr: |
(art 553-31-2 Ley 5/2006 Cataluﬁa CC)

solo que conste el voto en contra. \
» SAP VIZCAYA, Seccion 3.%, 19-2-2003. (NP 2) ,I‘\:



SAP LAS PALMAS, Seccién 3.
12-12-2003 (n°10). h

+ NO SE PRUEBA HABER SALVADQ
EL VOTO PARA PODER IMPUGN
EL ACUERDO. EL. COMUNERO

VOTA EN CONTRA DEBE EXI
QUE SE HAGA CONSTAR EN EL |
ACTA SU VOTO EN CONTRA Sk

DESEA LUEGO IMPUGNAR PA
ACREDITAR SU LEGITIMIDAD

PARA HACERLO (ART. 18.2 LPH) -




24.- SAP ALICANTE, Seccwn*‘
5.% 5-2-2004 (n°6) &

+» LA DEFECTUOSA REDACCION D L !

ACTA NO GENERA POR Si SOL
RESPONSABILIDAD CIVIL DELI
ADMINISTRADOR DE FINCAS:
TAMPOCO LO ES LA FALTA DE

ASESORAMIENTO RESPECTO AL | /1

QUORUM NECESARIO PA

ADOPTAR UN DETERMINAD@ / 3

ACUERDO.

,:g




i
25.- SAP ALICANTE, Seccion/ {

5.9 15-3-2004 (n°9)  h 7}

+ PARA QUE LOS DEFECTOS EN LA
REDACCION DEL ACTA SEAN//
CAUSA DEL CESE ANTICIPADO A !
AF DEBE ACREDITARSE QUE ESTOS | |
ERRORES CAUSAN PERJUICIO A'I/A| -
COMUNIDAD. ADEMAS, DEBEN SI
IMPORTANTES.




26.- ;Podria grabarse el desarrollo de la Junta? /]

una prueba anadida a su propia dacion
con la grabacion del desarrollo de la
por este sistema. Ello evitaria, con’ toda

1/f

seguridad, cualquier cuestion que se platitee
sobre 1o que se debatio y aprobo en la j nfay| -\

[ # 1]
:'i"

i f 1 ._'I
1 0 g
[ o

L |




Pri

¥

< La solucion de los posibles defectos en /\
redaccion de las actas, que puegden/
subsanarse, como sabemos, por la V?j.
arthuel 9.3 IRPHS" " “tondr aid) fuin magi ’
soporte probatono con la copia de la*
en la que consta toda la grabacion ‘de’ !{
junta de propietarios, al actuar como prué Z }_\"\ -__
.
|

irrefutable de la alegacion que se herle
sobre el contenido de la redaccion del acta; |



7%

JSeria preciso que se adoptara un acuerdo previo en la junta anterioy‘ﬂ /

que permitiera que se procediera a la grabacion de la celebracion de/li
junta de propietarios? &
a‘:' i

» Aunque en principio no seria una exigenci
legal que asi ocurriera, si que entendet

incluso que se incluyera como primer:
del orden del dia en la primera junta g

que se adoptaria por el régimen
mayoria simple del art. 17.3 LPH.

que se quiere utilizar el sistema, acuerc




Se aconseja que en las
convocatorias de las
juntas se comunique
también a los
comuneros, como una
mera “coletilla”® que
‘como es  practica
habitual se procedera a

la grabacion del
desarrollo de la junta”.

de la junta se adoptara este acuerdo, pero
para autorizarlo en la siguiente, sino ¢
misma junta, ya que €s una mera cu
de formalidad que la propia junfa/
propietarios adopta el acuerdo de que en ¢S ! {
junta y en las sucesivas se proceda’ a‘“g WAL
grabacion del desarrollo de la Junta g
propietarios.




kg

Si se graba la celebracion de la junta ; Es preciso redactar el acta si ya consta todo en I/
grabacion? ;Se podria optar por enviar la copia de la cinta a los propietarios_ 'r'f { ﬂ
sustituyendo al acta? & /

+» entendemos que si, ya que la LPH aqui si qu
exige en el art. 19 LPH de forma expresa, y a

donde se le permite al secretario judicia
extienda un acta sucinta al grabarse el des
del juicio en video.



. Cual es la regulacion legal para probar el uso de las nuevas

tecnologias en el proceso civil?

+ Esta contemplado en los arts. 382 a 384 LEC

» Articulo  382. Instrumentos de filma
grabacion y semejantes. Valor probatorio.

+» 1. Las partes podran proponer como medio de.
prueba la reproduccion ante el tribunal de 4.

palabras, imadgenes y sonidos captados mediante
instrumentos de filmacion, grabacion y otros|. .

semejantes | 2]+ =
+ Se puede aportar al juicio, por ejemplo, la cinta de’. -

video de la celebracion de la Junta de propietarios,
incluso, la celebrada por videoconferencia.

i
L

L]
=
cl

‘
r'l
e

L]




e
» la Ley 1/2000 admite en el art. 299.2 dos disti toﬁ /\ L
medios probatorios circunscritos a: 51(

O f | 1 w
23 / J L,
A,
}

o v Medios de reproduccion de la pﬁlébr% ';{‘f*
sonido y la imagen. { ABE
o v Instrumentos que permitan archlf/ar i ;.{"

conocer o reproducir palabras, datos, cifras )
operaciones matematicas llevadas a cabo con ﬁnés
contables o de otra clase relevantes para eI

proceso. Pliiee I\,



limitando su uso al posible ejercicio de acci
judiciales de impugnacion, ya que la autorizacis
para verificarlo no se entiende concedida para . :
usos distintos a los juridicos derivados de 1a | nvtef | 1\
pudiendo afectar, en su defecto, al derecho a _a'ﬁﬁ 3 E
imagen de los asistentes. ¥ oy oty

ot
"



28.- ;Existe la obligatoriedad de usar el
castellano en la celebracion de una Junta
de propietarios?

« Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de/ \( 9
Noviembre de 2002 (ponente Sr. Ortega/} | H |
Torres) por la que se casaba una sentengéja /;I o/
de la Audiencia Provincial de Murcia, ? [, 1 .;f

sefialando el TS que es perfectamente - "4 i

admisible que se utilice la lengua ingle$-é{:.félf

p: Tt
la celebracion de una junta de propietafi_o's'*f/ R
en lugar de hacerlo en Castellano. L ot

. |
.I Ii..-



+ EI TS viene a senalar que la celebracion gfe (N
una junta de propietarios debe configuraftse | °
dentro del 4mbito de una relacion juridico /;
privada en el que no puede el Estado 4
interferir en cuanto al idioma que debe. |
utilizarse en los actos que se desarrollen
“Inter. partes”.



«» El art. 3.1 de nuestra Constitucién simplemente/ < /\. L
reconoce la oficialidad del castellano como let ualf
del estado espanol y el deber de los espanoles de U
conocerla y el derecho de usarla, pero de ellg 1o i
cabe extraer que sea imposible que se emple’_e/]{a 41
lengua inglesa o francesa, ya que este precepq‘o- r i

constitucional no implica que se pueda 1mp0ﬂ;er ‘?A
idioma determinado en unas relaciones Jur1d1co &8
privadas o




+ Si se desea utilizar como lengua basica del
desarrollo de la junta de propietarios la leng)
inglesa, francesa o la oficial propia de una
Comunidad Autonoma seria preciso que
primer lugar se sometiera a aprobacion ei'i*,
Junta de propletarlos previa cual es la lengu




+ El Presidente haria la convocatorla incluyendo el |
punto del orden del dia de la lengua que vaa /4 /!
presidir el desarrollo de la junta de propletarlos
aclarando que aquellos propletarlos que
desconocen la lengua propuesta, si esta no fueta el
castellano, deberan comunicar por anticipadoja la
celebracmn de la junta, al propio Presidente de la
Comunidad o al Secretario administrador, la-
necesidad de disponer de un traductor si se
adoptara ese acuerdo en lo sucesivo, salvo que esa
funcion la haga el administrador

.'"'.



A

N
. Y el reflejo en el acta de este problema

;Como se hace?

((‘-
’fr@
((‘-
?
A
(@*-
?p

traduccion de la misma en tantas lengua
como se hubieran utilizado el dia de la
celebracion de la junta de propietarios,,
habida cuenta que existir propietarios qlll |
ya han advertido con anterioridad a la f .;' 1
celebracion de la junta su deseo de que }se' , -'u :
traduzca por desconocer la lengua que se fa,
a emplear en su desarrollo. LTS }.

1
% Seria preciso que se produjera a la g/
H




+» Deberia enviarse a los comuneros el
redactada en las lenguas sobre las qL{é

hubiera solicitado su tradu@ﬁn
previamente, a fin de que no ex1s aﬂ
referida indefension a la que se reﬁ i .‘-;r
propia regulacion de los document g

utilizados en los actos judiciales. AL ; }.




