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a delegacién de asistencia a la junta de

propietarios es uno de los temas mas

interesantes que pueden surgir en el de-
sarrollo de una junta. Y ello porque es sabido
que resulta muy dificil, en ocasiones, alcanzar
el quérum exigido en la ley en los casos de
quérum privilegiados para los que no se ad-
mita el voto presunto del ausente y se requie-

re que el quérum privilegiado o cualificado
de doble mayoria, 1/3 0 3/5 se alcance en la
Junta de Propietarios. Para ello, es preciso
que los propietarios acudan a la junta con
escritos de delegacién de propietarios, a fin
de poder llegar con estos escritos al quérum
exigido en la ley.

También es verdad que en temas importantes
los comuneros suelen ir con delegaciones de
otros propietarios que no les gusta asistir a la
junta para intentar conseguir la adopcién del
acuerdo, o, en caso contrario, boicotear aquel
con el que estén en contra. Ello determina
que toda la casuistica sobre la delegacién del

voto a la junta sea muy relevante y de interés
casuistico y practico.

La regulacién la encontramos en el art.

15.1 LPH que sefiala que: 1. La asistencia a

la Junta de propietarios serd personal o por
representacién legal o voluntaria, bastando
para acreditar ésta un escrito firmado por el
propietario.

Esta normativa del tema es muy parca como
toda la LPH y ofrece muchas dudas que se
plantean en la préctica. Por ejemplo, la prime-
ra cuestién que surge es si la delegacién debe
hacerse en un propietario o puede hacerse

en una persona que vaya a comparecer en la
junta como representante de otro propietario.
Hay que sefialar que el art.15.1 de la ley

no establece que la delegacién tenga que
hacerse en un propietario, sino que puede
hacerse también en un tercero que asista a la
junta con delegaciones. Esto suele darse con
frecuencia en inquilinos que en el contrato de
arrendamiento tienen la autorizacién y dele-
gacién del propietario para asistir a la junta
por el propietario y que pueda ir a la misma
con delegaciones de otros propietarios. Y son
admitidas por esta razén de que el art. 15 LPH
no lo prohibe expresamente, ya que no dice
que la delegacién deberd hacerse en “otro

propietario®, ya que solo se refiere a la repre-
sentacién legal o voluntaria. Incluso valdria
que un letrado o administrador de fincas com-
pareciera a la junta con varias delegaciones
de propietarios.

Otra cuestién importante es que no se podré
entregar la delegacién a un propietario que
sea moroso, ya que ello supondria un claro
fraude de ley y abuso de derecho descartado
por los art. 6.4 CC y 7.2 CC, ya que el comu-
nero moroso buscaria delegaciones de voto
de propietarios que estan al corriente en el
pago de las cuotas de comunidad para poder
votar lo que a él le interesase. La nica opcién
posible en este caso seria que los comuneros
que van a delegar su voto en una persona
morosa le entreguen los puntos del orden del
dia con las correspondientes votaciones, de
tal manera que no se darfa eleccién al pro-
pietario moroso a votar lo que él quiera, sino
que votaria por delegacién expresa lo que los
comuneros que le han delegado su voto han
decidido votar. Lo contrario abriria la puerta
a un fraude de ley que supondria ignorar el
espiritu de la norma de privar del derecho de
voto a los propietarios morosos si se permitie-
ra que éstos pudieran acudir con escritos de
delegacidn.
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