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El presidente de la comunidad

Se trata de una figura polémica, por eso consideramos de interés este estudio jurisprudencial en el que tratamos
desde el nombramiento hasta la responsabifidad, porque, en definitiva, se trata del representante de la comunidad
y como tai actlia frente a terceros, pero este nombramiento no hara que pueda tener una potestad extra frente
al resto de los comuneros ni estos podran pedirle mayores obligaciones o responsabilidades que las previstas
en la LPH; asi, es importante conocer las obligaciones y los Ifmites de su cargo, teniendo en cuenta que, como
sefiala, entre otras, la Sentencia de Ia AP Madrid, Seccién 9.3, 409/2017, de 13 de octubre (SP/SENT/930185), Ia
facultad de repreésentacién que se atribuye de modo genérico al presidente na fe permite decidir unilateralmente
sobre asuntos importantes para la comunidad ni suplir o corregir la voluntad expresada en junta, io que significa
que no esta legitimado para cualguier actuacién por el mero hecho de ostentar el cargo, como sefiala 1a SAP
Mélaga, Seccién 4.8,151/2017, de 9 de marzo (SP/SENT/920083); inciuso, aunque tenga la representacién gené-
rica de a comunidad, precisa de acuerdo expreso que le autorice para ejercitar acciones judiciales, si bien tendrd
tegitimacién para contestar a la demanda en defensa de los intereses de la comunidad.

Esta claro que ha de ser nombrado por la junta, pero écual serfa el sistema?, écudnto duraria el cargo?, {procede
fa prérroga de este? A este respecto hay que tener en cuenta que, si no se convoca junta, como ha podido
pasar en este periodo de pandemia, es imposible poder renovar los cargos, ¢continuard entonces la vigencia
del nombrado? En este sentido, consideramos de interés la resolucién de la DGRN de 5 de junio de 2015
(SP/SENT/821472), sobre la forma de acreditar el cargo.

La LPH también sefiala que deberd nombrarse entre los propietarios, pero édeber4 residir en la comunidad?,
éprocederd la sustitucién?, {qué consecuencias tendria si el nombrado no tiene esa condicién o si se niega af
ejercicio del cargo?, épuede ser nombrado un comunero que no esté al corriente de pago de los gastos comunes?,
éprocederd un acuerdo en este sentido?

El desempefio de esta representacion es obligatorio, por eso, como sefisla la sentencia de la AP Qurense, Secci-
6n 1.3, de 10 de julio de 2013 (SP/SENT/730428), aunque el candidato elegido como presidente de la comunidad
no guiera serlo, la eleccién era vélida y por elio es nulo el acuerdo que recoge la no eleccidn de dicho comunerg;
ahora bien, como sefiala ef art. 13.2, una vez nombrado, el designado podrd4 solicitar su relevo al juez dentro del
mes siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le asisten para ello. El juez resolverd, mediante el
correspondiente juicio de equidad, designando en |a misma resolucién al propietario que hubiera de sustituir, en
Su caso, al presidente en el cargo hasta que se proceda a una nueva designacién en el plazo que se determine
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en la resolucién judicial. Juicio que igualmente procederd
cuando no se pueda lograr la mayoria necesaria para el
nombramiento del presidente, como sefiala la SAP Alicante,
Seccién 5.2, 56/2021, de 17 de febrero (SP/SENT/1099529),

Reiteramos que se trata de una representacién obligatoria
y. por o tanto, no remunerada, aungue la junta puede acordar
que asi sea, si bien, como establece la Sentencia del TSJ
Comunidad Valenciana, Sala de lo Social, Seccién 1.8,
2168/2016, de 18 de octubre (SP/SENT/891461), la relacién
entre el presidente y la comunidad de propietarios no puede
calificarse de laboral, aungue se reciba compensacién econé-
mica por el ejercicio del cargo, al no concurrir las notas de
dependencia ni ajenidad propias de la relacién laboral.

Hemos sefialado que su capacidad est4 limitada a lo dispuesto
en la junta, pero pueden darse situaciones de extrema nece-
sidad en las que es necesario actuar como representante,
por ejemplo, cuando es obligada la realizacién de repara-
ciones urgentes. En cualguier caso, y para evitar responsa-
bilidad, siempre es aconsejable el previo acuerdo comunitario,
y en este sentido se ha pronunciado la Sentencia de la AP
Madrid, Seccién 8.2, 521/2018, de 22 de noviembre (SP/
SENT/995289), en que se condena al presidente al coste de
la instalacién de 1a red wifi al haberla contratado sin el
preceptivo consentimiento de |a comunidad, y en el supuesto
de no poder hacerlo con anterioridad, ser ratificado, como

sefiala ta SAP Madrid, Seccién 9.2, 11/2020, de 9 de enero
(SP/SENT/1043619), que considera convalidados los actos del
presidente extralimitdndose en sus funciones cuando son
llevados a ia junta y ratificados por la misma con la mayoria
legatmente exigida para ello.

Encuanto a la legitimacién y la capacidad, teniendo en cuenta
que parainstar acciones en beneficio de la comunidad debers
siempre estar avalado por acuerdo de la junta, équé conte-
nido debera tener esta autorizacién comunitaria?

Podrén encontrar en este trabajo un Auto de la AP Sevilla,
Seccién 6.2, 374/2020, de 17 de diciembre (SP/AUTRY/
105536), en el que sefiala que, al no haber podido acudir el
presidente de la comunidad at apoderamiento apud acta al
estar vigente el estado de alarma, no puede inadmitirse la
demanda de la comunidad en reclamacién de cuotas impa-
gadas por no cumplir con la representacién.

Ya hemos citado alglin supuesto en el que el citado cargo
puede incurrir en responsabilidad civil, pero épodré tener
responsabitidad penal? La SAP Vizcaya, Seccién 1.2, 5/2019,
de 21de enero (SP/SENT/996706), condena al presidente por
un delito de apropiacién indebida al apoderarse, durante
10 afios, de fondos de la comunidad de propietarios en su
condicién de presidenta, para su propio beneficio y con un
mismo modus operandi.

M.? José Polo Portilla
Directora de sepin Propiedad Horizontal. Abogada

Isabela Iglesias Galvan
Redaccion Juridica
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Eleccion/renovacion

Eleccién/renovacién - Forma - Por la junta rectora

No existiendo impedimento legal para que el nuevo presidente sea elegido por la junta rectora
unos dias después de la propia eleccién de esta, al ser elegidos en la junta de propietarios
los vocales que después eligen entre ellos al presidente

AP Asturias, Sec. 6.3, 142/2016, de 29 de abril
SP/SENT/857313

En el caso que nos ocupa es evidente que en la sentencia
dictada en el procedimiento ordinario n.° 176/2014, se traté
el tema de la eleccion de presidente por la junta rectora, y
se dio adecuada respuesta a este tema, en resolucién que ha
devenido firme y que no puede obviarse por esta sala, vy la
decision alli adoptada vincula a lo que ha decidirse en el
presente procedimiento. Por 1o que todo el tema referente a
la eleccién de presidente debe obtener la misma respuesta

que la ya alcanzada en resolucién precedente, que como
quedd expuesto establecid el pleno acomodo a lo recogido
en el art. 13 LPH, no existiendo impedimento legal para que
el nuevo presidente sea elegido por ja Junta rectora unos
dias después de la propia eleccién de esta, al ser elegidos en
la junta de propietarios los vocales que después eligen entre
ellos al Presidente. Y que comporta una especie de voto
delegado por parte de los propietarios reunidos en junta.

Eleccién/renovacién - Forma - Por acuerdo de la comunidad

Nulidad del acuerdc por el que se deja sin efecto el sistema rotativo de eleccién del presidente,
al figurar en el orden del dia tan solo “renovacién o reeleccién de cargos"

TS, Sala Primera, de lo Civil, 2/2021, de 13 de enero

SP/SENT/1081132

De lo actuado resulta que en acuerdo de 8 de abril de 2011
se decidié como sistema de eleccién de presidente el rotativo
bianual. En el orden de! dfa del acuerdo impugnado de 8 de
mayo de 2016 se reflejaba "Renovacién o reeleccién de
cargos”.

Amparéndose en este orden del dfa se acordé someter a
eleccién el cargo de presidente, sin que previamente se
advirtiese a los comuneros en el orden del dia, que se iba a
dejar sin efecto el sistema rotatorio, que vino rigiendo desde
2011 hasta 2016.

Las sentencias de 10 noviembre 2004 y 18 septiembre 2006
apuntan en el tema que en el orden del dia deben incluirse los
acuerdos que deben ser discutidos. Asf, {a primera de ellas dice:

“La jurisprudencia de esta Sala exige que en el orden del dia
se consignen los asuntos a tratar en la Junta, para que puedan

llegar a conocimiento de los interesados, porque de otra
forma, siendo la asistencia meramente voluntaria, seria facii
prescindir de la voluntad de determinados propietarios. Por
elfo no es admisible con cardcter general la adopcién de
acuerdos que no estén en el orden def dfa, ni tan siquiera bajo
el epfgrafe de ruegos y preguntas, por considerarse sorpre-
sivo para la buena fe de los propietarios (SS 16 diciembre 1987
y 26 junio 1995)",

De io expuesto se deduce que en la sentencia recurrida no
se ha infringido ta doctrina jurisprudencial, dado gue se
cambié el sistema electivo de forma sorpresiva, sin anun-
ciarlo con la suficiente claridad en el orden del dia, sorpren-
diendo fa buena fe de los comuneros, infringiendo por ello el
art. 16 de la LPH (...).

Se mantiene la nulidad acordada del punto cuarto del acta
de 8 de mayo de 2016.
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No constando en estatutos que el nombramiento del presidente y junta directiva sea por turno
rotatorio, no es nula la eleccién hecha en junta y es acorde con lo establecido en el orden
del dia, aunque hasta entonces se hubiera usado dicho sistema

AP Madrid, Sec. 8.2, 173/2021, de 27 de abril
SP/SENT/1106041

Sentado lo anterior debe decirse que el punto 7 del orden
del dia en contra de lo alegado es suficientemente ciaro. El
ahora demandante acudio a la Junta asi convocada y mani-
festd su postura en cuanto a que le corresponderia por turno
rotatorio la presidencia al propietario de la nave garaje
Ahora bien, dado que el turno rotatorio —que en efecto se
venia poniendo en préctica en fos dltimos afios— no esté
incluido en los estatutos y por tanto no es exigible una
modificacién estatutaria para la eleccién del presidente que
la propia Junta acuerde, y que tampoco se ha adoptado
acuerdo previo alguno por la Comunidad en ese sentido, no
se aprecia que €l orden del dia sea incorrecto. No resulta
sorpresivo para la buena fe del ahora impugnante que por
la Junta se acordaran los nombramientos de presidente y

vicepresidente, pues a tales nombramientos se referia la
anunciada eleccién de junta directiva. Sencillamente la Junta
acordé dentro de sus competencias (el articulo 13.2 de la Ley
de Propiedad Horizontal dispone que “ef Presidente serd
nombrado, entre los propietarios, mediante eleccidn” y soio
subsidiariamente prevé el nombramiento por turno rotatorio
o sorteo) y expresando su voluntad mediante la votacién de
los copropietarios, los nombramientos de la Junta directiva
que recayeron en las personas elegidas, [0 que era precisa-
mente el contenido del punto 7 del orden del dfa.

La celebracién de la correspondiente Junta General Ordi-
naria, fue en suma acorde a lo establecido en el articulo 16
de la Ley de Propiedad Horizontal.

No es nulo el acuerdo de eleccién de presidente y secretario al haberse presentado dos voluntarios
para cada cargo, habiendo votado los asistentes su eleccién

AP Madrid, Sec. 10.3, 111/2021, de 23 de febrero
SP/SENT/1099979

Sobre la renovacién de cargos de la Junta Directiva, Presi-
dente y Secretario, del punto 6 del orden del dia, cabe la
remisién al art. 13, LPH, segin el cual “Los dérganos de
gobierno de la comunidad son los siguientes: a) La Junta de
propietarios, b) El presidenie y, en su caso, los vicepresi-
dentes, ¢) El secretario y el d) El administrador”. E! presidente
serd nombrado de acuerdo con lo dispuesto en el aparta-
do 2 del referido precepto, "entre los propietarios, mediante
eleccién o, subsidiariamente, mediante turno rotatorio o
sorteo”. El apartado 5 establece que “Las funciones del
secretario y del administrador serdn ejercidas por el presi-
dente de la comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de
propietarios por acuerdo mayoritario, dispongan la provisién
de dichos cargos separadamente de la presidencia”. El apar-
tado 6, sefiaia que “Los cargos de secretario y administrador
podrdn acumularse en una misma persona o bien hombrarse

independienfemente. El cargo de administrador y, en su caso,
el de secretario-administrador podrd ser ejercido por cuai-
quier propietario, asi como por personas fisicas con cualifi-
cacién profesional suficiente y legalmente reconocida para
ejercer dichas funciones. También podrd recaer en corpora-
ciones y otras personas juridicas en los términos establecidos
en el ordenamiento juridico”.

En este caso se presentaron voluntariamente dos propietarics
para el cargo de presidente y dos para secretario, aspirando
D. Erasmo, en representacion de “Teldrive”, a ser designado
para dichos cargos, habiendo elegido libremente la Junta a
D. Jerénimo, en representacion de Criséstomo Transportes,
como presidente y a D. Justino, en representacion de Clohasa,
como secretario. Acuerdo totalmente vélido, sin que exista
motivo alguno para considerarlo contrario a la ley.

El plazo de caducidad para impugnar el acuerdo de eleccién de presidente, cuando anteriormente
se venia haciendo de forma rotatoria, s de tres meses

AP Madrid, Sec. 9.3, 184/2019, de 4 de abril
SP/SENT/1006743

Debe entenderse aligual que lo hace la sentencia de instancia,
que el acuerdo en virtud del cual la Comunidad procede al
nombramiento de Presidente en virtud de la votacién de los

comuneros, y no procediendo a asumir el cargo de forma
rotatoria, no es contraric ni a los Estatutos que no han sido
aportados a los autos, ni tampoco a la previsién legal
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recogida en el articulo 13 de la Ley de Propiedad Horizontal, Propiedad Horizontal, estando sujeto por lo tanto su impugna-
siendo por lo tanto aplicable el plazo de caducidad de tres ci6n al plazo de tres meses, por lo que habiendo adoptado el
meses para im'pugnar el nombramiento del Presidente por acuerdo en la junta de 1 de marzo de 2017, no prensentandose
parte de la junta de propietarios; sin que el hecho de en otras la demanda hasta el 6 de septiembre de 2017, debe entenderse
juntas de propietarios de 1981, 2003, 0 2007 se hdya sequido caducada la accion para impugnar el acuerdo de nombramiento
un turno rotatorio, ello no implica que sea vincutante para la del Presidente, cuande consta en los autos que en otras juntas
comunidad de propietarios de forma indefinida, toda vez que de propietarios, la Comunidad ha sustituido el sistemna rotatorio
puede la comunidad de propietarios adoptar ef acuerdo de que por el de eleccidn, sin que de la escasa prueba aportada, pueda
se nombre el presidente por eleccién de los propietarios de las tampoco entenderse que tal acuerdo pueda calificarse de
viviendas de! inmueble, acuerdo que en todo caso de suponer abuso de derecho por parte de la Comunidad de Propietarios,
alguna infraccién, solo serfa incardinable en los supuestos cuando dicho acuerdo tiene como finalidad el evitar mayores
previstos en los apartados b (y c) de! articulo 18 de la Ley de conflictos si cabe en el senc de la Comunidad.

No hay abuso de derecho en el acuerdo por el cual la eleccién del presidente no se realizara

de forma rotatoria, como se venia haciendo afios anteriores, al ser la forma rotatoria un sistema
subsidiario en la LPH

AP Cantabria, Sec. 2.3, 461/2018, de 11 de septiembre

SP/SENT/982972

Por otrolado, el art. 13.2 LPH dispone que "El presidente serd  de presidente y vicepresidente producido en 2017 no puede

nombrado, entre los propietarios, mediante eleccién o, subsi- considerarse que se adoptara con abuso de derecho,

diariamente, mediante turno rotatorio o sorteo (..)". porque respondfa claramente a la previsién legal. Ademds
ya se habfan admitido en el pasado excepciones al sistema

CUARTO, Consecuentemente con lo anterior, es clarc que el rotatorio y no consta qué perjuicio le supone a D. Ezequias

método rotatorio aprobado en 2003 es legaimente subsidiario, no ostentar el cargo de presidente de la comunidad, Y

y en defecto de eleccién del presidente por ios propietarios. menos adn para su hermano D, Faustino que aquel no io
ostente.

Siendo la Junta de Propietarios soberana para acordar los

acuerdos gue estime convenientes, el acuerdo de eleccién

La renovacién def cargo de presidente debe hacerse de forma expresa, y no tacita
AP Badajoz, Mérida, Sec. 3.3, 112/2017, de 18 de julio
SP/AUTRJ/924899

En el segundo motivo del recurso se denuricia infraccién de! Junta de propietarios, convocada en sesién extraordinaria. El
art. 13 de la LPH, y se argumenta, en sintesis, Que, a pesar  articulo 12, parrafo cuarto, de esta Ley, en su redaccién origi-
de no haberse renovado expresamente el Cargo en su naria (Ley 49/1960, de 21 de julio), disponia que el plazo de un
momento, se habrfa producido una prérroga téctica del afio de los nombramientos de presidente, administrador o
nombramiento inicial, constando luego la ratificacién, aunque  secretario-administrador era “prorrogable tacitamente por
a posteriori, del cargo de presidente desde el anterior periodos iguales™, pero esta previsién queds suprimida por la
nombramiento. El defecto que se puso de marifiesto en el reforma verificada mediante la Ley 8/1999, de 6 de abril. Por
acto de la vista del juicio se entiende segin la recurrente,  ello, y a falta de disposicién estatutaria en contra, la prorroga
subsanable y subsanado. expresa del nombramiento debe acreditarse como existente

en la fecha en la que se realiza por el presidente de la comu-
También este motivo se desestima. La LPH establece en su nidad, de cara a terceros, cualquier actuacién en representa-
articulo 13.7 que la duracién del cargo de Presidente de [a cién de aquella. Otra cosa es que fa comunidad pueda segquir
Comunidad, y la del resto de 6rganos de gobierno, serd de un funcionando internamente convocando juntas o adoptando
ahio salvo que los estatutos dispongan otra cosa al respecto:  acuerdos aunque ef presidente o incluso el administrador
Salvo que los estatutos de la comunidad disponganlo contrario,  lleven mas de un afio en el cargo sin previa prérroga en el
el nombramiento de los drganos de gobierno se harg por el mismo. Lo que entendemos que no es posible es otorgar efecto
plazo de un afio. Los designados podréan ser removidos de su retroactivo a un nombramiento y un cargo que no estaba
cargo antes de la expiracién del mandato por acuerdo de la vigente cuando se presentd la demanda.
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Tampoco merece favorable acogida la que se dice infraccién
del derecho ala tutela judicial efectiva y a la seguridad juridica.
Ninguna indefensién se crea a la parte actora por el hecho de
haberse archivado el procedimiento, en cuanto tal archivo no
supone una desestimacidn de su demanda en cuanto al fondo
de sus pretensiones, que podrén ser articuladas nuevamente
y de manera correcta en un uiterior proceso.

Fincas
Colegiado

El art. 418 de la LEC tampoco ha sido infringido, en cuanto la
falta de representacion y ausencia de poder, aun cuando de
modo genérico, si fue alegada en la contestacién a la
demanda.

Eleccién/renovacién - Forma - Mediante juicio de equidad

Acreditado que no se pudo lograr la mayoria necesaria para el nombramiento del presidente
de la comunidad, es procedente acudir al juicio de equidad para que el juez decida al respecto

AP Alicante, Sec. 5.3, 56/2021, de 17 de febrero
SP/SENT/1099529

Respecto al defectolegal en el modo de proponer {a demanda,
discrepa el recurrente de los hechos en los que se fundamenta
la demanda de equidad, asi refiere en primer iugar que el
Sr. Calixto obtuvo la mayoria de los votos de los comuneros
en la junta de 28 de septiembre de 2019 continuada el 16 de
noviembre de 2019; en segundo lugar que no hay vacio de
poder al estar ocupado el cargo por el vicepresidente
Sr. Hernan.

No tiene razén el apelante, ya que el procedimiento es
adecuado al presente caso en el gue la mayoria para el
nombramiento de presidente no se pudo lograr por los proce-
dimientos establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal,
siendo el Juez a instancia de parte a quien corresponderd
resolver en equidad lo que proceda dentro de veinte dias,

contados desde la peticién, haciendo pronunciamiento sobre
el pago de costas,

En este sentido se ha pronunciado la reciente sentencia de esta
sala referida al nombramiento de administrador de fecha
26 de enero de 2021 que argumenta “e/ procedimiento es
adecuado para dilucidar las pretensiones que han sido esti-
madas. Asl, el articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal prevé
que, cuando no se pueda alcanzar la mayoria de votos de los
asistentes junto con fa de las cuotas de los presentes, se pueda
acudir a este procedimiento para que se decida por el Juez en
equidad. Ningun otro requisito recoge dicho articulo, salvo
haber intentado el acuerdo en dos ocasiones y ejercitar la accién
en el plazo de un mes, no haciendo referencia alguna a blogueos
0 paralizacién del funcionamiento de la Comunidad (..)".

El juicio de equidad no puede servir para suplir a la junta de propietarios en sus funciones,
designando los turnos de presidencia o vicepresidencia, por quien deben empezar o eximir

a un propietario de su ostentacién

AP Madrid, Sec. 14.3, 22/2020, de 11 de febrero
SP/AUTRJ/1045619

Ahora bien, con estos presupuestos, io que no puede ser de
recibo es que en el juicio de equidad se puedan establecer,
como se solicita en el recurso, los turnos de presidencia y
vicepresidencia, o por cudl propietario se deben comenzar los
turnos, o incluso que se le releve al apelante a que, en su
momento, pueda ser nombrado Presidente o Vicepresidente,
pues resolver sobre estas cuestiones serfa tanto como que

en un juicio de equidad se deba de determinar guiénes deben
de ostentar los cargos, en io sucesivo, y de forma indefinida,
lo que implicarfa suplir a la Junta de Propietarios en la funcién
que le tiene encomendada el articulo 14 a) LPH: el juicio de
equidad tiene el limitado objeto que le atribuye el articuld 13.2
LPH, también aplicable al n.% 4 del citado precepto, sin que
pueda ser interpretado de manera extensiva.
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No puede acudirse al juicio de equidad ante el juzgado cuando no hay situacién de bloqueo
de la comunidad, pues existe acuerdo de nombramiento de cargos, lo que ocurre

es que no se esta de acuerdo con ellos

AP Madrid, Sec. 20.3, 494/2016, de 23 de noviembre

SP/SENT/884021

La revisién de o actuado en la primera instancia lleva a
compartir los acertados razonamientos de la sentencia apelada
y a rechazar por el contrario las alegaciones del recurso.

La peticidn inicial versaba sobre la falta de acuerdo en la
Junta General de 17 de marzo de 2014 para el nombra-
miento de cargos organicos de la comunidad. De la propia
acta de dicha Junta de 2014, y en particular de su punto
octavo, resulta que se aprobaron por unanimidad de los
presentes los cargos de presidente, vicepresidente y admi-
nistrador secretario que se presentaron de manera volun-
taria, Por fo tanto es evidente que existié un acuerdo en

dicha Junta, y el recurso no lo cuestiona. No se estd por
tanto ante peticién que permite al Juez en el Juicio de
equidad suplir el acuerdo de la comunidad con objeto de
evitar la pardlisis o grave perjuicio de la comunidad ante
la falta de mayorfa exigible para la adopcién de los
acuerdos. Por el contrario, en el presente caso se cues-
tiona el sistema de eleccién con arreglo al cual fueron
nombrados mediante acuerdo undnime de los nueve
propietarios presentes adoptado en dicha Junta General.
Por eilo la disconformidad de la ahora apelante con el
sistema de eleccién acordado debid articularse mediante
su impugnacién en juicio ordinario.

La solicitud de relevo del actual presidente por otro propietario, que se niega a ejercer el cargo,
es una controversia que puede resolverse dentro del &mbito del juicio de equidad

AP Madrid, Sec. 14.3, 74/2013, de 1 de febrero
SP/SENT/710378

En el presente caso, la controversia no se sustenta en la
imposibilidad de alcanzar mayoria para el nombramiento de
Presidente (art. 17.4), ni en la imposibifidad por cualquier
causa de la designacién de Presidente (art. 13.2.Gltimo
inciso), sinc en el supuesto de que el Presidente designado
(va se entienda el designado con anterioridad a ia Junta
litigiosa de 9 de Febrero de 2011, ya en la propia Junta liti-
giosa de 9 de Febrero de 2011), es decir el ahora demandante,

“solicita su relevo al Juez" invocando las razones gue le
asisten (art. 13.2.inciso primero).

En consecuencia, en el presente caso la pretensién litigiosa
queda encuadrada en el dmbito del procedimiento contencioso
de equidad del art. 17.4 LPH, en relacién con el art. 13.2.inciso
primero del mismo texto.

La facultad de acudir al proceso de equidad para el relevo del presidente renunciante

es potestativa, no preceptiva

AP Malaga, Sec. 4.3, 309/2009, de 12 de junio
SP/SENT/479697

Mantiene la parte actora que el propietario que resuité
elegido presidente en la Junta General Extraordinaria de
11 de mayo de 2006 tenfa que haber desempefiado el cargo,
de cardcter obligatorio, por lo que, para el caso de entender
que concurrfa alguna justa causa que le eximia de la acepta-
cién o ejercicio de dicho cargo, tenfa que haber acudido al
procedimiento judicial establecido en el art. 17.3.2 LPH, soli-
citando su relevo al juez dentro del mes siguiente a su acceso
al cargo, invocando las razones que le asistfan para ello; en
los términos previstos en el art. 13.2 LPH.

Esta Sala no comparte las alegaciones de la parte deman-
dante, que parten de un supuesto (caracter obligatorio del
procedimiento establecido en el art. 17.3.2 LPH para obtener
el relevo del cargo de presidente de Comunidad de propie-
tarios) que carece de fundamento legal. Una adecuada
interpretacién de las normas que rigen la materia ileva a
entender que cualquier renuncia 6 relevo del cargo de
presidente de una Comunidad de propietarios puede ser
tratada y decidida en el seno de la Comunidad, previéndose
un procedimiento judicial para el supuesto en que la cues-
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tién no sea resuelta por el drgano decisor de la Comunidad,
la junta de propietarios, contempléndose la via judicial como
un medio subsidiario para garantizar el funcionamiento de
la Comunidad.

La propia diccién del precepto legal evidencia la interpretacion
expresada (podra solicitar, reza el art. 13.2 LPH), existiendo

Eleccién/renovacién - Quorum

numerosas resoluciones judiciales en las que se refleja la
realidad de vacantes producidas en la presidencia de la Comu-
nidad de propietarios por renuricia o dimisién aceptada por
la junta de propietarios y seguida de! nombramiento de
nuevo presidente (STS Sala 1.3, 26 julio 2007; SAP Barcelona,
sec. 14.8, 20 marzo 2007; SAP Santa Cruz, sec. 3.2, S 7 julio
2006; SAP Las Palmas, sec. 5.3, 4 octubre 2005; entre otras).

En segunda convocatoria, el guorum para el nombramiento del presidente es la mayoria
de asistentes representantes de mayoria en valor de cuotas presentes

AP Pontevedra, Sec. 3.3, 52/2017, de 15 de febrero

SP/SENT/897082

Respecto al régimen de mayorfas aplicado en Junta para e!
discutido nombramiento del Presidente, deberé confirmarse
fa mayoria de asistentes representantes de mayoria en valor
de cuotas presentes, ponderada en segunda convocatoria,
de acuerdo a la aplicacién del art, 17 LPH en correcta inte-
gracidn del inadaptado art. 13 de Estatutos. Dicho criterio

mavyoritario opera desde la creacién de la Comunidad inter-
pelada, no formalizdndose exigencia o protesta en contra en
convocatoria o en el curso de la junta, sin dejarse de ponderar
la reforma de fa LPH experimentada por Ley 8/2013 en
cuanto al posible cémputo como voto favorable de los propie-
tarios ausentes gue no discrepan en los 30 dias posteriores.
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Duracion del cargo

Duracién del cargo - Por acuerdo de la comunidad

Los propietarios son soberanos tanto para el nombramiento del presidente como para establecer

la duracién del cargo

TS, Sala Primera, de lo Civil, de 29 de mayo de 1984

SP/SENT/2229

La voluntad de los propietarios es soberana, no solo para el
nombramiento de Presidente, que ademds es electivo, sino
para su duracién en el cargo, que pueden ampliar o reducir
al plazo legal del afio, que la Ley autoriza a prever en los
Estatutos, y permitiendo también la prérroga téctica,
pudiendo ser removido en Junta extraordinaria al efecto
convocada, sin justificacién de causas; por lo que es légico,

pues ia Ley no lo prohibe, que se pueda también nombrar un
segundo Presidente que sustituya al primero en determi-
nadas funciones y con fines especificos. Este acuerdo puede
ser combatido, pero nunca con la sancién de nulidad de pleno
derecho, sino impugnando ante el Juez por los propietarios
disidentes y en el plazo de treinta dias.

Es nulo el acuerdo que prorroga los cargos de la junta de gobierno cuando no se prevé dicha
prérroga en los estatutos y fa ley establece que los nombramientos se haran por el plazo de un afio

AP Madrid, Sec. 10.3, 333/2020, de 23 de julio
SP/SENT/1066442

Las causas de impugnacién del acuerdo que sirven de funda-
mento a la demanda son la infraccién de la Ley y los Esta-
tutos. Ei acuerdo impugnado ha consistido en prorrogar los
cargos de Presidente y Administrador de la comunidad, por
no haberse obtenido las mayorias necesarias para el nombra-
miento de los mismos. E! art. 13-7 de la Ley de Propiedad
Horizontal establece: "Salvo que los estatutos de fa comu-
nidad dispongan lo contrario, el nombramiento de los
6rganos de gobierno se hard por el plazo de un afio", El
precepto es claro al {imitar a un afio la duracién de los
cargos de Presidente y Administrador de la comunidad, es
decir, no permite la prérroga acordada salvo que los esta-
tutos lo prevean expresamente, lo que no ocurre en el
presente casc. El propio precepto prevé el supuesto de que
no se consigan las mayorias para un nuevo nombramiento
de Presidente, asi el parrafo 2.2 dispone: “£l presidente serd
nombrado, entre los propietarios, mediante eleccién o, subsi-
diariamente, mediante turno rotatorio o sorteo (...)", es decir,
si no se obtienen las mayorfas suficientes para la eleccién

de Presidente, la comunidad deberd optar un turno rotatorio
o sorteo para su eleccidn. Incluso el iltimo parrafo de dicho
apartado indica, “Igualmente podrd acudirse al juez cuando,
por cualquier causa, fuese imposible para la Junta designar
presidente de la comunidad", 1a comunidad deberd acudir
al Juez para la designa de los érganos de gobierno, pero lo
gue no prevé la ley ni los estatutos es que se proceda a la
prérroga de los cargos, por lo gue el acuerdo impugnado
los vulnera.

El recurso de apelacién debe ser estimado y revocada ia
sentencia en el sentido de declarar la nulidad del acuerdo
adoptado en la Junta de Propietarios de fecha 23 de abril de
2018, consistente en mantener los cargos de Presidente y
Administrador anteriormente vigentes, si no existen nuevos
nombramientos, por contrario ala Ley, con todos sus efectos
legales y, en consecuencia, se condena a la demandada a
estar y pasar por dicho pronunciamiento, de forma que el
acuerdo queda sin efecto legal alguno.
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Validez de la duracion del cargo de presidente mas de un afio y legitimacién para representar

a la comunidad

AP Valencia, Sec. 11.8, 620/2002, de 27 de diciembre

SP/SENT/42072

La capacidad de representacion del Presidente de la Comu-
nidad de Propietarios fue constatada por el Notario autori-
zante de la escritura de poder, al tiempo que la representacién
que ostenta consta por testimonio de! libro de Actas de la
comunidad de Propietarios, folio 78 vuelto in fine y folios 79
y 80, constando igualmente por la prueba practicada en e!
acto del juicio que el Sr. .... poniéndose de manifiesto en el
mismo que continuaba ostentando dicha cualidad, y aun
cuando el articulo 13.7 de a LPH refiera que el nombramiento

de los 6rganos de gobierno se haré por ei piazo de un afio,
no es menos cierto que no existe norma alguna que prohiba
ostentar cargos en los érganos de gobierno por plazo supe-
rior a un afio si asi o acuerda la Comunidad de Propietarios
y lo acepta el designado, siendo esta la recta interpretacién
que se ha de dar a la precitada norma de conformidad con
las reglas que al respecto se contienen en el titulo preliminar,
Capitulo Il del Cédigo civil y ia jurisprudencia que lo inter-
preta.

Duracién del cargo - Prevista en los estatutos

La modificacién del plazo legal de duracién del cargo de presidente exigia modificacién estatutaria,
al remitirse estos a lo dispuesto en la LPH, que sefiala el plazo de un afio

AP Badajoz, Sec. 2.3, 9-3-2009
SP/SENT/458695

Finalmente, también considera el apelante que el acuerdo
gue fija la duracién del cargo de presidente en 6 meses, no
es valido al vulnerar el Art. 13.7 de la LPH, que sefiala que
“salvo gque los Estatutos de la Comunidad dispongan lo
contrario, el nombramiento de los 6rganos de gobierno se
hard por ef plazo de un afio”. En fos Estatutos de la Comu-
nidad nada se dice expresamente sobre la duracién de los
cargos directivos, limitdndose a remitirse a la disposiciones

Duracién del cargo - Prérroga

de fa LPH; por tanto, para que pudiera restringirse la dura-
cién de los cargos de doce a seis meses, era preciso una
modificacién estatutaria, porque aquella remisién antes
apuntada equivale a decir que los Estatutos de ta Comunidad
fijaban un plazo de duracién anual de los drganos de
gobierno; la reduccién del plazo, pues, supone modificacién
de los estatutos y exige unanimidad de los ccmuneros, Io
gue no se ha logrado.

El presidente esta legitimado para interponer acciones judiciales en beneficio de Ia comunidad sin
necesidad de expresa autorizacion, inclusive cuando el cargo se encuentre prorrogado tacitamente

AP Cérdoba, Sec. 1.3, 245/20089, de 15 de julio
SP/SENT/496059

Pasa la apelante a referirse a los fundamentos jurfdicos
tercero y cuarto de la sentencia, manifestando que si bien es
cierto que la supuesta irregular constitucién de la Comunidad
de Propietarios no es tema que deba tramitarse por los cauces
del juicio verbal si es también cierto que debe entrarse en lo
concerniente a la falta de celebracién de la Junta de Propie-
tarios que acordé reclamarle la cantidad objeto de presta-
cién, que no se la cité a la Junta a celebrar el 15 de febre-
ro, que los documentos de notificacion de fechas 25 de
febrero y 12 de septiembre no pueden darse como tales

porgue no consta la razén por las que la Sra. Maria Milagros
aparece como Secretaria y tampoco consta que ia Presidenta
lo siguiese siendo pese a que el cargo era anual sin gue conste
que haya cesade, que en la segunda vista nada ha variado
respecto a la primera y que los demds copropietarios le tienen
animadversién.

Tales alegaciones, que lo Unico que exteriorizan es que la
apelante es una copropietaria enormemente conflictiva,
deben ser desestimadas.
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Nombramiento

Nombramiento - Propietario - Copropietario

Se declara valido el acuerdo, al entender que era copropietaria en proindiviso del piso

y por ello podia asumir el cargo de presidente
AP Burgos, Sec. 3.3, 11-6-2007
SP/SENT/135898

La sentencia acertadamente resolvié que siendo conocido
de todos los propietarios presentes a la Junta que D.2 Edurne
era heredera de ia propietaria del piso NOM. 002 NUM. 003
decidieron nombrarla por las dificultades de aceptacién del

Nombramiento - Propietario - Heredero

cargo de Presidente, derivadas de ser una comunidad
pequefia y anciana, por lo que declara valido el acuerdo al
entender que era copropietaria en proindiviso del piso y por
tanto con facultades de asumir el cargo de presidente.

El caracter de propietario preciso para ser presidente no es un caracter especial o distinto
por el que se disfruta de la propiedad; en este caso, la presidenta es propietaria como heredera

AP Segovia, Sec. 1.3, 438/2019, de 26 de diciembre

SP/SENT/1047682

No cabe duda, y esta Sala no puede sino compartir ia alegacién
de la parte, de que para ser presidente hay que ser propietario,
pues asi lo dispone expresamente el citado art, 13.2 LPH. Y la
condicién de propietario, no definida en esta Ley, es la que
imbuye todas y cada una de las actuaciones que legitima el
actuar de los mismos en la Comunidad tanto en relacién con los
bienes comunes como los privativos. Quiere con ello decirse
que el caracter de propietario preciso para ser presidente no
es un carécter especial o distinto por el que se disfruta de la
propiedad. En este casc el piso por el que D.2 Adela se manifiesta

Nombramiento - Propietario - Jubilado

propietaria en la Comunidad era propiedad de su padre, y al
fallecer qued6 propiedad de ia Comunidad hereditaria o antes
de la herencia yacente, siendo D.2 Adela guien asumié su
representacion, sin que conste que los actos realizados en
favor de la herencia fuesen impugnados por ninguno de los
otros coherederos. Finalmente y antes de la reunién de 5 de
marzo de 2017, la madre, viuda del anterior titular, cedid la
nuda propiedad de ese piso a D.2 Adela, lo que en principio le
convertiria en propietaria legitimada, ya a titulo personal, y
no como representante de la herencia.

No es nulo el acuerdo respecto al nombramiento de presidente, pues por mayoria se acuerda
gue, recayendo el cargo sobre una comunera propietaria, sea su hija quien lo ejerce
en representacion de la anterior teniendo en cuenta su avanzada edad

AP Las Palmas, Sec. 3.3, 481/2019, de 12 de julio
SP/SENT/1075298

Efectivamente, y tal y como sefiala con total acierto el juez
a quo, lo cierto es que el nombramiento de Presidente de

la Comunidad recayd en la propietaria de la vivienda
NUM. 000, esto es D.2 Asuncién, persona que si ostentaba
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La Sra. Presidenta continuaba en el cargo por la prérroga legal
establecida técitamente en el art. 13 de la Ley de Propiedad
Horizontal, los alegados defectos en las actas no han sido
acreditados y por otra parte es doctrina jurisprudencial conso-
lidada que no es necesaria la expresa autorizacién previa de
la Junta de Propietarios para el ejercicio de acciones judiciales
por parte del Presidente en beneficio de la Comunidad.

Fincas
Colegiado

La realidad es que ha guedado plenamente acreditado que
la apelante adeuda a la Comunidad |a suma de 720 euros por
cuotas impagadas y debe respaldarse lo resuelto por el
Juzgador de Instancia.

Renovacién tacita del cargo de presidente por periodos anuales y legitimacién para la reclamacién

de deudas comunitarias

AP Toledo, Sec. 2.3, 446/2003, de 9 de diciembre
SP/SENT/54325

El art. 12 citado expresamente establece que los nombra-
mientos (Presidente, Secretario, Administrador) se harén por
un afio, prorrogdndole técitamente por perfodos iguales.
Evaristo, fue elegido Presidente en 1994 y continda al frente
de la gesti6n y representacién de la Comunidad, ostentando
dicho cargo cuando el Acuerdo de reclamacién a morosos se
adopté -Juntas Generales Extraordinarias 29 junio 1996
y 1999 reelegido en 1998 (acta de 18 de julio, documento
n.% 7)-, asi como en el momento de emisién del certificado
por la Secretaria 10 Mayo 2001 (documentos 1-2-3 y 4 de la
demanda). Debe entenderse, por tanto que la renovacién del
cargo fue tacita por periodos anuales. La caducidad de los
cargos representativos de sociedades, corporaciones y
demas personas jurfdicas, no opera en tanto en cuanto la
representada no nombre, conforme a las disposiciones
vigentes nuevo representante legal, pues no puede dejarse
ala sociedad o Comunidad sin representacién. La Comunidad
de Propietarios de la LPH se organiza como colectividad,

siendo indispensables érganos de gestién y administracién,
en régimen paralelo a los tipos organizativos de las socie-
dades (STS 8 marzo 1998, 26 diciembre 1986, 14 mayo 1992)
y aunque no se trata de gue el ente pueda por si actuar como
una sociedad o una asociacion, la figura del Presidente se
agiganta siendo imprescindible y con funcién propia y rele-
vancia semejante a la de las personas juridicas del art. 35
CC. En orden a esta semejanza, la jurisprudencia (SSTS
27 octubre 1997, 3 marzo 1977 etc.) no permite que las
asociaciones funcionen sin Presidente por un problema de
caducidad de nombramientos, porque las situaciones de
interinidad no se compaginan bien con las obligaciones y
derechos que deben ejercitarse de manera continuada, como
son las facultades de representacién que el cargo de Presi-
dente tiene atribuido por Ley. Conforme a esta doctrina, el
actor era Presidente de la Comunidad por técita prérroga de
sumandato, y tiene por ello, capacidad legai para representar
en Juicio a la Comunidad.

La presidenta de la comunidad no ha acreditado en alguna de las formas previstas en la LPH
la vigencia de su cargo, no slendo suficiente su propia manifestacién de una renovacién técita,

y no es posible, por tanto, fa inscripcién pretendida

DGRN, 5-6-2015
SP/SENT/821472

Como ha reiterade este Centro Directivo (vid., por todas, las
Resocluciones de 26 de junio de 1987, 23 de junio de 2001,
23 de mayo de 2005 y 9 de abril de 2014), la acreditacién de
los cargos del presidente y secretario de la comunidad puede
verificarse por una doble via: testimonio notarial del conte-
nido del libro de actas, o bien por certificacién expedida por
el érgano de la comunidad que tenga facultad certificante,
con aseveracién notarial, con referencia al libro de actas, de
que et autor de la certificacién se halla en el ejercicio de su
cargo, constituyendo por tanto defecto que no se acredite
en ninguna de dichas formas que quien solicita la inscripcién
ostente el cargo que alega.

Por lo que se refiere al presente caso, seguin ef articulo 13.7
de la Ley sobre propiedad horizontal, el nombramiento de

los érganas de gobierno se hard por el plazo de un afio, salvo
gue los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario. E}
articulo 12, parrafo cuarto, de esta Ley, en su redaccién
originaria (Ley 49/1960, de 21 de julio), disponia que el plazo
de un afio de los nombramientos de presidente, adminis-
trador o secretario-administrador era “prorrogable t4cita-
mente por perfodos iguales”, pero esta previsién queds
suprimida por |a reforma verificada mediante la Ley 8/1999,
de 6 de abril. Por ello, y a faita de disposicién estatutaria en
contra, la prérroga expresa del nombramiento debe acredi-
tarse en aiguna de las formas antes indicadas, sin que sea
suficiente la mera manifestacion vertida por la persona que
alega la vigencia de su cargo.
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la condicién de comunero en el momento de la junta de
20.07.2015.

Lo que sucede es que, ademés def nombramiento de D.2 Asun-
cién como presidenta, se sometié también a votacién de I3
junta que el mandato de la misma se realizara por delegacién
en la persona de su hija D.2 Flor y ello debido a la avanzada
edad y delicado estado de salud de la referida comunera.

De tal forma que, como sefiala la sentencia, no nos encon-
tramos ante una nulidad radical en la medida en la que el
cargo de la comunidad ha sido desempefiado por quien en
modo alguno tiene relacién con la comunidad, o que el mismo

ha sido ostentado por una persona ajena por completo a la
comunidad y sus intereses.

Enelpresente caso el cargo de Presidenta ha sido nombrado
de entre los comuneros dado que ha recaido segun el acuerdo
de la junta en la propietaria del NUM. 000 de la Comunidad,
si bien dada la avanzada edad y delicado estado de salud de
la misma se propuso a la junta prestar su conformidad para
que el cargo fuera ejercitado por su hija, en su representacion
o por delegacién.

Tales extremos fueron claramente incluidos en el orden del
diay fueron aprobados debidamente en la Junta.

Nombramiento - Propietario - Mancomunidad

El presidente de la mancomunidad debe estar integrado en la junta y, por tanto, el cargo debe recaer
sobre alguno de los presidentes de las comunidades que integran la mancomunidad, cualidad

que no ostentaba la demandante

AP Madrid, Sec, 10.3, 68/2019, de 1 de febrero
SP/SENT/995803

Por dltimo, en cuanto al nombramiento de D.2 Estela como
presidente de la mancomunidad, igualmente, la sentencia hace
una correcta interpretacién juridica, al estimar que dicho
cargo, necesariamente tenia que recaer en uno de los presi-
dentes de alguna de las comunidades que integran la manco-
munidad, y ello, por disposicién expresa del articulo 24.3.3),
LPH, si bien permite la adaptacién de otros acuerdos, a faita
de estos establece que fa Junta de propietarios estara
compuesta, por los presidentes de las comunidades integradas
en la agrupacién, los cuales ostentarén la representacion del

Nombramiento - Propietario - Moroso

conjuntc de ios propietarios de cada comunidad. Lo que
supone, que el presidente de la mancomunidad, debe estar
integrado en la Junta y por tanto, el cargo debe recaer sobre
alguno de los presidentes de las comunidades que integran la
mancomunidad, cualidad que no ostentaba D.2 Estela en e
momento de su nombramiento, y puesto gue no consta
acuerdo en contrario alguno adoptado vélidamente por fa
Junta de la mancomunidad, por lo que igualmente procede la
desestimacién de este motiva de impugnacién de la sentencia
de instancia.

El hecho de que el copropietario nombrado presidente sea moroso, en nada afecta a la designacion

AP Cantabria, Sec, 2.3, 25-2-2013
SP/SENT/740147

Se impugna la eleccién del presidente afirmando que es
incompatible con su habitual condicién de morose, situacién

no contemplada en el Art. 13 de la LPH que incluso habla del
cardcter obligatorio de! nombramiento.

El hecho de que el presidente sea moroso no impide que pueda desempeiiar el cargo

AP Madrid, Sec. 18.3, 29-11-2011
SP/SENT/659215

Del mismo modo, y en cuanto a la eleccién como Presidente
de un copropietario que alega el recurrente era moroso en

dicho momento, no puede sino estimarse por un lado, que
la LPH, no penaliza la morosidad de un copropietario, con la
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sancién de no ser valido para el desempefio de dicho carge. Y
es mds, en el presente caso, aparece que la Comunidad de
Propietarios, venia eligiendo Presidente, a aguel que por turno
fuera procedente, seglin la planta en la que habitaba, por ello,

* Fincas
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el que se eligiera Presidente a D. Carlos Alberto, no entrafia
ninguna vulneracién legal, dado que es vecino de la planta a
la que por turno tocaba desempefiar dicho cargo rotatorio, sin
gue se vea perjudicado en dicho nombramiento vecino alguno.

Nulidad del acuerdo que impide a un moroso ser elegido presidente

AP Cantabria, Sec. 1.8, 19-11-2001
SP/SENT/36349

La Ley vigente al momento de adopcién del acuerdo —como
la actual~, no contenia limitacién alguna de estas caracteris-
ficas, de suerte que la Junta era plenamente soberana para
elegir presidente a cualquiera, estuviera o no al corriente en
el cumplimiento de sus obligaciones (art. 12 LPH), facultad

que queda reducida en el acuerdo impugnado cuando se trata
de eleccién de presidente votuntario y no por turno; tai
restriccion, en definitiva, es también contraria a fa fey, y por
tanto debe ser anulada.

Nombramiento - Propietario - Persona juridica

Cuando la propiedad del piso o local corresponde a una persona juridica, a falta de previsién legal
expresa, el ejercicio por esta del cargo de presidente en principio ha de hacerse a través

de su 6rgano rector estatutariamente previsto

AP Las Palmas, Sec. 5.3, 250/2016, de 1 de junio
SP/SENT/867498

En efecto cuando la propiedad del piso o local corresponde
a una persona jurfdica, a falta de previsién legal expresa el
ejercicio por esta del cargo de Presidente en principio ha de
hacerse a través de su érgano rector estatutariamente

previsto, de su administrador, que es quien la representa
legalmente, pero también es posible la representacién volun-
taria mediante apoderamientc expreso para ello.

Las personas juridicas estan legitimadas para ser designadas presidente de fa comunidad,
pudiendo exigirse a la persona juridica que designe una persona fisica para ejercer el cargo
y que si dicha persona se modifica, sea comunicado a la comunidad

AP Mélaga, Sec. 5.3, 188/2008, de 2 de abril
SP/SENT/171798

Se estima por tedo ello gue en caso de que se nombre presi-
dente a una persona juridica, la solucién mas prudente es
exigir que esta persona juridica designe la persana fisica
(representante orgédnico o voluntario) que va a ejercer el
cargo durante el periodo de vigencia, siendo ademds preciso,
y derivado de la diligencia exigible a quien ejerce el cargo,
que si la persona juridica-presidente decide cambiar a la
persona fisica que ejerce el cargo se notifique a todos los

propietarios de fa comunidad. Con elio se consigue una mayor
transparencia y se permite que los propietarios sepan
siempre a guién deben dirigir sus reclamaciones o notifica-
ciones. Y al caso, como bien se razona en la sentencia de
instancia ha quedado acreditada su representacion por ef
poder obrante en las actuaciones que le habilita y faculta
expresamente para dicho cargo.
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Nombramiento - Prdpietario - Por contrato privado

Acreditado que el presidente es propietario de una de las viviendas que componen el edificio,

goza de legitimidad para representar a la comunidad

AP Alicante, Sec. 5.3, 18-1-2012
SP/SENT/663356

Con arreglo a lo anterior, resulta claro que no puede mante-
nerse la desestimacion de la excepcién en la falta de impug-
nacién del nombramiento del presidente; sin embargo, no
puede apreciarse tat falta desde el momento en que consta
en autos (folios 131 y siguientes del procedimiento y docu-
mental acompafiada con el escrito de oposicién al recurso
admitida en esta alzada) que la persona que actué como

presidente es propietario de una vivienda en el edificio de la
comunidad y asi se acredita por el contrato privado celebrado
con sus hijos en fecha muy anterior a su nombramiento y por
los poderes notariales derivados de dicho contrato que, a los
efectos que nos ocupan, justifican la propiedad con arreglo
a lo establecido en los arts. 326.1y 319 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil.

El documento privado en el que los titulares registrales de una vivienda la cedian al presidente
es titulo suficiente para acreditar la condicién de propietario y, en consecuencia, estar legitimado

para ostentar ese cargo

AP Alicante, Sec. 5.9, 24-11-201
SP/SENT/657831

Con la contestacion a la demanda se aporté documento
privado, fechado el 30 de enero de 2006, en virtud de! cual
los titulares registrales de la vivienda cedian al actual presi-
dente la propiedad de la misma, documento que no fue
impugnado por ia parte actora.

Es sabido que en nuestro derecho la adquisicién de la
propiedad, de conformidad con lo dispueste en el art. 609 del

Cédigo Civil, requiere titulo y modo, y en el presente caso, el
presidente cuenta con ambos, pues el documento citado es
apto para la transmisién del dominio y la tradicién es indiscu-
tible.

Por tanto, se comprueba que la alegacidn base de ia demanda
no puede ser acogida, lo que determina, aungue por distintos
fundamentos, la confirmacién de la sentencia apelada.

Nombramiento como presidente a un propietario no inscrito registraimente

AP Caceres, Sec. 1.8, 27-12-2000
SP/SENT/20643

Por si existiera alguna duda sobre este nombramiento, en la
Asamblea celebrada el dfa 28 de junio de 2000 se hace
constar que la propietaria es Presidenta en virtud de la
eleccién celebrada el 6 de abril y como surgié alguna suspi-
cacia en relacién con dicho nombramiento se comunica a
todos los propietarios que |a citada Presidenta es propietaria
del piso, aunque no figure como titular registral del mismio,
y se procede a votar resultando aprobado con el voto
unédnime de todos los presentes tanto ef anterior nombra-
miento de Presidente, el de Secretario Administrador y el de
Vicepresidente. En consecuencia, ni a la fecha del otorga-
miento del poder general para pleitos (28 de abril de 2000)
ni a la fecha de presentacién de la demanda (2 de junio de
2000) D. 7. C. ostentaba el cargo de Presidente de la Comu-
nidad de Propietarios al haber sido removido de su cargo

por Junta de Propietarios celebrada el 6 de abril de 2000,
siendo designada para dicho cargo Dfia. V. E. C., por consi-
guiente, asiste razdn al juzgador de instancia cuando afirma
que a la fecha de presentacidn de la demanda el Sr. C. P. no
tenfa capacidad ni poder de representacién, ni podia repre-
sentar a [a Comunidad ni en juicio ni fuera de él, porque habia
sido removido de dicho cargo, procediendo desestimar este
motivo del recurso, De otra parte, el nombramiento de
Diia. V. E. como Presidente de la Comunidad es vélido y
eficaz, porque habiéndose designado por unanimidad de los
presentes, haciendo constar expresamente que es propie-
taria del piso 10.° A Escalera 2.2, el propietario o propietarios
que no hubieran estado de acuerdo con el mismo debieron
impugnar el nombramiento en tiempo y forma, porque mien-
tras no se declare la nulidad de dicho nombramiento por los
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Tribunales mantendréd su validez, insistiendo que dicho
nombpramiento no es nulo de pleno derecho, sino simple-
mente anulable, mediante el ejercicio de las acciones proce-
dentes. La circunstancia de que la titularidad de la vivienda
no aparezca inscrita en ef Registro de la Propiedad carece
de efectos juridicos respecto a dicho nombramiento, siendo

dicha inscripcién voluntaria y no exigida por la LPH, lo cierto
es que la Presidenta ocupa dicha vivienda, manifestd que es
la propietaria de la misma y todo ello fue ratificado por
unanimidad en la Asamblea de Propietarios de fecha 28 de
junio de 2000, ratificando el nombramiento de 6 de abril
anterior.

Nombramiento - Propietario - Residente - No es necesario que viva en la finca

No se produce un fraude de ley, pues es posible que la presidenta de la comunidad ejerza el cargo

de administradora y que resida en Inglaterra
TS, Sala Primera, de to Civil, 25-1-2017
SP/AUTRJ/888813

En efecto el recurrente alega que habiéndose elegido como
presidenta de la comunidad, por unanimidad, a la Sra. Gema,
y por mayorfa, con su voto en contra, también administradora,
se produce un fraude de ley, pues es imposibie que ejerza de
administradora, pues reside habitualmente en Inglaterra, no
domina el idioma espafiol, y carece de formacion para realizar
tales tareas, alegando que es la Sra. Loreto quien realmente
realiza las tareas del art. 20 de la LPH; sostiene el recurrente
gue el cargo de administrador debe recaer en profesional. La

audiencia resuelve, confirmando la sentencia de primera
instancia, que no estamos ante un fraude de ley, por el hecho
de que Dofia Loreto realice tareas administrativas, ya que elic
es consecuencia de ser empleada laboral de la comunidad, ne
resultando necesario que la administradora realice personal-
mente y de forma material tas funciones a que se refiere el
art. 20 de |a LPH, pudiendo servirse de terceras personas a
sus drdenes y sin perjuicio de que sea Dofia Gema quien deba
rendir cuentas de su administracién a la comunidad.

Nombramiento - Propietario - Residente - No procede acuerdo en contra

de los no residentes

Nulidad del acuerdo que distribuye el nombramiento de cargos entre los propietarios

segln sean residentes o no

AP Barcelona, Sec. 1.3, 3-5-2005
SP/SENT/72595

Los referidos acuerdos vienen a regular un contenido tipica-
mente estatutario, estatutos de la comunidad que en este
caso no contemplan esa diferencia entre propietarios resi-
dentes y no residentes asf como tampoco el pago, que no es
sino tna sancidn, por parte del propietario que no asuma el
cargo de secretario, limitdndose los mismos a establecer que
"Conforme a lo determinado en el articulo 13 de la Ley de
Propiedad Horizontal e/ nombramiento de cargo de Adminis-
trador corresponde a la junta de copropietarios. EI adminis-
trador ostentard el cargo de secretario de la comunidad, a no
ser que especialmente la junta de copropietarios nombre a
uno de los comuneros para tal cargo”. Por tanto lo que se
pretende con esos acuerdos es modificar las reglas contenidas
en los estatutos, para lo que, y de conformidad con lo previsto
en el articulo 16 de la entonces vigente Ley de Propiedad
Horizontal y en el articulo 17 de la actual, se requiere la unani-
midad de los copropietarios. Frente elio no cabe oponer gue
se trata de una mera distribucién que, como norma de régimen

interior, se puede acordar por mayoria porque no se trata tan
sclo de distribuir los cargos entre todos los propietarios sinc
de establecer una diferenciacién entre ellos, excluyendo del
cargo de Ia presidencia a los que no residan de forma f'ija y
continuada en el inmuebie, diferenciacién y exclusién gue ni
la ley ni los estatutos contemplan, y atribuyendo a estos
ditimos el cargo de secretario, cargo, que, por tanto, no serd
ya desempefiado por los propietarios residentes. Asimisme
con tales acuerdos se distingue entre el cargo de presidente
y el de secretario, estableciendo para este Gltimo una obli-
gatoriedad que no se exige para el primero y determindndose
que, incluso cuando no se pueda asumir ei cargo, se abone
una cantidad a la Comunidad, lo que no se hace con respecto
al eargo de Presidente. En este sentido no se puede admitir
que el acuerdo suponga una “correcta distribucién de las
cargas entre los propietarios” porque la obligacién de asumir
ese cargo o asumir el coste si fo realiza un tercero o pagar
una cantidad si no se realiza por el propietario designado no
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se atribuye a todos los propietarios sino tan solo a una parte,
los no residentes, siendo asi que la carga que comporta la
secretaria-administracién es comun y no susceptible de
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individualizacién. Por consiguiente, y al no haberse adoptado
los acuerdos por unanimidad, unanimidad que es exigible
por lo razonado, la impugnacién debe prosperar.

Nombramiento - Propietario - Residente - Procede el acuerdo en contra de los no residentes

Es vélido el acuerdo que exige que el presidente resida en el edificio de la comunidad

AP Badajoz, Sec. 2.3, 9-3-2009
SP/SENT/458695

Discrepa, seguidamente, el apelante de Ia validez del acuerdo
que exige, para ser presidente de la Comunidad, la residencia
en el propio edificio de la Comunidad de Propietarios, por
considerar que se infringe de este modo e} Art. 13.2 de la
vigente Ley de Propiedad Horizontal.

Sin embargo, el citado precepto ha sido respetado por el
acuerdo que se impugna, pues, en efecto, el Presidente elegido
en marzo de 2008, ostenta la condicién de propietario. Lo
tinico gue se acords el 4 de marzo, para lo sucesivo, es que no
pudiera ser Presidente el propietario que no residiera en el

Edificio. Este Tribunal considera que no se vuinera el art. 13.2
porque, en todo caso, el Presidente gue se elija va a ser propie-
tario; la Ley, pues, no exige que, ademds, resida en el Edificio,
lo que implica que serd la voluntad de los comuneros, mani-
festada en Junta debidamente convocada al efecto, la que
determine si el Presidente habrd de ser un residente en el
edificio o podré residir fuera del mismo.

Como bien dice la Juez de instancia, no se trata de un acuerdo
arbitrario, sino adecuade a la finalidad de una mayor
eficiencia en el ejercicio de las facuitades del presidente.

Validez del acuerdo que exige que el presidente sea elegido entre los propietarios residentes

en el edificio
AP Maélaga, Sec. 5.3, 10-3-2004
SP/SENT/56744

No ofrece duda alguna que el primer preceptc mencionado
fija un sistema subsidiario de designacién del Presidente:
mediante efeccién entre los propietarios y. alternativamente,
acudiendo al sistema de turno rotatorio o por sorteo. Ahora
bien, tai normativa en ningdn caso describe los requisitos
que debe reunir el titular con la finalidad de desempefiar
adecuadamente el cargo de gestién, representacién y admi-
nistracién para el que se le nombra, va gue la (nica exigencia
gue establece es que aquei recaiga sobre ia persona de un
propietario. Por lo tanto, el acuerdo adoptado por la Junta
estarfa viciado de nulidad si excluyera de manera expresa a
un duefio concreto y determinado en cuanto a la posibilidad
de ejercer los derechos que el ordenamiento juridico
contempla, mas cuando lo tinico que acontece es la toma de

una decisién tendente a delimitar las notas caracterizadoras
que han de converger en la persona que se designe sin exclu-
sién de ninguno de los titulares, la Comunidad est§ ejerciendo
las facultades gue le son propias dirigidas a lograr un desen-
volvimiento idéneo de las funciones que e corresponden y
gue se condensan en la necesidad de asegurar el correcto
guehacer ordinario en el cumplimiento de sus atribuciones;
las cuales se verfan entorpecidas y dificultadas de manera
obvia por la residencia en un lugar diferente al del inmueble
gestionado del particular designado para ejercer dicho
puesto de responsabilidad dada la amplitud de sus compe-
tencias y, como bien se afirma en el acta de la Junta cele-
brada, “los problemas que se plantean dia a dia precisan
soluciones inmediatas".
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Nombramiento - No propietario

No estamos ante un problema de legitimacién, pues la comunidad esté legitimada,
sino que estamos ante un problema de representacién, pues el presidente

nombrado no es propietario

TS, Sala Primera, de lo Civil, de 12 de febrero de 2020

SP/AUTRJ/1038980

Respecto de esta causa de inadmisién, es preciso recordar
que esta Sala ha reiterado que el recurso de casacién estd
limitado a una estricta funcién revisora de la aplicacién de
las normas sustantivas al objeto del proceso a que alude el
art. 477.1 LEC, y que debe entenderse referido a las preten-
siones materiales deducidas por las partes, relativas “al
crédito civil o mercantil y a las situaciones personales o
familiares”, como sefiala la Exposicién de Motivos de la LEC
1/2000, que directamente alude a que “las infracciones de
leyes procesales” quedan fuera de la casacidn, pudiendo ser
alegadas, no obstante, a través del correspondiente recurso
extraordinario por infraccién procesal.

En todo caso, para agotar la respuesta a la parte, la cuestién
planteada ya ha sido examinada por esta sala al resolver el
recurso extraordinario por infraccidén procesal en la STS
543/2018, de 3 de octubre, al determinar:

“(...) En el presente caso, el Sr. Abelardo, nombrado presi-
dente el 17 de abril de 2009 y que actud como tal durante

afios, no es propietario, sino esposo de la propietaria de
una vivienda, por lo que su nombramiento no fue vdlido y
podia ser impugnado en cualquier momento. Pero en este
proceso no se impugna el nombramiento ni la sentencia
recurrida declara que sea vélido, sino que los recurrentes
denuncian falta de legitimacién del Sr. Abelardo para
ejercer fa accién de reclamacién de la deuda en beneficio
de la comunidad.

No estamos ante un problema de legitimacién, sino de acre-
ditacién de la representacién. Como ya dijo la sentencia de
esta sala 52/2017, de 27 de enero, parte actora es la comu-
nidad de propietarios (art. 6.1.5.° LEC), la cual est3 perfec-
tamente legitimada para ejercitar la accién de reclamacién
de los gastos por obras de restauracién de la fachada apro-
bados por fa junta (art. 10 LEC). Lo que pasa es que, al carecer
de capacidad procesal, la comunidad ha de ser representada
por su presidente (art. 7.6 LEC y art. 13.3 LPH) que, como
establece el art. 13.2 LPH, debe ser nombrado entre los
propietarios”.

Que el presidente no sea propietaric no hace nulos los acuerdos tomadoes por la comunidad
ni las acciones judiciales entabladas por fa misma a consecuencia de dichos acuerdos

cuando su representacién es subsanable

AP Cuenca, Sec. 1.3, 241/2019, de 2 de julio
SP/SENT/1016393

En todo caso, lo cierto es que la comunidad demandada to
conceptla como delegacidn, pero, aungue, desde la tesis de
la apelante se mantuviese la nulidad radical de dicho nombra-
miento, sin caracter convalidable ni confirmable, lo cierto es
gue mientras se mantiene dicho mandato, no puede predi-
carse que tal nulidad de pleno derecho afecte a los actos de
la comunidad. Asf, con respecto a los acuerdos de la comu-
nidad, la STS de 27 de enero de 2017 recuerda que esos
acuerdos como es I6gico no quedan afectadas por la ilega-
lidad del nombramiento de presidente —que efectivamente
podrd ser declarada en cualquier momento— pues o contrario
significarfa el absurdo I6gico y jurfdico de anular todos los
actos de gestién que pudiera haber realizado para la comu-
nidad la presidenta nombrada indebidamente; actos que,
tacitamente, venfan siendo confirmados por los comuneros.

De igual modo, con respecto al problema que nos afecta,
afirma dicha Resolucién: “Pero, sentado lo anterior, no cabe
alegar falta de legitimacién activa en el presente caso, ya que
quien es parte actora es la propia comunidad de propietarios
(articulo 6 LEC), la cual estd perfectamente legitimada para
ejercitar la accién de reclamacidn (articulo 10 LEC), jo que
sucede es que, al carecer de capacidad procesal, ha de ser
representada por su presidente. En definitiva se trata de un
problema de representaci6n, cuya falta serfa subsanable
mediante ratificacién de los interesados; y aun asi no puede
plantearse por parte de los demandados el defecto de repre-
sentacidn para pretender su absolucién cuando la propia
comunidad aprobd las derramas a satisfacer y acordd iniciar
las acciones legales ante los tribunales contra quienes resul-
taban ser deudores y esos acuerdos /6gicamente no quedan
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afectados por la ilegalidad de/ nombramiento de presidente
-que efectivamente podrd ser declarada en cualquier
momento- pues lo contrario significarfa el absurdo Iégico y
jurfdico de anular todos los actos de gestién que pudiera

Fincas
Colegiado

haber realizado para la comunidad la presidenta nombrada
indebidamente; actos que, siquiera tacitamente, venian siendo
confirmados por los comuneros, que es en realidad lo gue Ia
Audiencia sostiene en la sentencia hoy recurrida”,

Declarada nula fa junta en la que se nombra al presidente, son nulos los acuerdos de la misma
y los posteriores llevados a cabo bajo la presidencia declarada nula

AP Navarra, Sec. 3.3, 591/2017, de 29 de diciembre
SP/SENT/971607

Es un hecho acreditado documentalmente que la junta que
nombraba Presidenta de la comunidad a dofia Miriam de
fecha 16 de abril de 2014 ha sido declarada nula por Sentencia
dictada en primer fugar por el Juzgado de Primera Instancia
n.% 7 y posteriormente ratificada por esta AP de Navarra.

Es igualmente un hecho acreditado que por acuerdo de las
partes en el juicio ordinario gue se sigue ante el Juzgado de
Primera instancia N.° 1 de Pampiona se llegé al acuerdo
homoiogado oficialmente de dejar sin efecto la Junta de
28 de julio de 2015 que nombraba como Presidente de ia
misma al sefior Marcelino.

Se alega sin embargo por la recurrente gue el simple hecho
de anular et acuerdo de nombramiento de Presidente no tierie
por qué conllevar la nulidad de los actos que haya podido
llevar a cabo cuando el acuerdo de nombramiento se
encuentra sub iudice.

No compartimos sin embargo el argumento de la parte recu-
rrente al entender que la declaracién de nulidad de la junta
de 16 de abril de 2014 asl como la de 28 de julio de 2015 afecta
a todos los acuerdos adoptados en ella y concretamente al
que le nombraba presidente. Basta con observar cdmo la
convocatoria de la junta de 18 de junio de 2014 se hace por
la Sra. Miriam en su condicién de Presidenta en acuerdo de
Junta de Propietarios de fecha 16 de abril de 2014. Es
evidente que si dicha Junta es declarada judicialmente nula,
ello debe afectar a todos los acuerdos derivados de la misma,
siendo los efectos que de una nulidad como la que nos ocupa
se derivan, ex tunc, Es evidente por tanto que el nombra-
miento de Presidente estd viciado de nulidad que podemos
calificar como radical y en consecuencia todos los actos
realizados por este deberan ser igualmente nulos.

Procede por tanto la desestimacion del motivo de recurso
interpuesto.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Nombramiento por sustitucién/representacion -

Es vélido

El acuerdo por el que se aprueba la sustitucién del presidente, en el caso de imposibilidad,

por su hijo no es contrario a la ley ni a los estatutos

TS, Sala Primera, de lo Civil, de 4 de mayo de 1998
SP/SENT/14907

Por lo que concierne a los acuerdos adoptados, el motivo
alude, concretamente, a los de ratificacién como Presidente
de la comunidad y ratificaciéon de admitir que presida las
Juntas su hijo, en caso de imposibilidad del padre. Sabre el
primero de ellos, iguaimente han de ser tenidos en cuenta
los hechos estimados acreditados, puesto que, como se
sefiala en la sentencia de instancia, supuso la ratificacion de
otros aprobados en Juntas anteriores, al haber quedado
suficientemente probado que el Presidente de ta Comunidad
al tiempo del otorgamiento de poderes y al iniciarse el pleito
el propietario, cargo para el que fue nombrado por acuerdo
de la Junta de Propietarios de 20 de Octubre de 1983 y
reelegido en Juntas posteriores, estando a los efectos del
pleito por acuerdo de 14 de Julio de 1987, 4 de Julio de 1988
y ratificada toda su actuacién procesal por la Junta de 19 de

Febrero de 1990, por consiguiente, la realidad fictica rese-
flada impide estimar como infringidos el articulo 12 de ia Ley
sobre Prepiedad HoriZontal, en relacién con el 1.2i8 del
Cédigo Civil. En fo concerniente al segundo de los acuerdos
mencionados, asimismo qued6 acreditado que el acuerdo de
sustitucién, en su caso, del Presidente por su hijo, fue ratifi-
cado en la Junta de 19 de Febrero de 1990, y, por supuesto,
un acuerdo de esa naturaleza estd en linea con lo prevenido
en ef articulo 14 de la tan reiterada Ley, y atendiendo a la
causa de la sustitucién para el caso de imposibilidad del padre
no merece que semejante acuerdo pueda ser tachado de
contrario a la Ley o a los estatutos, no incidiendo, pues, en
causa de nulidad, como acertadamente se considerd en la
sentencia de instancia, sin que ello represente, por tanto,
vuineracién alguna del articulo 14 de la Ley.
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No es nulo el acuerdo respecto al nombramiento de presidente, pues por mayoria se acuerda
que, recayendo el cargo s_obre una comunera propietaria, sea su hija quien lo ejerce
en representacion de la anterior teniendo en cuenta su avanzada edad

AP Las Palmas, Sec. 3.3, 481/2019, de 12 de julio
SP/SENT/1075298

Efectivamente, y tal y como sefiala con total acierto el juez
a quo, lo cierto es que el nombramiento de Presidente de la
Comunidad recay6 en la propietaria de la vivienda NUM. 000,
esto es D.2 Asuncién, persona que si ostentaba la condicidn
de comunero en el momento de |a junta de 20.07.2015.

Lo que sucede es que, ademas del nombramiento de D.2 Asun-
cién como presidenta, se sometié también a votacién de la
junta gue el mandato de la misma se realizara por delegacién
en la persona de su hija D.2 Fiar y ello debido a la avanzada
edad y delicado estado de salud de |a referida comunera.

De tal forma que, como sefiala la sentencia, no nos encon-
tramos ante una nulidad radical en la medida en la que el
cargo de la comunidad ha sido desempefiado por quien en

modo alguno tiene relacién con la comunidad, o gue el mismo
ha sido ostentado por una persona ajena por completo a la
comunidad y sus intereses,

En el presente caso el cargo de Presidenta ha sido nombrado
de entre los comuneros dado que ha recaido segin el acuerdo
de la junta en la propietaria del NUM. 000 de la Comunidad,
si bien dada la avanzada edad y delicado estado de satud de
la misma se propuso a la junta que prestar su conformidad
para que el cargo fuera ejercitado por su hija, en su repre-
sentacién o por delegacién.

Tales extremos fueron claramente incluidos en ei orden del
diay fueron aprobados debidamente en la Junta.

Es valida la representacién del presidente por otro comunero para presidir una junta

si la misma junta lo admite

AP Madrid, Sec. 19.2, 553/2008, de 13 de noviembre

SP/SENT/442816

Habra de ponderarse si ello constituye una causa de nulidad,
y es lo cierto que no puede negar personalidad a quien se la
tiene reconocida en juicio o fuera de él, y guien recurre,
conocia la circunstancia de no ser presidente quien actuaba
como tal, y en esa condicién y con esa condicidn asisti6 a ia
junta que pretende anular, sin formular protesta alguna sobre
ese extremo.

Dispone la LPH art. 13.3, que “E/ presidente ostentard legal-
mente la representacién de la comunidad, en juicio y fuera
de €/, en todos los asuntos que la afecten”.

Siquien lo hizo acudi6 a la junta, en razén no a ser un extrafio
a la misma, sino esposo de quien ostentaba realmente el
cargo y ese hecho era conocido por el apelante y ios demds
propietarios que aceptaban asi la actuacién de hecho de
aquel y desde luego no se ha originado indefension alguna,
no cabe acoger esa causa de nulidad.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Nombramiento por sustitucién/representacién -

No es valido

El vocal de una junta rectora no puede sustituir al presidente
AP Zaragoza, Sec. 5.2, 631/2002, de 4 de noviembre

SP/SENT/42046

El Sr.....no eravicepresidente, sino vocal de una denominada
junta rectora. Sin entrar en consideraciones sobre la validez
de esta estructura orgénica, al amparo del art. 13.1 LPH, que
en ningdn caso la misma pueda menoscabar las funciones
del presidente, no es lo mismo el cargo de vocal integrador

de esa junta rectora que el facultativo de vicepresidente,
configurado, aunque opcionalmente (art. 13.4 LPH), en la
misma Ley, y al que él y solo él es tributario de la facultad de
sustitucién del presidente. No a otro cargo organico creado
en virtud de la facultad de autorrequlacién de la comunidad.
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Nombramiento - No propietario - Supuestos - Usufructuario - Es vélido

El usufructuario puede ser nombrado presidente de la comunidad

AP Madrid, 25-9-1993
SP/SENT/7995

Respecto al nombramiento de presidente en un usufruc-
tuario, no cabe duda de que aparece como una figura cercana
idonea para conocer y defender los intereses comunes. Por
otra parte no hay que olvidar el tratamiento especial que al
usufructuario otorga la Ley de Propiedad Horizontal en el
articulo 14 al regular la asistencia a la junta. En dicho precepto
se establece una presuncién legal, de que el nudo propietario
se entendera representado por el usufructuario, requiriendo
solo que la delegacién sea expresa cuando se trate de
acuerdos a que se refiere el nimero 1 del articulo 16, o de
obras extraordinarias y de mejora. Expresién en la que el

legislador parece estar aludiendo a la facultad que el articu-
lo 490 de Cédigo Civil concede al usufructuario; en los casos
de comunidad el usufructuario de parte de una cosa poseida
en com(n ejercera todos los derechos que correspondan al
propietario de ella referentes a la administracién y a la
percepciénde frutos e intereses. La doctrina ha venido reco-
nociendo en esta norma una simple aplicacién del usufructo
de la doctrina de la comunidad, establecida en los articu-
los 392 y 398, y considerar que al ocupar el usufructuario la
posicién del nudo propietario puede llegar a ser nombrado
administrador del objeto comdin.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Usufructuario - No es vélido

El usufructuario no puede ser elegido presidente, al ser condicién necesaria para ejercer el cargo

la de ser propietario

AP Alicante, Sec. 5.3, 7-11-1997
SP/SENT/14203

Se alega que como el articulo 490 del Cédigo Civil permite
atusufructuario ejercer todos los derechos que correspondan
al propietario deberfa darse validez al acuerdo impugnado,
pero esa tesis se opone a {a doctrina sostenida por el Tribunai

Supremo en interpretacién del artfculo 12 de la Ley de
Propiedad Horizontal dado ef cardcter imperativo de dicha
norma al exigir que el cargo de Presidente recaiga precisa-
mente en un copropietario.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Otros

Es nulo el nombramiento de presidente de quien no es propietario, pues, aunque es cényuge
de la propietaria del inmueble, el nombramiente no se hace en la persona de esta tltima,

sino personalmente

AP Madrid, Sec. 20.3, 268/2019, de 19 de junio
SP/SENT/1026145

En el presente caso es indiscutido que el Sr, Ezequiel carece
de la condicién de propietario, siendo su esposa la propietaria
de la vivienda sita en CALLE 000 n.2 NUM. 002, piso NUM.
008. También lo es que en el punto cuarto del orden del dia
la Junta de propietarios de 25 de mayo de 2015 referente a
la renovacién de cargos, se acordé el “nombramiento de
nueva Junta Directiva, compuesta por las siguientes personas:
Presidente: D. Ezequiel”, de lo que inequivocamente se

desprende que el nombramiento se hizo a titulo personal y
no como sostiene la apelada en tanto que cényuge de la
propietaria de la vivienda mencionada. Por otra parte consta
que el dia 8 de julio de 2011 D.2 Eulalia otorgd poder especial
a favor de su esposo D. Ezequiel “para que en su nombre y
representacion, y con refacién dnica y exclusivamente a los
derechos de propiedad que a la poderdante pertenecen en ef
conjunto inmobiliario denominado DIRECCION 000... en su
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condicién de propietaria y también en su condicién de Vice-
presidenta de la Junta de Gobierno de la Comunidad de
Propietaries del Garaje pueda ejercitar las siguientes facul-
tades: asistir con voz y voto a todo tipo de Juntas (...);
aceptar e impugnar acuerdos (...), aceptando cargos en la
Junta de Gobierno de la comunidad de propietarios corres-
pondiente y ostentando la representacion de la poderdante
en el cargo que se le nombre dentro de la Junta, pudiendo
realizar cuantos actos fueren necesarios o convenientes
para la defensa de los intereses de /a poderdante (...)". Pues
bien atendiendo a los términos del acuerdo consideramos

Fincas
Colegiado

que el nombramiento de la referida Junta de propietarios
de 25 de mayo de 2015 no fue realizado en representacidn
de [a esposa de D, Ezequiel, sino personalmente. Ademds,
el poder no puede ¢ontradecir una norma imperativa como
lo es ef art. 12 de la LPH para atribuir la condicién de presi-
dente de la comunidad a quien no es propietario, por lo que
aun en el supuesto en que se entendiera —que no es el
caso- que los términos del poder otorgado amparaban el
nombramiento efectuado, el mismo es en cualquier caso
nulo. En consecuencia asi habrd de ser declarado dicho
nombramiento.

Validez del nombramiento como presidente de quien representa al propietario y en breve adquiere

esa condicion

AP Guiptzcoa, Sec. 3.3, 2-3-2007
SP/SENT/115545

Para ia interpretacién que ha de darse a la exigencia de que
el presidente sea propietario deberd atenderse a que la fina-
lidad que se pretende con dicha exigencia serd impedir el
acceso a la adopcién de acuerdos que puedan afectar de
manera fundamental a la vida comunitaria de un extrafio a la
misma, dada la entidad de las funciones que competen a la
junta de propietarios (art. 14 de la LPH). Esa interpretacién
teleoldgica del precepto vy la exigencia legal deviene de espe-
cial relevancia en supuestos como el que nos ocupa, en que la
presidencia de la comunidad se atribuye a las viviendas y se
procede al nombramiento del propietario de otro de ios pisos
que integran el inmueble en el que se acumula, como en el

acta se estabiece, la doble condicién de presidente y adminis-
trador, enla reunién a la que Gnicamente acude el otro copro-
pietario de piso bajo. Es en ese contexto, sin que pueda hacerse
abstraccion del mismo, en esa condicién de propietaria que
habfa asistido en representacién de la propietaria anterior de
manera reiterada y continuada y ante la inminente adquisicién
de la condicién de propietaria en que se procede al nombra-
miento, por o que en que en modo alguno puede atribuirse a
esta actuacién la sancién pretendida, pues no se infringfa por
lo anteriormente expuesto la finalidad pretendida por la norma
de vetar el acceso al cargo a un ajeno a la comunidad que
pudiera adoptar decisiones en perjuicio de la misma.

El nombramiento del hijo del propietario como presidente que no fue impugnado

no es necesariamente nuio

AP Asturias, Sec. 7.3, 29-12-2006
SP/SENT/104072

El nombramiento de un no propietario como Presidente de
la Comunidad no debe determinar necesariamente la nulidad
radical del acuerdo de su nombramiento, pues aunque la
Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de marzo de 2003 asf
lo expresa con cardcter general, la de 4 de mayo de 1998
admite alguna excepcidn, precisamente en un supuesio en
que se nombra al hijo de un copropietario como sustituto del
Presidente para el caso de imposibilidad del padre, y no

dispone este Tribunal de dato alguno que permita desauto-
rizar la voluntad de la Comunidad de Garajes, de nombrar
presidente a la hija de un propietario, en un acuerdo gue no
ha sido impugnado, y desconocer les motivos que pudieron
impuisarlo, ni poder vajorar, por tanto, si dichos motivos
estaban o no justificados, no habiéndose demaostrado
inciertos los alegados por la parte apelada.

Validez de la efeccién de presidente de la comunidad que no es propietario,

siendo hijo de los propietarios

AP Navarra, Sec. 1.3, 16-1-2002
SP/SENT/35507

Dicho sefior fue designado como presidente de la comunidad
actora en virtud de acuerdo de junta general ordinaria de la

comunidad de propietarios actora, celebrada con fecha 3 de

febrero del afio 2000, junta en la que, con referencia al criterio
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establecido en una junta general anterior de fecha 11 de
febrero de 1999, se atribuyd la condicidn de presidente de la
comunidad al citado D. Rafael, el cual, ciertamente, no es
propietario de la vivienda situada en el pise 1.° B) de la comu-
nidad actora, siendo hijo de los propietarios de dicha vivienda,
desprendiéndose de lo actuado ia voluntad de la junta de
designar a D. Rafael, como presidente de la misma, en aten-
cién a su vinculacidn con la referida vivienda, como hijo de
sus propietarios. Realmente, tal decisién de la comunidad no
fue acorde con lo establecido en el art. 13.2 de |3 Ley de
Propiedad Horizontal, pero no puede desconocerse que a la
referida junta asistieron una mayoria suficiente de los miem-
bros de la comunidad, incluido el demandado Sr. ...., y que se
designd a D. Rafael como presidente de la Comunidad sin
oposicién alguna de ninguno de los asistentes a ta Junta o
representados, vy sin que se hubiere realizado impugnacién

alguna del acuerdo correSpondiente por ninguno de los copro-
pietarios. Atendido lo anterior, y siendo evidente que el
nombramiento de D. Rafael como presidente de la comunidad
obedecid a un expreso acuerdo al respecto de la comunidad
de propietarios actora, sin que se hubiese procedido a impug-
nacién alguna relativa a dicho nombramiento, no constando,
siquiera, voto desfavorable alguno emitido en la junta general
ordinaria correspondiente; de todo ello no cabe sino concluir
que el Sr. ... representa, en su condicién de presidente de la
comunidad actora, a dicha comunidad de un modo acorde a
la voluntad expresa de la misma, lo que impide necesaria-
mente apreciar la falta de personalidad invocada por la parte
demandada, basada en el solo hecho formal de no ostentar
la condicion de propietario de la vivienda correspondiente en
dicha comunidad, frente al que debe prevaler la expresa
voluntad de esta, designdndole como tal Presidente,

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Consecuencias - Acuerdo nulo de pleno

derecho

Es nulo de pleno dereche el nombramiento de guien no es propietario como presidente

de Ia comunidad

TS, Sala Primera, de lo Civil, 23-9-2015
SP/SENT/824971

Se alega la infraccién de la doctrina jurisprudencial contenida
en las sentencias de esta Sala de 28 de octubre de 1974 y
11 de noviembre de 2009.

Aun cuando es cierto que tales sentencias mantienen la tesis
de la parte recurrente ~la sentencia mas reciente a efectos
de no negar la legitimacién a la Comunidad demandada por
el hecho de haber actuado en el proceso a través de su presi-
dente no propietario-, la mayoria de las sentencias dictadas
por esta Sala se han inclinado por la posicién contraria
considerando que se trata de una nulidad absoluta e insub-
sanable por tratarse de un acto contrario a Ia ley.

Asi la sentencia ndm. 901/2008, de 14 octubre, Rec.
948/2002, dice que “la jurisprudericia de esta Sala ha decla-
rado la nulidad de pleno derecho del nombramiento como
presidente de la comunidad de propietarios de quien no es
propietario. Asi dice la sentencia de 30 de junio de 2005,
citada en la de 13 de julio de 2006 (con referencia al articu-
fo 12 de la Ley 40/1960, de 21 de julio, modificada por la
Ley 8/1999, de 6 de abril —hoy art. 13-), gue «evidentemente
la normativa del art. 12 de la Ley de Propiedad Horizontal es
imperativa y cuando se concuica estamos anté un acto nulo
de plenc derecho, conforme al art. 6.3 del Cédigo Civil, Asflo
declara la sentencia de 30 de abril de 1994, que estudia un
caso andlogo, referente a no reunir el presidente designado

la cualidad de copropietario, diciendo que se trata de nombra-
miento indebidamente acordado, contrario a la legalidad del
‘ius cogens’ con la consecuencia de nulidad radical del
acuerdo, pues conforme a la jurisprudencia, cuando se ha
infringido el art. 12, como aqui ha ocurrido, se infringe norma-
tiva de obligado y necesario cumplimiento (sentencias de
10 de marzo de 1965, 7 de febrero y 27 de abril de 1976, 11 de
diciembre de 1982 y 10 de octubre de 1985 citadas, a las que
cabe agregar las de 2 de marzo de 1992 y 29 de octubre de
1993), y afiade esta sentencia que no se trata evidentemente
de nombramiento susceptible de subsanacién y convalidacién
desde el momento en que la norma es exigente en cuanto a
reunir la condicidn de copropietario en ei momento de elec-
cién para presidente y al tratarse de acto radicaimente nulo,
no sometido a plazo de caducidad aiguno, es decir, al previsto
en ef art. 16.4.9, de treinta dias, que juega para los acuerdos
anulables» (..)".

TERCERO. Procede, en consecuencia, mantener la doctrina
expuesta y no dar iugar al pronunciamiento que, por razén
de interés casacional, solicita la recurrente, lo que implica la
desestimacién del recurso y consiguiente imposicién a la
parte recurrente de ias costas causadas por el mismo
(articulos 394 y 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) asi
como la pérdida del depdsito constituido para su interposi-
cién.
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Nulidad de pleno derecho del nombramiento de presidente no propietario

TS, Sala Primera, de lo Civil, 30-4-1994
SP/SENT/8208

Hahida cuenta la cualidad de no copropietario del nombrado
Presidente, se ha vulnerado frontaimente lo dispuesto en el
parrafo 1.0 del art. 12 de la Ley de Propiedad Horizontal, que
preceptlia, que “los propietarios elegirdn de entre eflos un
Presidente que representara en juicio y fuera de él, a Ja Comu-
nidad en los asuntos que fe afecten”; imperatividad pues, que
sitlia el precepto dentro del ordenamiento calificado de “ius
cogens”, vy, que por lo tanto, los actos en cantra de lo asf
provefdo (entre los que se reitera sin duda, ha de inclinarse el
nombramiento controvertido en persona gue solo estaba auto-
rizada por la entidad copropietaria en esa comunidad, para en

su nombre intervenir en las Juntas de copropietarios, lo cual,
cualquiera que fuese |a laxitud entendedora de esa autorizacién
en documento privado —~carta de 1 de agosto de 1988—, jamas
puede implicar que el asf autorizado asuma o se arrogue esa
cualidad de copropietario, como si se le elevase insélitamente
su rango, de simple gestor o representante, al de auténtico
titutar dominical, titularidad que siempre debia haberse reco-
nocido en la autorizacién en cuyo nombre habia de actuar el
autorizado, sin que fuese posible, como ocurrid, la asuncion
“nominatim”y personal del nombramiento de Presidente, inde-
bidamente acordado), son nulos de pieno derecho.

Una persona que no es propietaria de la comunidad no puede ser nombrada presidenta de la misma,
siendo nulo de pleno derecho dicho nombramiento y los acuerdos adoptados en las juntas presididas

por aguelfla

AP Madrid, Sec. 20.3, 246/2020, de 18 de junio
SP/SENT/1061786

En el presente caso, D.2 Sonsoles no era propietaria ni cuando
convocd ni cuando presidid la Junta General Extraordinaria de
fecha 8 de febrero de 2018, sin que pueda legitimar su actua-
cién en el hecho de tener atribuida la representacién legal de
sus hijos menores, propietarios de dos inmuebles en el edificio,
puesto que ninguno de estos ostentaba en la citada fecha el
cargo de Presidente, siendo de todas formas muy dudoso que
un menor de edad pudiera ser designado Presidente de la
Comunidad de Propietarios, dada la naturaleza de Ias funciones
atribuidas y la naturaleza personalisima del cargo.

SEPTIMO: En conclusién, como con acierto ha entendido el
Juzgador de primer grado, todos los acuerdos alcanzados en
la citada Junta son nulos de pleno derecho al haber sido
presidida por guien ni ostentaba ni podia ostentar la condi-
cién de Presidenta al no ser propietaria. Por lo que procede
la desestimacidn integra del recurso de apelacion interpuesto
por la “Comunidad de Propietarios de la finca N.°2 000 de la
CALLE 000 de Madrid"™.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Consecuencias - Acuerdo anulable

Es nulo el nombramiento de presidente de quien no es propietario, pues, aunque es cényuge
de la propietaria del inmueble, el nombramiento no se hace en la persona de esta Gltima,

sino personalmente

AP Madrid, Sec. 20.3, 268/2019, de 19 de junio
SP/SENT/1026145

En el presente caso es indiscutido que el Sr. Ezequiel carece
de la condicion de propietario, siendo su esposa la propie-
taria de la vivienda sita en CALLE 000 n.° NUM. 002, piso
NUM. 008. También lo es que en el punto cuarto del orden
del dia la Junta de propietarios de 25 de mayo de 2015
referente a la renovacion de cargos, se acordd el “nombra-
miento de nueva Junta Directiva, compuesta por las
siguientes personas: Presidente: D. Ezequiel”, de lo que

inequivocamente se desprende gue el nombramiento se hizo
a titulo personat y no como sostiene la apelada en tanto que
cényuge de la propietaria de la vivienda mencionada. Por
otra parte consta gue el dia 8 de julio de 2011 D.2 Eulalia
otorgd poder especial a favor de su esposo D. Ezequiel "para
que en su nombre y representacién, y con relacién dnica y
exclusivamente a los derechos de propiedad que a la poder-
dante pertenecen en el conjunto inmobiliario denominado
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DIRECCION 000... en su condicién de propietaria y también
en su condicidn de Vicepresidenta de la Junta de Gobierno
de la Comunidad de Propietarios del Garaje pueda ejercitar
las siguientes facultades: asistir con voz y veto a todo tipo
de Juntas (...); aceptar e impugnar acuerdos (...), aceptando
cargos en la Junta de Gobierno de la comunidad de propie-
tarios correspondiente y ostentando la representacién de
la poderdante en el cargo que se le nombre dentro de la
Junta, pudiendo realizar cuantos actos fueren necesarios
o0 convenientes para la defensa de los intereses de la poder-
dante (..)". Pues bien atendiendo a los términos del acuerdo

consideramos que el nombramiento de fa referida Junta de
propietarios de 25 de mayo de 2015 no fue realizado en
representacion de la esposa de D. Ezequiel, sino personal-
mente. Ademds, el poder no puede contradecir una norma
imperativa como lo es el art. 12 de la LPH para atribuir fa
condicién de presidente de la comunidad a quien no es
propietario, por lo que aun en el supuesto en que se enten-
diera ~que no es el caso- que los términos del poder otor-
gado amparaban el nombramiento efectuado, el mismo es
en cualquier caso nulo. En consecuencia asi habré de ser
declarado dicho nombramiento.

Nombramiento - No propietario - Supuestos - Consecuencias - Validez de los acuerdos

No hay falta de legitimacién activa del presidente no propietario, ya que la comunidad
de propietarios esta legitimada para ejercitar fa accién de reclamacién, no viéndose afectados
fos acuerdos por la ilegalidad del nombramiento del presidente

TS, Sala Primera, de lo Civil, 27-1-2017
SP/SENT/886275

Pero, sentado [o anterior, no cabe alegar falta de legitimacién
activa en el presente caso, ya que quien es parte actora es
la propia comunidad de propietarios (articulo 6 LEC), la cual
estd perfectamente legitimada para ejercitar la accién de
reclamacion (articulo 10 LEC), lo que sucede es que, al carecer
de capacidad procesal, ha de ser representada por su presi-
dente. En definitiva se trata de un problema de representa-
cién, cuya falta seria subsanable mediante ratificacién de los
interesados; y aun asi no puede plantearse por parte de los
demandados el defecto de representacién para pretender su
absolucién cuando !a propia comunidad aprobé las derramas

a satisfacer y acordé iniciar las acciones legales ante los
tribunales contra guienes resuftaban ser deudores y esos
acuerdos légicamente no quedan afectados por la ilegalidad
del nombramiento de presidente —que efectivamente podra
ser declarada en cualquier momento— pues lo contrario
significarfa el absurdo I6gico y juridico de anular todos los
actos de gestién que pudiera haber realizado para la comu-
nidad la presidenta nombrada indebidamente; actos que,
siquiera ticitamente, venfan siendo cenfirmados por los
comuneros, que es en reaiidad lo que la Audiencia sostiene
en la sentencia hoy recurrida.

La anufacién del nombramiento de presidente no implica de forma automética la nulidad
de los acuerdos tomados bajo su presidencia en las juntas convocadas por él

AP Santa Cruz de Tenerife, Sec. 3.3, 183/2019, de 10 de mayo

SP/SENT/1016476

Pero, sentado lo anterior, no cabe alegar falta de legitimacidn
activa en el presente caso, ya que quien es parte actora es
la propia comunidad de propietarios (artfculo 6 LEC), ia cual
estd perfectamente legitimada para ejercitar la accién de
reciamacién (articulo 10 LEC), lo que sucede es que, al carecer
de capacidad procesal, ha de ser representada por su presi-
dente. En definitiva se trata de un problema de representa-
cién, cuya falta seria subsanable mediante ratificacion de los
interesados; vy aun asf no puede plantearse por parte de los
demandados el defecto de representacién para pretender su
absolucién cuando la propia comunidad aprobé las derramas

a satisfacer y acordé iniciar !as acciones legales ante los
tribunales contra quienes resultaban ser deudores y esos
acuerdos l6gicamente no quedan afectados por la ilegalidad
del nombramiento de presidente —que efectivamente podré
ser declarada en cualquier momento— pues lo contrario
significaria el absurdo I6gico y juridico de anular todos los
actos de gestién que pudiera haber realizado para la comu-
nidad la presidenta nombrada indebidamente; actos que,
siquiera tacitamente, venian siendo confirmados por los
comuneros, que es en realidad Io que la Audiencia sostiene
en la sentencia hoy recurrida.
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Nombramiento - No propietario - Supuestos - Consecuencias - Invalidez de los acuerdos

No siendo propietario el presidente presuntamente nombrado por ia junta, devienen
nulos todos los acuerdos adoptados en la junta presidida por este

AP Mdlaga, Sec. 5.3, 273/2021, de 23 de abril
SP/SENT/1109408

As{la sentencia num. 901/2008, de 14 octubre, Rec. 948/2002,
dice que "Ia jurisprudencia de esta Sala ha declarado la nulidad
de pleno derecho del nombramiento como presidente de la
comunidad de propietarios de quien no es propietario. Asi dice
la sentencia de 30 de junio de 2005, citada en la de 13 de julio
de 2006 (con referencia al articulo 12 de la Ley 40/1960 SIC,
de 21de julio, modificada por la Ley 8/1999, de 6 de abril ~hoy
art. 13-), que «evidentemente la normativa del art. 12 de la Ley
de Propiedad Horizontal es imperativa y cuando se conculca
estamos ante un acto nulo de pleno derecho, conforme al
art. 6.3 del Cédigo Civil. Asf lo declara la sentencia de 30 de
abril de 1994, que estudia un caso andlogo, referente a no
reunir el presidente designado la cualidad de copropietario,
diciendo que se trata de nombramiento indebidamente acor-
dado, contrario a la legalidad del ‘ius cogens’ con la conse-
cuencia de nulidad radical del acuerdo, pues conforme a la
Jjurisprudencia, cuando se ha infringido e/ art. 12, como aqufi

ha ocurrido, se 'infringe normativa de obligado y necesario
cumplimiento (sentencias de 10 de marzo de 1965, 7 de febrero
y 27 de abril de 1976, 11 de diciembre de 1982 y 10 de octubre
de 1985 citadas, a las que cabe agregar las de 2 de marzo
de 1992 y 29 de octubre de 1993), y aflade esta sentencia que
no se trata evidentemente de nombramiento susceptible de
subsanacidn y convalidacién desde el momento en que Ia
norma es exigente en cuanto a reunir la condicién de copro-
pietario en el momento de eleccidn para presidente y al
tratarse de acto radicalmente nulo, no sometido a plazo de
caducidad alguno, es decir, al previsto en el art. 16.4.9 de
treinta dias, que juega para los acuerdos anulables»”.

Por tanto debe confirmarse el pronunciamiento de ia
sentencia de instancia al considerar qgue presidida la Junta
por quien no ostentaba la condicién de Presidente devienen
nulos los acuerdos en adoptados.

Una persona que no es propietaria de la comunidad no puede ser nombrada presidenta de la misma,
siendo nulo de pleno derecho dicho nombramiento y los acuerdos adoptados en las juntas presididas

por aquella

AP Madrid, Sec. 20.2, 246/2020, de 18 de junio
SP/SENT/1061786

En el presente caso, D.2 Sonsoles no era propietaria ni cuando
convocé ni cuando presidié fa Junta General Extraordinaria de
fecha 8 de febrero de 2018, sin que pueda legitimar su actua-
cién en el hecho de tener atribuida la representacién legal de
sus hijos menores, propietarios de dos inmuebies en el edificio,
puesto que ninguno de estos ostentaba en la citada fecha el
cargo de Presidente, siendo de todas formas muy dudoso que
un menor de edad pudiera ser designado Presidente de ia
Comunidad de Propietarios, dada la naturaleza de las funciones
atribuidas y la naturaleza personalisima del cargo.

SEPTIMO: En conclusién, como con acierta ha entendido el
Juzgador de primer grado, todos los acuerdos alcanzados en
la citada Junta son nulos de pleno derecho al haber sido
presidida por quien ni ostentaba ni podfa ostentar ia condi-
cién de Presidenta al no ser propietaria. Por lo que procede
la desestimacion integra del recurso de apelacién interpuesto
por la “Comunidad de Propietarios de la finca n.° 000 de la
Catle 000 de Madrid".
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Nombramiento - Negativa al ejercicio del cargo

Ni la edad ni las dolencias fisicas padecidas por el propietario, resultantes de la documentacién
que se acompaiia, justifican el relevo en el ejercicio del cargo de presidente de la comunidad

AP Madrid, Sec. 14.3, 22-1-2015
SP/SENT/803418

Asimismo, las circunstancias personales de! apelante deben
situarse en el marco del cargo para cuyo ejercicio ha sido desig-
nado, y de las responsabilidades y obligaciones cuya atencién
entrafia, a cuyo respecto consta que la Comunidad cuya Presi-
dencia se discute tiene un tamafio reducido en relacién con los
parametros medios de nicleos urbanos, y cuenta ademds con
un administrador que asume la llevanza de la contabilidad vy
gestién habitual de los asuntos que incumben al inmueble, por
10 que solo se requiere la intervencién puntual del Presidente,
y a mayor abundamiento la intervencién asesorada.

Junto aio expresado, el apelante se limita a instar la exone-
racién de don Onésimo para el cargo de Presidente, sin

aofrecer, ni acreditar, explicacién alguna que justifique la
exoneracion también de su esposa, como propietaria igual-
mente de la vivienda, y quien indistintamente puede asumir
su ejercicio,

Por lo expuesto, ni la edad, ni las dolencias fisicas padecidas
por el apelante, resultantes de la documentacién que se
acompafia, justifican el relevo en el ejercicio del cargo de
Presidente de la Comunidad, lo que significa que mas alt4
de no apreciar irracionalidad o arbitrariedad en }a resolu-
cién impugnada, se comparten plenamente las razones que
la sustentan, y que se tienen por integramente reprodu-
cidas.

Aungue el candidato elegido como presidente de la comunidad no quiera serlo, la eleccién era vélida
y por ello es nulo el acuerdo que recoge fa no eleccién de dicho candidato

AP Ourense, Sec. 1.3, 10-7-2013
SP/SENT/730428

Respecto al segundo de los acuerdos, es evidente el art. 13
LPH prevé que la comunidad tenga, al menos, un presi-
dente, para cuya designacién establece un sencillo pero
eficaz procedimiento en el que la eleccién es solo una de
fas posibilidades, por més gue primera y principal. No es
sostenible gue la junta de propietarios no haya adoptada
un acuerdo: lo ha hecho, pero contraviene lo dispuesto por
la ley, gue ofrece alternativas para el caso de gue no se
presenten candidatos o no resulten elegidos, Por lo tanto,
el acuerdo es nulo de pleno derecho y hace bien ef juez en

Nombramiento - Remuneracién

invalidarlo, asi como la actora en impugnarlo, ya que nada
hay en la ley que deslegitime a quien no desea ostentar el
cargo o viene tolerando un funcionamiento irregular. Ni
siguiera se podrfa invocar, como se hace en algdn otro
momento del recurso, la doctrina de los actos propios, pues
esta no puede amparar actuaciones incorrectas, como seria
la de tolerar el incumplimiento de Ia ley. Lo que se afirma,
por cierto, a modo de reductito ad absurdum, sin que deba
colegirse reproche élguno de la Sala en este sentido
respecto a ia actora.

La relacién entre el presidente y la comunidad de propietarios no puede calificarse de laboral,
aunque se reciba compensacién econémica por el ejercicio del cargo, al no concurrir las notas
de dependencia ni ajenidad, propias de la relacién laboral

TSJ Comunidad Valenciana, Sala de lo Social, Sec. 1.2, 2168/2016, de 18 de octubre

SP/SENT/891461

Del relato de hechos probados se desprende que el codeman-
dado Sr. Santiago es el Presidente de la Comunidad code-
mandada y propietario de uno de los estudios que son cedidos

ala comunidad para su alquiler a estudiantes universitarios,
que por Acta de la Junta General de 10-12-2012, se aprobé
una compensacién econdmica de 150 € al mes a los miembros
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gue se elijan, tanta para la Junta de Gobierno como para la
Junta de Gestién, con el objeto de incentivar a los propieta-
rios a formar parte de los citados érganos sin que ello les
supusiese un desembolso econdmico, que el Sr. Santiago
ademas de dicha compensacidn econémica percibia cheques
gasolina para los desplazamientos. Procediendo concluir de
lo expuesto que la relacién habida entre las partes no puede
catificarse de laboral, pues el actor ejerce ef desempefio de
Presidente de la Comunidad de propietarios de la que él

mismo forma parte, percibiendo una compensacién econg-
mica de 150 € por realizar tal cometido, sin sujecién a horario,
ni supervisién mas alld de los acuerdos de Junta de copro-
pietarios, pudiendo organizarse libremente, por lo que no
consta que concurran las notas de dependencia ni ajenidad,
propias de la relacién laboral, por [o que no puede concluirse
que el actor prestase sus servicios dentro del d4mbito de
organizacién y direccién de la comunidad, procediendo la
estimacién del recurso,

Basta la mayoria para acordar la retribucién econémica del presidente de fa comunidad

AP Malaga, Sec. 4.8, 10/2007, de 16 de enero
SP/SENT/120406

La fijacién de una retribucion al Presidente o Vicepresidente
no deja de ser un acuerdo referente a los gastos de admi-
nistracién o gestion de fa Comunidad que como tal no
pueden estar sometidos a otro régimen de aprobacién
comunitaria gue el que se exige para la aprobacién de las
cuentas o del presupuesto de la Comunidad. En este sentido,
el articulo 16 de la LPH, después de establecer que fa Junta
de propietarios se reunird por lo menos una vez al afio para
aprobar fos presupuestos y cuentas, afiade gue para la
vdlida constitucién de la Junta y, en consecuencia, la toma
de acuerdos, es preciso que los asistentes representen, en
primera convocatoria, la mayoria de los propietarios que
representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de partici-
pacién, y, de no alcanzarse tal mayoria, se procederd.a una
segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecidn a
quérum. En conclusién, tratdndose de un gasto que ha de

ser aprobado en el seno de ia aprobacién de un presupuesto
anual, bastard la citada mayoria de los asistentes, lo cual
es conforme con lo recogido en el articulo 398 del Cédige
Civil. De aqui que no exista base legal para afirmar, como
hace {a apelante, que para la toma de tal acuerdo sea nece-
saria la unanimidad (...).

(...) no se considera que sea contrario a la Ley o a los Esta-
tutos de la Comunidad gue el Presidente desarroile tareas
retributivas que puedan ser ejercitadas también por el Admi-
nistrador, Ha de respetarse la voluntad soberana de la Asam-
blea que, desde el afio 2001, decidid fijar una retribucién al
Presidente en atencién a la buena dedicacién del mismo a su
cargo representativo (se trata de una Comunidad muy
compleja y extensa) sin que existan motivos que impidan la
validez del referido acuerdo.

El cargo de presidente no tiene que ser gratuito, pero sin que exista unanimidad no se le puede

exonerar del pago de su cuota

AP Granada, Sec. 4.3, 329/2006, de 9 de junio
SP/SENT/102120

Ni la LPH en su articulo 13 ni ios estatutos determinan el
carécter gratuito o retribuido que debe ostentar el cargo de
presidente de fa comunidad. No obstante, por aplicacién
anal6gica dei articulo 1.71 dei CC, parece, al igual que Ia figura
del mandatario, que hace presumirse en principio gratuito y
no remunerados. Esto no significa que en ning(n caso quien
ostenta de la condicién de presidente no pueda excepcional-
mente percibir una contraprestacién. Piénsese en el caso que
asigna simultdneamente el cargo de administrador o cuando
haya tenido gue realizar ciertos desembolsos o el ejercicio
del mismo le procure algunos gastos o perjuicios. En estos
casos, por la misma aplicacién analégica de la institucién del
mandato, los articulos 1.728 y 1.729 de CC prevén el resarci-
miento de tales gastos e indemnizaciones. Perc una cosa es
una remuneracién de aquellos servicios especiales que se

pretenden, los que del mismo modo podrian ser encomen-
dados a terceros o a profesicnales que cobraran por ello, y
otra bien distinta {legar al acuerdo de exonerar aque!l del pago
de su cucta, con la consiguiente alteracién de los coeficientes
de los demds propietarios en la participacién en los gastos
comunes y en los fondos de reserva legal o voluntarios. Un
acuerdo en tal sentido ha de adoptarse por unanimidad al
suponer modificacion de las cuotas de participacién con
arreglo al titulo constitutivo (articulo 17, primero de la LPH) y
no por mayoria aunque sea muy cualificada. M&s adn en el
caso de autos en donde la comunidad dispone de un adminis-
trador profesional del ramo que percibe una retribucién por
el desempefio del cargo y a quien la comunidad puede enco-
mendar, dentro de sus funciones, las gestiones que, para el
buen funcionamiento de la misma, sean necesarias.
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Capacidad - Autorizacién para la realizacién de obras en elementos comunes - En beneficio

de la comunidad

No puede alegarse actuacién arbitraria del presidente en la ejecucién de obras en la comunidad
cuando las mismas persiguen el beneficio de toda la comunidad y evitan la ruina del inmueble
AP Cantabria, Sec. 4.3, 438/2015, de 30 de noviembre

SP/SENT/841419

El segundo motivo de recurso reproduce la excepcién de
que las obras mandadas ejecutar por el demandante “no
coinciden con las efectivamente ordenadas por el Ayunta-
miento, lo que evidencia una vez mds la actuacidn arbitraria
del sefior Argimiro”. Al respecto, la sentencia concluye
acertadamente (y este Tribunal hace suye ese razona-
miento) que “no es cierto que no se hayan realizado las obras
ordenadas por el Ayuntamiento, pues sf que se han ejecutado
una gran parte de las acordadas en su resolucién de 3 de
noviembre de 2004, asi como otras cuya necesidad se ha
puesto de manifiesto al iniciar la ejecucién, y ver el mal
estado de forjados, los enseres que inundaban el inmueble
y la necesidad de su vaciado y apuntalamiento”. Y aungue

"es cierto que las obras ejecutadas benefician al actor, en
cuanto que ha logrado con ellas garantizar la habitabilidad
de su inmueble sito en el piso primero, no es admisible que
se sostenga que ias ha ejecutado en su Unico interés y bene-
ficio, pues es mds que evidente que las obras de la cubierta,
el revoco de la fachada, el arreglo del lucernario, el cambio
de limas, canalones, etcétera, ha beneficiado a todo el
inmueble y ha garantizado al menos que no continuase
deteriordndose, lo que inexorablemente habria llevado su
ruina”. De lo que se sigue, segun la juzgadora de primera
instancia, que “todos los copropietarios en el inmueble se
han beneficiado con las obras” (conciusién que este Tribunal
comparte plenamente).

Capacidad del presidente para autorizar obras urgentes de reparacién, que afectaban

& la depuradora de la piscina

AP Jaén, Sec. 2.3, 208/2006, de 5 de octubre
SP/SENT/115551

Existen actuaciones u obras que no precisan de la previa
autorizacién de la Junta de propietarios, pudiendo ser acor-
dada directamente por el administrador (en este caso, el
Presidente) en base al art. 20 ¢) antes citado y sin perjuicio
de su posterior dacién de cuenta a la Junta de propietarios,
se estima gue de la testifical practicada lo que resulta es
precisamente la urgencia de ia reparacién efectuada en
cuanto que, caracterizada la misma por el dato de que la
necesidad de la obra venga exigida bien para evitar un dafio
inminente o bien, incluso, una incomodad grave, es claro que
pese a que la depuradora se encontraba ya con una minima
averia desde la Navidad anterior, que provocaba una escasa
pérdida de agua a través del patio de luces durante su funcio-
namiento, dicha averfa se agravé sobremanera —reventd a
decir del testigo Sr. Ignacio— a principios del mes de julio
llegando a producir el recalo de la mayoria de las habita-
ciones del piso del actor, y a afectar incluso a la instalacién
eléctrica, esto es, se produjo una grave averia en plena
temporada de uso de la piscina que precisaba su inmediata

reparacién, sin que a ello obste el que como manifiestan
algunos testigos, las filtraciones cesaban si se desconectaba
la depuradora, pues también los mismos manifiestan que aun
sin depuradora y colocados los carteles de prohibicién de
uso, los vecinos se seguian bafiando con el correspondiente
riesgo de infeccién. Entendemos pues que se trata de un
supuesto en el que el presidente se encontraba facultado
para llevar a cabo la reparacién y siendo asf que dio cuenta
de la misma a posteriori ~aun después de girados los recibos
como mantiene el demandado- e incluso antes de llevarse a
efecto Don Ignacio manifiesta que de manera informal le
mostré el presupuesto de la misma empresa ala que le venfan
encomendando tal labor, de la reparacién a cuatro de los
cinco vecinos de la finca, que dieron su conformidad con el
mismo y prueba de ello es que posteriormente abonaron la
cuota extraordinaria y acordaron reclamar la cuota impagada
por unanimidad tratando de forma amplia el problema susci-
tado en la reunién de 12-6-05, se entienden cumplidas en el
supuesto de autos ias formalidades precisas y teniendo en
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cuenta ademds que se trata de un elemento comdn que siguié
siendo usado y disfrutado por el apelado y su familia, y que
lo Unico que opone es lo excesivo de la reparacién llegando
a reconocer incluso que ha habido intentos de acuerdo que
pasaban por abonar una cantidad inferior y para ello aporté

presupuestos por un importe inferior al que se abong,
debemos estimar la apelacién interpuesta, sin perjuicio de la
reclamacién que al presidente pudiera hacer el apelado si
entendiera que se extralimité en su actuacién, lo gque no hace
en este procedimiento.

Capacidad - Autorizacién para la realizacién de obras en elementos comunes - En beneficio

de un propietario

Es nula la autorizacién del presidente de instalacién de chimeneas en el patio de luces
por la fachada cuando ello altera los elementos comunes y precisa de unanimidad

para acordar su instalacién

AP A Corufia, Santiage de Compostela, Sec. 6.3, 123/2018, de 29 de junio

SP/SENT/973208

La demanda se estima al entenderse que la aprobacién, o
mds bien ratificacién de la autorizacién interina previa de!
presidente, de la instalacién de la chimenea es contraria a la
LPH pues al ser obra que altera la configuracién exterior del
edificio exige la unanimidad de los comuneros con arreglo a
los arts. 7.1y 17.6 LPH, habiendo sido aprobada por mayorfa.

No se discute en el recurso, pues asf lo expresa la jurispru-
dencia que invoca la propia apelacién y en la que se funda la
resolucion apelada (STS 7/1/12), que la alteracidn de la confi-
guracién exterior del edificio constituye un limite que no
pueden traspasar las modificaciones que afecten a los
elementos comunes realizadas por los propietarios de los
locales destinados a actividades comerciales, ejemplificando
esa misma resolucién que modificaciones anélogas a las
presentes (instalacién de aparato de aire acondicionado y de
chimenea para evacuacién de humos y gases) pueden cons-
tituir tal alteracion de la configuracion exterior.

Los argumentos que al respecto expone el recurso no resultan
bastantes para estimar que deba alterarse el criterio valora-
tivo aplicado por la resolucién de instancia.

La afectacion de un patio de Iuces, aungue no tenga el mismo
nivel gue el atribuible a una fachada principal, si que puede

llegar a ser relevante, atendida la entidad de la concreta
variacién introducida, siendo el mejor ejemplo de ello la STS
9 de mayo de 2013 n. 307/2013 que, mencionando la doctrina
de la antes citada, consideré que exigia unanimidad la insta-
lacién de una chimenea de evacuacién de gases en un patio
de luces para un local comercial.

Se tratarfa por tanto de ponderar el impacto del nuevo
elemento y aunque en el caso no esté presente la eventuat
nocividad o cardcter sucio o molesto de los gases evacuados
—se tratarfa de vapor de agua de las secadoras de una lavan-
derfa- sf que la chimenea, dada su extensidn a lo alto de toda
la fachada y su importante didmetro (300:350 mm segin el
informe pericial, siendo esta Gitima la medida que se plasma
en el croquis del folio 174), supone una alteracién estética de
importante entidad en el aspecto del patio, en absoiluto
comparable a la de las chimeneas (cortas y pegadas a fa
fachada) que preexistfan en el patio, tal como se puede apre-
ciar en las fotos (folios 45 0 103). Que el material empleado
(acero inoxidable) la haga mads visible y diferenciable de s
fachada pintada es factor adicional, pero atn suprimido por
las razones normativas gue se alegan, sequirfa subsistiendo
el impactoe visual excesive del elemento.

Que se comunicara al presidente las obras del cerramiento en la terraza que alteran un eilemento
comun no implica que exista conocimiento técito de la comunidad a las obras cuando existe

oposicién expresa mediante acuerdo

AP Jaén, Sec. 1.3, 472/2018, de 10 de mayo
SP/SENT/966795

Asi, se debe de concluir que cabe interpretar como consen-
timiento (técito) la inactividad de la Comunidad de Propieta-
rios y de los propios integrantes de la misma cuando, siendo

conocedores de la realizacién de obras que hubieran reque-
rido el consentimiento unédnime de todos ellos, se han mante-
nido en silencio durante un largo periodo de tiempo. Pues
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bien, el hecho de que se comunicara la obra a un vecino, aun
siendo este Presidente de la Comunidad, no conlteva consen-
timiento tacito de la Comunidad de Propietarios, y es que 1a
misma ya expresd su opinién al respecto, en Junta de 19 de
abril de 2005, o en la de 21 de febrero de 2012, o asf mismo
en la comunicacién remitida a la apelante por burofax de 25
de julio de 2012. ’

A [a vista de las pruebas practicadas quedaria acreditado la
existencia de un cerramiento de aluminio existente sobre la

A_dministrador

e$3388%° Fincas
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terraza y su interior, no cabiendo ninguna duda que dicha
instalacién supone la ocupacion de un etemento comdn pues
el mencionado espacio ha sido incorporado por la apelante
a su titularidad privativa, excediendo del uso que le es propio.

A la conclusién a la que se llega no puede ser dbice la lega-
lizacién de la obra por parte del Ayuntamiento, pues tal
legalizacidn solo puede tener efectos administrativos en
materia urbanistica, pero no civiles, que son los que ahora
contemplamos.

El conocimiento del presidente no puede ser equiparado al consentimiento, al no existir prueba,
y sin que al efecto pueda darse ese valor al correo enviado por el administrador en ef que comunica

a la demandada la necesidad de aclarar la pintura

AP Santa Cruz de Tenerife, Sec. 3.3, 365/2016, de 28 de octubre

SP/SENT/893936

Impugnada la valoracién de la prueba gue la sentencia recu-
rrida efectia, se lleva a cabo ei visionado de la grabacién del
acto del juicio, sin que del mismo pueda estimarse la concu-
rrencia de ese error que constituye motivo de impugnacién
de la sentencia, pues el hecho de que ambas personas mani-
festaran interés en el resultado del pleito, en nada invalida
su declaracién, sobre todo si se ve refrendada por otros
medios de prueba como ocurre en este caso. Que ambos,

presidente y administrador, eran conocedores de Ia realiza-
¢ién de las obras por la demandada no ofrece ninguna duda,
sin embargo, ese conocimiento no puede ser equiparado al
consentimiento al no existir ninguna prueba que asi {o avale,
y sin que al efecto pueda darse ese valor al correo enviado
por el administrador en el que comunica a la demandada la
necesidad de aclarar |la pintura de la madera.

Capacidad - Convocatoria por el removido de su cargo

Habiendo solicitado los comuneros la convocatoria de la junta al presidente que ya habia sido
removido del cargo, al convocarla este Gltimo deviene nula, asi como todos los acuerdos

adoptados en ella

AP Guipuzcoa, Sec. 2.3, 870/2020, de 23 de octubre

SP/SENT/1088915

Segtin consta en el documento Anexo 21 de la demanda ia
convocatoria a la Junta de 20 de diciembre de 2017 fue
enviada por el Sr. Romualdo a la administradora Sra. Zaida
por emaii el mismo dia 20 de diciembre de 2017, fecha en ia
cual el Sr. Romualdo habfa sido ya removido de su cargo de
Presidente. En definitiva no consta que esta Junta fuera
convocada con anterjoridad a su remocién, por lo que no
cabe sino concluir que la convocatoria a Junta de Propieta-
rios realizada por una persona que no ostenta el cargo de
Presidente y que carece por tanto de la facultad de convo-
carla es nula, y gue en consecuencia también son nulos los

acuerdos adoptados en la Junta cuya convacatoria adoiecia
de tal vicio de nulidad. Afirma la recurrente que los acuerdos
adoptados en la Junta de 20 de diciembre de 2017 convocada
por el actor no han sido impugnados en demanda reconven-
cional, pero tal impugnacién no era necesaria en este caso
para que la sentencia se pronunciara sobre |la validez de
estos acuerdos, al ser la propia parte actora quien introdujo
en su demanda la pretensién de que se declarase su validez,
pretensién esta que es analizada y desestimada por la juzga-
dora. Procede por elio rechazar también el recurso de apela-
cién en este punto.
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Capacidad - Decisién sobre asuntos comunitarios

La facultad de representacién que se atribuye de modo genérico al presidente no le permite decidir
unifateralmente sobre asuntos importantes para la comunidad ni suplir o corregir la voluntad

expresada en junta

AP Madrid, Sec. 9.3, 409/2017, de 13 de octubre
SP/SENT/930185

Aunque la Ley de Propiedad Horizontal Ginicamente exige de
modo expreso el acuerdo previo para que el presidente pueda
ejercitar acciones judiciales en defensa de la comunidad de
propietarios en los supuestos de accién de cesacién de activi-
dades prohibidas por los estatutos que resulten dafiosas para
la finca (art. 7.2 LPH) y de reclamacién de cuotas impagadas
(art. 21 LPH), esta Sala ha entendido que no resulta razonable
sostener gue la facultad de representacién que se atribuye de
modo genérico al presidente fe permita decidir unilateralmente
sobre asuntos importantes para la comunidad, entre los que la
citada STS de 27 de marzo de 2012 considera comprendida

precisamente “/a realizacién de obras en elementos privativos
de un comunero que comporten alteracién o afectacién de fos
elementos comunes”, Es decir, pese a que la Ley de Propiedad
Horizontal reconozca al presidente de fa comunidad de propie-
tarios la representacién de la misma en juicio y fuera de él, la
jurisprudencia ha matizado que “esto no significa que esté
legitimado para cualquier actuacién por el mero hecho de
ostentar el cargo de presidente ya que no puede suplir o corregir
fa voluntad de /a comunidad expresada en las juntas ordinarias
oextraordinarias” (sentencia 659/2013, de 19 de febrero, citada
por la mds reciente 622/2015, de 5 de noviembre).

Habiéndose dado [a contratacién de la empresa de instalacién de antenas solo con el presidente,
sin que hubiera sido acordado en junta, este se ha extralimitado en su mandato

AP Malaga, Sec. 4.3, 592/2017, de 3 de octubre
SP/SENT/943353

El recurso no puede prasperar, por tanto, en lo que se refiere
a la impugnacion de la sentencia porque la Comunidad de
Propietarios tuviese conocimiento de que la obra finalmente
abonada se habia contratado con TESALT, puesto que si la
voluntad del Presidente frente al exterior vale como voluntad
de la Comunidad de la que es su 6rgano de manifestacion
-sentencias de diecinueve de junio de mil novecientos
sesenta y cinco, tres de octubre de mil novecientos setenta
y nueve, diez de junio de mil novecientos ochenta y uno,

veintiséis de mayo de mil novecientos ochenta y dos, cinco
de marzo de mil novecientos ochenta y tres, nueve de enero
y veintinueve de mayo de mil novecientos ochenta y cuatro,
etc.—, lo cierto es que la voluntad comunitaria se conforma
en la Junta de Propietarios, como se desprende de los
articulos 14, 16 y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, sin
que pueda equipararse a ello una reunién informal con
algunos de los propietarios y, como hemos dicho, en un
momento impreciso.

Pese a que la LPH reconozca al presidente de la comunidad de propietarios la representacion
de la misma en juicio y fuera de él, esto no significa que esté legitimado para cualquier actuacion

por el mero hecho de ostentar el cargo

AP Mélaga, Sec. 4.3, 151/2017, de 9 de marzo
SP/SENT/920083

Segun esta doctrina, aungue la Ley de Propiedad Horizonta!
dnicamente exige de modo expreso el acuerdo previo para
que el presidente pueda ejercitar acciones judiciales en
defensa de la comunidad de propietarios en los supuestos
de accién de cesacién de actividades prohibidas por los
estatutos que resulten dafiosas para la finca (art. 7.2 LPH)
y de reclamacién de cuotas impagadas (art. 21 LPH), esta

sala ha entendido que no resulta razonable sostener gue la
facultad de representacién que se atribuye de modo gené-
rico al presidente le permita decidir unilateralmente sobre
asuntos importantes para la comunidad, entre los que la
citada STS de 27 de marzo de 2012 considera comprendida
precisamente "la realizacién de obras en elementos priva-
tivos de un comunero que comporten alteracién o afectacién
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de los elementos comunes”, Es decir, pese a que la Ley de
Propiedad Horizontal reconozca al presidente de fa comu-
nidad de propietarios la representacién de la misma en
juicioy fuera de él, la jurisprudencia ha matizado que “esto
no significa que esté legitimado para cualquier actuacién

Fincas
Colegiado

por el mero hecho de ostentar el cargo de presidente ya
gue no puede suplir o corregir la voluntad de la comunidad
expresada en las juntas ordinarias o extraordinarias”
(sentencia 659/2013, de 19 de febrero, citada por la més
reciente 622/2015, de 5 de noviembre).

Capacidad - Firma de contratos - Actos vinculantes

Cuando es la comunidad la que reclama y esté& de acuerdo con Ia contratacién, no puede un tercero
cuestionar la falta de capacidad del presidente para contratar

AP Mélaga, Melilla, Sec. 7.3, 33/2021, de 29 de abril

SP/SENT/1106227

En todo caso, el demandado no puede cuestionar la faita de
legitimacién de la comunidad cuando ella misma, ejercita ia
accién asumiendo la actuacion del que era su presidente. Seria
la comunidad la que podria plantear, en un hipotético supuesto,
que el presidente actuara sin su permiso y por lo tanto, si
estaba o0 no vinculada y obligada por los actos de este, pero
cuando es la comunidad la que reclama y estd de acuerdo con
la contratacién, no puede un tercero cuestionar la falta de
capacidad del presidente para contratar. Conforme al art. 13.3
de la Ley de Propiedad Horizontal, el Presidente ostenta legal-
mente la representacién de la comunidad, en juicio y fuera de
él, en todos los asuntos que la afecten, facultad de represen-
tacién que ciertamiente no deriva de una relacién de contrato
de mandato sino de la propia naturaleza de la especial forma
de ta copropiedad horizontal, generando una suerte de repre-
sentacién orgdnica en cuya virtud, al carecer la Comunidad
de propietarios de personalidad jurfdica, ia expresion de su
voluntad se manifiesta a través del Presidente, lo que supcne
gue el mismo no precise de un mandato representativo, sin
perjuicio de la relacién interna entre ambaos y de la obligacién
de responder de su gestién ante la Junta de propietarios.

El Presidente no necesita autorizacién de la.comunidad para
firmar contratos vinculados al servicio de la misma salvo en

los supuestos expresamente excluidos en la Ley o en los que
exista una oposicién expresa y formal de ios 6rganos rectcres
de la Comunidad. Al margen de esto, sefiala la jurisprudencia
que existe la presuncién de que el Presidente estd autorizado
mientras no se acredite io contrario (STS 3 marzo 1995,
20 diciembre 1996 Jurisprudencia citada a favor STS, Sala
de lo Civil, 20-12-1996 Presidente de la comunidad: su
potestad de representacidén se presume, 8 julio 2003 Juris-
prudencia citada a favor. STS, Sala de lo Civil, Seccién: 1.3,
08/07/2003 (rec. 3418/1997) Presidente de la comunidad:
su potestad de representacién se presume, y 18 julio 2007
Jurisprudencia citada a favor STS, Sala de lo Civil, Seccién:
1.8, 18/07/2007 (rec. 3944/2000) Presidente de la comu-
nidad: su potestad de representacién se presume).

Adn en el supuesto de que el presidente no hubiera sido
autorizado expresamente por la comunidad para contratar
con el ahora demandado, la misma no cuestiona su actuacién
sino que, con un nuevo presidente, ejercita la accién de reso-
luci6n de contrato por incumplimiento del misme, por lo que
un tercero no puede cuestionar la actuacién del citado presi-
dente.

Que la presidenta haya procedido a resolver anticipadamente ef contrato con la empresa
de seguridad, sin someterlo a aprobacién de la junta, no supone una infraccién de sus deberes,

al haberlo informado a posteriori

AP Madrid, Sec. 12.3, 256/2018, de 27 de junio
SP/SENT/970783

Por tanto, si bien puede mantenerse que el presidente pudo
someter a la aprobacién de la Junta la resolucién del
contrato de prestacién de los servicios de seguridad, desde
el momento en que el mismo ostenta la legal representacién
de la misma frente a terceros, y que la convocatoria a Junta
es una potestad que, en principio, queda sujeta a su prudente

arbitrio, el hecho de que no haya pedido autorizacién a la
Junta, habiéndola informado “a posteriori” de tal decisién,
no se puede entender como una infraccidn lo suficiente-
mente clara de sus deberes como presidente-mandatario de
la comunidad como para entender que ha incurrido en
responsabilidad.
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La extralimitacién del presidente en sus funciones de representaci6én no exime a la comunidad
de abonar a la empresa el precio del proyecto encargado por esta

AP Mélaga, Sec. 6.2, 398/20009, de 1 de julio
SP/SENT/497707

Lo gue nos lleva a sentar como conclusion definitiva que si
el/la Presidente/a de la Comunidad de Propietarios represen-
taba a la Comunidad de Propietarios y se extralimité en sus
funciones, pero actuando en todo momento investido/a de
ese cargo deberd responder en su caso frente a fa Comunidad,
pero esta no puede valerse de ese hecho para desconocer sus
obligaciones validamente asumidas frente a tercero, quien es
ajeno al funcionamiento interno de la Comunidad de Propie-
tarios, no teniendo por qué saber si con quien contratara
contaba con autorizacién o no de la Comunidad de Propieta-
rics a quien representaba, siendo de perfecto alcance y apli-
cacién al caso la doctrina sentada en las sentencias del

Tribunal Supremo de 19 de junio de 1965 y 27 de noviembre
de 1986, conforme a las cual la representacidn del Presidente,
no actua en virtud de una procura de cardcter general, sino
que interviene como auténtico érgano del ente comunitario,
al que personifica en las relaciones externas de! mismo susti-
tuyendo con su voluntad social o comin, viniendo a ser un
puro instrumento fisico a través del cual actda la Comunidad,
sin perjuicio de Ia relacién interna entre el Presidente y la
Junta de Propietarios, ante la que deberd responder en el
caso de que lo que hubiera llevado a cabo no se hubiera
ajustado a las normas generales o particulares contenidas en
los estatutos de la Comunidad.

Capacidad - Firma de contratos - Actos no vinculantes

La firma del presupuesto que pretende hacerse valer por la mercantil demandante, firmado
por la presidenta, carece de validez alguna al no haber sido ratificado por la comunidad

de propietarios
AP Valladolid, Sec. 1.3, 91/2019, de 25 de febrero
SP/SENT/996229

Muy al contrario de lo que se sostiene en el recurso de apela-
cidén gue nos ocupa, comparte este Tribunal de Apelacién las
apreciaciones que se hacen por el Juez de Instancia en la
resolucién recurrida. Es acertadamente matizada por el Juez
de Instancia la facultad de actuacién en sus reiaciones con
terceros que la condicién de “Presidente” de una Comunidad
de Propietarios confiere a quien ostente dicho cargo, efec-
tuando un ponderado y acertado andlisis del mandato que
resulta de! examen conjunte de los articulos 13.3 y 14 de la
Ley de Propiedad Horizontal, al objeto de sefialar y precisar
que si bien el Presidente de la Comunidad de Propietarios
ostenta la representacién de la Junta de Propietarios en los
asuntos gue ia afecten, no puede dicha facuitad de represen-
tacién atribuir a dicha persona, por el mero hecho de dicho
cargo representativo, la posibilidad indiscriminada de vincular
a la Comunidad de Propietarios a la que representa obligan-
dola frente a terceros en supuestos en los que legal y esta-
tutariamente se requiera la autorizacién previa de la Junta
o la ratificacién de lo llevado a cabo sin dicha autorizacién
previa, y esto ocurre en el supuesto gue nos ocupa en el que
pretende vincularse a la Comunidad de Propietarios con la
mercantil actora en un contrato de duracién minima de cinco
afios con penalizacién para el caso de su denuncia en
momento anterior, que con arreglo af articulo 14 de la Ley de
Propiedad Horizontal se trata de una facultad de vinculacion
que solo corresponde a la Junta de Propietarios.

En el supuesto gue examinamos es obvio gue la entonces
Presidenta de ia Comunidad actué sin mandato previo de la
Junta de Propietarios cuando el dia 10 del mes de enero de
2017 firma un documento que si bien es titulado como “Presu-
puesto Limpieza DIRECCION 000" se asemeja mas a un
verdadero “contrato de mantenimiento” que cuando menos
induce a posible error y/o confusién, tanto en su denomina-
¢ién, como en su redaccidn, y ello por cuanto ai margen de
la creencia que la Presidenta que firma el mismo pudiera
tener acerca de su eficacia ante la propia Comunidad y frente
a la entidad contratante -lo cual no estd siquiera muy claro
por cuanto parece desconocer aquella si en realidad con
dicha firma se vinculaba ya a ia Comunidad de Propietarios
0 no-, es incuestionable que al menos la mercantil actora,
como empresa profesional en el dmbito del trafico juridico
en el que actia, necesariamente debiera conocer |a exigencia
de la necesaria aprobacidén por parte de la Junta General de
Propietarios de aguelios acuerdos que la Presidenta de la
misma firme en representacion de la Comunidad de Propie-
tarios y con vocacion de vincular a esta negocialmente.

Siatodo ello afiadimos que ei referido “presupuesto” se firma
por la entidad actora con la entonces Presidenta de la Comu-
nidad dos meses antes de la extincién del contrato de mante-
nimiento que en aguella fecha vinculaba adn a la Comunidad
de Propietarios demandada con otra empresa de limpieza;
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que por tanto, ninguna actividad acredita la mercantil actora/
apelante haber desarrollado, salvo el mero hecho de |a firma
con la Presidenta del indicado presupuesto; que no se acre-
dita tampoco la existencia de gasto alguno por su parte, ni
la existencia de desembolsos ni inversiones en el 4mbito de

® Fincas
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la propia empresa en prevision de la prestacidn del servicio
de limpieza que se asegura habria comprometidoe con la
Comunidad de Propietarios demandada a través de su Presi-
denta, no puede sino concluirse en lo acertado de la conclu-
sién que ha sido alcanzada por el Juez dé Instancia.

El contrato firmado por el presidente extralimitandose en sus facultades no vincula a la comunidad

de propietarios

AP Madrid, Sec. 14.2, 401/2018, de 27 de noviembre

SP/SENT/999343

En el presente caso, al firmar el contrato de 7 de Abril de
2015, y emitir después en su ejecucién el cheque de 30 de
Mayo de 2015, el Presidente excedib notoriamente sus facul-
tades representativas, toda vez que ejecuté un acto de dispo-
sicién encomendando al administrador funciones retribuidas
por cuenta de la Comunidad. Y en especial considerando que
esas funciones habfan sido explicitamente excluidas del
contrato originario celebrado con ese mismo administrador
el 26 de Mayo de 2014, requiriendo una facturacién separada.

El contrato asi firmado, con extralimitacién de las facultades
del Presidente, no vincula a la Comunidad, sin que ello vulnere
los principios de seguridad del trafico o de confianza de los
terceros, toda vez que en el presente caso el “tercero” contra-
tante no ostenta esa condicidn de ajenidad, sino que es el propic
administrador de la Comunidad, conocedor en primera persona,
y gestor, del funcionamiento de la Comunidad, y sabedor de la
falta de autorizacién al Presidente, desde su perspectiva privi-
legiada de técnico en materia de propiedad horizontal.

No habiéndose acordado contratacién alguna en la junta, el presidente que contraté fa realizacién
de un proyecto para las obras de rehabilitacién se extrafimita en sus funciones

AP Alicante, Sec. 5.3, 57/2018, de 7 de febrero
SP/SENT/947969

E! acuerdc, como argumenta el juzgador a quo, no ampara
el contrato firmado el 30 de septiembre de 2010 con el Sr.
Fidel para ia realizacién de un proyecto de reparacién/reha-
bilitacién, estudio de seguridad y salud a realizar en el DIREC-
CION 000, contrato que no puede ampararse en la notificacidn
posterior a los comuneros no imputable al administrador, y
al expediente abierto por el ayuntamiento en fecha 17 de
septiembre de 2010, previa visita efectuada por los técnicos
el 13 del mismo mes, cuando en la descripcién del inmueble
y medidas a adoptar distingue entre las de carécter urgente
que da un plazo de dos dias, a las demd&s obras de rehabili-
tacién de Ja fachada que otorga un plazc de seis meses,
expediente que no autorizaba al presidente vy a la comisién
de junta nombrada el encargo del proyecto sin contar con la
autorizacién de la junta que se reservé la facultad de decidir
sobre las distintas soluciones arquitectdnicas a adoptar en
la rehabilitacion de fa fachada y una vez aprobada la misma

realizar el encargo al arquitecto designado por la comisién
nombrada el 21 de agosto de 2010, conclusién que se alcanza
si se tiene en cuenta los actos anteriores a la junta (docu-
mentos n.2 7, 8 y 9) y posteriores como el acta de la junta
General Extraordinaria de 27 de noviembre de 2010.

En suma el Presidente es responsable de la firma del contrato
(art. 13 de la LPH), extralimitdndose del acuerdo de la junta,
sin que pueda suplir o corregir Ia voluntad de la Comunidad
expresada en las Juntas Ordinarias o Extraordinarias, con
ellio se trata de impedir que su voluntad personai sea la que
deba vincular a la comunidad, habida cuenta el cardcter
necesaric de las normas gue rigen la propiedad horizontal,
que impide dejarias al arbitrio y consideracién exclusiva dei
presidente gque no le permite decidir unilateraimente sobre
asuntos importantes para la comunidad (sentencias de 10 de
octubre de 2011 y 27 de marzo de 2012).
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Capac.idad - Funciones de secretario

El presidente esta facultado para ejercer las funciones de secretario y firmar él solo las actas

AP Castellén, Sec. 3.3, 6-2-2006
SP/SENT/94804

Sin embargo consideramos que dicho motivo no debe preva-
lecer ya gue la carencia de la firma del secretario en el acta
de 6 de agosto de 2004, circunstancia en cualquier caso
subsanable, es debida a que el Presidente de la comunidad,
en uso de las facultades previstas a su favor en el art. 13.5
de la LPH que ie permite ejercer las funciones de secretario
firmé él solo dichas actas. En efecto, de todos los érganos
de gobierno de la comunidad previstos en el art. 13.1 LPH,

solo la Junta y el Presidente son imprescindibles, pudiendo
asumir este dltimo las funciones de administrador y secre-
tario a falta de nombramiento de aguelios. Ademds los
acuerdos adoptados tanto en la junta de la mencionada
fecha como en la de 8 de abril de 2004 no fueron impug-
nados por los ahora apelantes conforme af art. 18 LPH, de
manera que tales acuerdos han de considerarse vélida-
mente adoptados.

El presidente puede ejercer las funciones de secretario, siendo vélida la certificacién

de deuda por él emitida
AP Avila, 279/2001, de 25-9-2001
SP/SENT/32342

Las funciones del Secretario Ias puede ejercer el Presidente,
por lo que la certificacién emitida por este es vélida a los

efectos prevenidos en el procedimiento especial regulado en
el art. 21 de la LPH.

Es vélida la certificacion de deuda emita por el presidente ejerciendo las funciones de secretario

AP Mélaga, Sec. 5.2, 10-11-2000
SP/SENT/20585

En punto a las facultades que a la Presidencia de la Comuni-
dad de Propietarios le vienen reconocidas y atribuidas por el
art.13.3 de la LPH, es claro que exceden, méas all4 de la repre-
sentacién legal y de los poderes de convocatoria y ordenacién
de debate en asuntos de interés comin, a la potestad motu
proprio de formalizacién o terminacién contractual, fuere esta
rescisoria o resolutoria, sin el preceptivo acto de ratificacion

de la asamblea de comuneros, tGnica titular de la potestad
necesaria y bastante para constituir o extinguir estado a las
relaciones juridicas. A su razdn, resulta inobjetable la inter-
pretacién de vigencia del contrato entre la Comunidad vy la
Administracién, pues mantuvo plena eficacia entre ambas
partes mientras no se produjc el acuerdo aquella ratificacién
de cese.

Capacidad - Otorgamiento de poder a procuradores

Que el presidente haya cesado en su cargo no invalida los apoderamientos conferidos
por este a los profesionales del derecho para los procedimientos judiciales ni las actuaciones

en las que hubiese intervenido

AP Madrid, Sec. 20.3, 264/2021, de 24 de junio
SP/SENT/1112336

Efectivamente, y como adujo la recurrente, habiéndose dado
por Providencia de 19 de junio de 2020 un nuevo plazo para
contestar la demanda y para que se aportase una certificacién

del acta de la Junta de Propietarios en la que se hubiese
emitido la voluntad de fa Comunidad ai respecto, era evidente
que dentro de ese nuevo plazo conferido se habria de
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presentar el escrito que procediese y que, obviamente, la
reflejase. Lo que ocurria era gue el suscrito por la Procuradora
Sra. Fernéndez Jiménez, a la vista de lo expuesto, no ia plas-
maba, de ahf su, en definitiva, falta de legitimacién ad causam
para formular oposicién a la demanda. Por el contrario, el
Procurador Sr. Rodr(guez Orozco, en fecha 23 de julio de 2020,
presentd escrito también en nombre y representacién de la
Comunidad, ratificdndose en su anterior allanamiento a la
demanda, y que sf respondia a la voluntad manifestada por la
misma en la citada Junta de Propietarios de 8 de julio de 2020.

Jo80e Administrador
seeooe Fincas

Colegiado

Como establece el art. 13.3 de la LPH, le corresponde al
Presidente de la Comunidad de Propietarios su representa-
cién en juicio y fuera de él, siendo en consecuencia guien
debe otorgar los poderes a los Procuradores gque vayan a
actuar por aguella en cualquier procedimiento judicial; y
estos siguen siendo validos, aunque la persona del Presidente
que los otorg6 hubiere cesado en su cargo, como iguaimente
lo serdn todas las actuaciones en las que hubiese intervenido,
sin que ello pueda llegar a provocar crisis procesal subjetiva
alguna.

Que el presidente que otorgé el poder para pleitos no sea el mismo que comparece
en el procedimiento, no implica una falta de legitimacion activa de la comunidad

AP Baleares, Sec. 3.3, 164/2020, de 21 de abril
SP/SENT/1055203

E) Resuita irrelevante, en relacién con esta excepcién, lo
argliido por la demandada acerca del poder para pleitos presen-
tado de adverso, otorgado por guien en.ese momento era
presidente de la comunidad de propietarios pero que ya no lo
es en la actualidad. En primer lugar, el poder para pleitos nada
tiene que ver con los arts. 9 y 10 de la Ley de Enjuiciamiento

Civil, sobre tegitimacién, que se invocan. En segundo lugar, lo
trascendente es que la parte actora acredita haber tomado el
acuerdo de interponer la demanda y que su procurador
demuestra ostentar su representacién procesal mediante
poder conferido por quien en el momento de otorgarlo era
presidente de la comunidad de propietarios.

Que el poder para pleitos fuera otorgado por la anterior presidenta antes de fa junta que autorizaba
a ello no lo invalida, puesto que la demanda es presentada mucho después, cuando ya consta

autorizacion

AP Madrid, Sec. 9.3, 525/2018, de 10 de diciembre

SP/SENT/993689

Habiéndose invocado al contestar a la demanda Ia nulidad
del poder otorgado por la parte actora al procurador actuante
pues el mismo se otorgd el 15 de diciembre de 2015, cuando
alin no se habfa celebrado junta de propietarios autorizando
a la Presidenta de la Comunidad a otorgar poderes, maxime
cuando tal junta de 17 de diciembre, celebrada en fraude de
ley estd impugnada en via judicial, las alegaciones vertidas
en esta alzada de existir falta de representacién y de autori-
zacién de la Comunidad de propietarios, gue exceden de
aguellas vertidas en la contestacidn a la demanda, no pueden
ser tomadas en consideracion de conformidad con el principio
pendente apellatione nihil innovator.

Es decir, las alegaciones vertidas respecto a que tnica-
mente se autorizé la interposicidn de un interdicto y no un

procedimiento ordinario, como el que, desde el otorgamiento
del poder se hubiesen padecido dos cambios de presidente
“no se puede iniciar una accidn con un poder para pleitos por
guien ya no es presidente”, no pueden ser objeto de trata-
miento al efectuarse las mismas fuera de su momento
procesal oportuno, esto es, al contestar a la demanda.

Sentado lo cual, en orden al otergamiento del poder por la
entonces Presidenta de la comunidad Sra. Maria Rosa el
15 de diciembre de 2015 cuando aiin no se habia celebrado
la junta autorizando tal acto ~17 de diciembre de 2015, el
motivo es de pleno rechazo puss lo cierto es que a fecha de
presentacién de ia demanda -19/05/2017- el posible defecto
de falta de autorizacién de la comunidad de propietarios no
existia, ya habia sido subsanado.
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Capacidad - Inclusion de puntos en el orden del dia - Es facultativo

El presidente de la comunidad tiene la facultad de no incluir en el orden del dia puntos solicitados
por el comunero para su inclusién al haber sido tratados anteriormente o no ser de interés general

para fa comunidad

AP Sevilla, Sec. 6.3, 298/2020, de 16 de julio
SP/SENT/1085893

Si se lee con atencidn la sentencia, se advierte gue la Juez
desestima la demanda fundamentalmente porque considera
acreditado que todos los puntos que el actor pretendfa que
se trataran en [a Junta, habian sido realmente tratados o
carecian de interés general, conclusién con la que coincide
la sala tras examinar el material probatorio cbrante en las
actuaciones en el ejercicio de la facultad revisora propia del
recurso de apelacién.

En efecto, ef articulo sobre el que pivota la demanda que es
el art.16.2 parrafo segundo de la Ley de Propiedad Horizontal
establece iiteralmente: “Cualquier propietario podrd pedir
gue la Junta de propietarios estudie y se pronuncie sobre
cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto
dirigird escrito, en el que especifique claramente los asuntos
que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluird en
el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre”.

Respecto del mismo la doctrina v la jurisprudencia mayori-
taria entienden que brinda al comunero una facultad para
solicitar la inclusién de asuntos a tratar por la Junta en el
orden del dia, pero no un derecho absoluto que obligue al
Presidente a incluirlos, pues al mismo corresponde analizar
previamente si los asuntos en cuestién son de interés general
para (a Comunidad. Si el Presidente decide la no inclusién, ei
comunero podrd acudir a la via judicial a solicitar que se
convoque junta para la adopcién de acuerdos sobre los
asuntos en cuestién, correspondiendo entonces a! tribunal
decidir si la pretension resulta procedente.

En este caso el juicio que al respecto hace la Juez de Primera
Instancia resulta acertado.

Que el presidente de fa comunidad no incluya en el orden del dia los puntes solicitados
por un propietario no provoca de por si la nulidad de los acuerdos ni de la propia junta

AP Ledn, Sec. 2.8, 79/2020, de 5 de marzo
SP/SENT/1049707

Puesto que el articulo 16.2 de la Ley de Propiedad Horizonta!
faculta a los propietarios para pedir, mediante la remisién
del correspondiente escrito, la inclusién en el orden del dia
de la siguiente junta de asuntos a tratar que sean de interés
para la comunidad, la resolucidn recurrida, en buena medida,
se baso en su no inclusién para anular los acuerdos impug-
nados, al considerar que con ello se habia impedido se
trataran en la Junta, entre otras, cuestiones relativas a la
llevanza de !a contabilidad y a la imputacién de gastos rela-
cionadas con el contenido de los acuerdos impugnados,
influyéndo asf en la formacién de la voluntad colectiva de la
Comunidad, at no someterse a su consideracién cuestiones
importantes que podrian haber condicionado el voto de los
comuneros.

Aln participando de la opinién de la Juzgadora "a quo” sobre
la necesidad de incluir tales cuestiones en el orden del dia,
mds que nada porgue su inclusién contaba con el correspon-
diente respaldo legal y su tratamiento podria tener interés

para la Comunidad, sin embargo no comparte este Tribunal
las drasticas consecuencias atribuidas a su no inclusién, sin
perjuicio de las acciones que los comuneros demandantes
pudieran tener para exigir la convocatoria de una Junta
donde se trataran los asunios solicitados.

Siendo ese el parecer mayoritario de las Audiencias Provin-
ciales, entre cuyas numerosas resoluciones en el sentido
indicado, se pueden citar:

SAP Cuenca, Sec. 1.2 de 25.1C.06: “E/ articulo 16.2, pérrafo
segundo, de /a Ley de Propiedad Horizontal determina que
cualquier propietario podrd pedir que la junta de propietarios
estudie y se pronuncie sobre cualquier tema de interés para
la comunidad; a tal efecto dirigird escrito en el gue se espe-
cifigue claramente los asuntos que pide sean tratados, al
presidente, el cual los incluird en el orden del dia de la
siguiente junta que se celebre. Sin embargo, y aun cuando
fuera cierto que la junta celebrada inmediatamente después
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de la recepci6n de dicho requerimiento, no hubiera dado lugar
indebidamente al debate solicitado por uno de los propieta-
rios, entiende este Tribunal que ello no determina la nulidad
de la Juntay, en consecuencia, de todos los acuerdos en ella
adoptados, en si mismos inobjetables y ajerios a la cuestién
aqui debatida (...), sino solamente a la convocatoria de una
nueva junta extraordinaria, en el plazo judicialmente deter-
minado, incluso con el solo objeto de proceder a dicho
debate"”,

SAP Madrid, Sec. 21.2 de 05.10.04: "(...) gue el presidente de
la Comunidad no incluya en el orden del dia de fa Junta los

o0 Administrador
®eeesss® Fincas
essess Colegiado

asuntos que un propietario pida sean tratados en la misma,
no provoca por sf la nulidad de los acuerdos que los propie-
tarios tomen en la Junta, sin perjuicio de las acciones que
aquel propietario tuviera para exigir la convocatoria de una
Junta donde se tratardn los asuntos solicitados".

SAP Guiplzcoa, Sec. 2.2 de 24.05.04: “La no inclusién de un
tema en fa convocatoria no da lugar a acuerdo alguno y por
fo tanto no cabe efectuar declaracién de nulidad o anulabi-
lidad, porque no hay decisidn de la Junta, ni el propietario
solicitante queda imposibilitado para reproducir su peticion
a fin de que se incluya en juntas posteriores”.

La junta no puede limitar el derecho de los propietarios a solicitar que se traten temas
en [a siguiente junta, aunque el presidente si puede descartar aqueflas peticiones contrarias

a la ley hechas en interés propio de un comunero

AP Las Palmas, Sec. 5.2, 212/2015, de 8 de mayo
SP/SENT/830308

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto el Tribunal consi-
dera, al igual gque el Juez a quo, que la limitacién ex ante por
parte de la Junta en los acuerdos adoptados en ef punto 9,
apartados 8 y 32, del orden del dia, del derecho que la LPH
reconoce a todos los copropietarios en el articulo 16.2 es nulo,
y provoca el efecto de reducir o limitar un derecho tegalmente
reconocido sin fundamento alguno. En principio y a priori, no
puede considerarse en absoluto un abuso de derecho que un
propietaric plantee y solicite al Presidente que se traten més
de dos temas de interés para la Comunidad en la siguiente
Junta, nitampoco que se reitere la solicitud en un plazo inferior
a dos afios, toda vez que pueden existir circunstancias sobre-
venidas que aconsejen un nuevo debate. El acuerdo de la Junta
es contrario por elio ala Ley, y limita el derecho de participacién
de los propietarios, compartiendo la Sala el acertado criterio
del Juez a quo.

Ahora bien, ello no implica gue el derecho de los copropieta-
rios en el articulo 16.2 resulte ilimitado. De las declaraciones
de los testigos que se han reflejado en el fundamento anterior
y de la documental aportada, se constata que el volumen de
ruegos y peticiones de los comuneros mediante escrito diri-
gido al Presidente para inclusién de temas en la Junta, concre-
tamente en la celebrada el 8 de marzo de 2011 objeto de estos
autas, ha sido enorme, de tal punto desproporcionada que la
admision sin mds de todos cuantos ruegos plantean los comu-
neros aboca a la Asamblea a la ineficacia y al colapso.

El Presidente, dentro del marco de sus atribuciones, puede
considerar la no inclusién de alguno de los asuntos solicitados
por escrito por un comunero en atencién a ia facultad prevista

en el precepto citado, bien por falta de interés para la comu-
nidad, irrelevancia o irrealidad de la cuestién que se suscita,
efectiva inclusién en el orden del dfa aunque la formulacién
literal difiera, o abuso —proscrito por el art, 7 del Cédigo
Civil- por peticién muy reiterada del mismo u otros comu-
neros sobre idéntica cuestidn, ya resuelta en el seno de la
junta en ocasiones anteriores y bajo circunstancias también
similares. También en el ¢aso que el tema que se plantee por
el propietario resulte contrario a la LPH o a otras normas
imperativas, como el ejemplo que la propia Comunidad recu-
rrente pone relativo al voto secreto, o inclusc que no se trate
de una cuestién que pueda decidirse por la Asamblea al
exceder de las funciones de la misma.

No cabe por tanto la limitacién genéricay a priori por la Junta
de este derecho, pero si es posible que el Presidente, en el
ejercicio de las funciones que la Ley le atribuye y como
érgano de la propia Comunidad, realice una valoracién,
teniendo en cuenta estos criterios, como de hecho asf realizé
el Presidente de la Comunidad y explica por escrito a todos
los copropietarios, descartando aquellos temas que corres-
ponden a intereses propios de un propietario y no de la
comunidad, aquellos que resuitan obvios y ya incluidos en el
orden del dfa, cuestiones contrarias a la Ley, etc., e incluso
el abuso de derecho o ejercicio antisocial del mismo por
alguno o algunos de los propietarios, y para evitar, como
indica la Comunidad impugnante, el colapso de la Asamblea.
Debe tenerse en cuenta gue en el ejercicio de los derechos
y el cumplimiento de las obligaciones debe actuarse conforme
al principio de la buena fe (articulos 7,1.258 y concordantes
del Cédige Civily,
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Capacidad - Inclusién de puntos en el orden del dia - Es obligatoria

Los comuneros pueden instar un procedimiento para que se incluyan todos los asuntos
que pretendan los vecinos en la reunién de la comunidad e, incluso, exigir
responsabilidad af presidente por no haber dado cumplimiento al art. 16 LPH

AP Castellon, Sec. 3.2, 219/2020, de 26 de mayo
SP/SENT/1068212

En el juicio D. Anibal manifesté que habia recibido ese reque-
rimiento y gue no lo habia incluido porque él como presidente
no consideraba que resultara de interés para la comunidad.

Esta decisién consideramos que no legitima la actuacién de
ios demandados, aunque se pueda criticar, se pueda instar
un procedimiento para que se inciuyan todos los asuntos
que pretendan los vecinos en la reunién de la comunidad e
incluso exigir responsabilidad al presidente por no haber

dado cumplimiento al contenido de lo establecido en el
Gitimo pérrafo del artfculo 16 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, en cuanto establece que "Cualquier propietario podrd
pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal
efecto dirigird escrito, en el que especifique claramente los
asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los
incluird en el orden del dia de la siguiente Junta que se
celebre”.

Obligacién del presidente de incluir en [a préxima junta los puntos del orden del dia solicitados

AP Cadiz, Sec. 3.8, 36/2006, de 7 de abril
SP/SENT/96582

Los concretos puntos se interesa se traten en ef orden del dia
deben serincluidos por el presidente en la siguiente junta que
convoque. A este respecto entendemos que no hay obstéculo
para que analdgicamente se apliquen las disposiciones el
art. 16.2 par. 2 de la LPH porgue no hay nada en los estatutos
que se oponga a ello y porque no es admisible que el trata-
miento de esas cuestiones se haga como ruegos y preguntas
al final de unajunta, que podria impedir llegar a acuerdos sobre
esos puntos tratados ante la falta deinformacién suficiente de

los asistentes sobre ias materias o ante ausencia de determi-
nados de ellos precisamente por desconocer que esas mate-
rias iban a ser tratadas, pues la inclusién de las materias en
el orden del dia no supone sino contribuir al buen funciona-
miento de la comunidad v a que pueda adoptar decisiones
tras haber contado con suficiente tiempo para formar su
voluntad; por ello el recurso debe ser desestimado en este
punto debiendo Ias materias citadas ser incluidas por el presi-
dente en la préxima junta que convogue.

Capacidad - Inclusién de puntos en el orden del dia - No procede si se hace al administrador

Dado que la peticién de inclusién de un tema en el orden del dia de fa junta se ha hecho
al administrador y no al presidente, tal y como exige la ley, no es nula por no haberse incluido

AP Madrid, Sec. 13.3, 434/2017, de 7 de noviembre

SP/SENT/931346

Se alega por la referida apelante error en la apreciacién de Ia
prueba porgue (sin perjuicio de rechazar los burofaxes remi-
tidos por D. Indalecio, porque como decimos, dicho deman-
dante, carece de legitimacién activa), los remitidos por
Lashorro S. L. al Administrador de Fincas el 5 de diciembre de
2014 y el 17 de marzo de 2015 (documentos 9 y 11 de la
demanda) (y por tanto antes de la celebracién de la Junta
de 7 de mayo de 2015), acreditan que dicha entidad habfa
cumplido lo dispuesto en el art. 16.2 pérrafo segundo de la

LPH segtin el cual "Cualquier propietario podrd pedir que la
Ronda de los Tejares, 19, portal

Junta de propietarios estudie y se pronuncie sobre cualquier
tema de interés para fa comunidad; a tal efecto dirigird escrito
en el que especifique claramente los asuntos que se pide sean

tratados al presidente, el cual incluird en el orden del dia de la

siguiente Junta que se celebre”, pero es que siendo indudable
la facultad que ostenta cada comunero para pedir por escrito
la inclusién en el Orden del Dia de cualquier asunto de interés
general, de manera que la falta de inclusién puede dar lugar
a la nulidad de 1a junta, la ley expresamente requiere para ello,
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I6gicamente antes de la celebracién de Ia junta, ya que, en
consonancia con lo dispuesto en el art, 16.2 pérrafo primero,
es el dnico que tiene facultades para convocar la Junta; y en
el caso de autos, solo resulta acreditado que la peticién se hizo
al Administrador dela Finca y no al Presidente, sin que pueda
servir de disculpa gue la convocatoria a la Junta fa hace el
Administrador siguiendo instrucciones del Presidente, ni sea

cierto que la entonces Presidenta de la Comunidad hubiera
reconocido en juicic que los referidos burofaxes los recibiera
antes de la Junta de la convocatoria de la Junta de 7 de mayo
de 2015, sino cuando dicha Junta estaba ya convocada, de
forma, que a tenor de lo dispuesto en el citado precepto, la
obligacion de incluir el estudio y resolucién de los puntos
Lashorro S. L. pedfa, deberia hacerse en la siguiente Junta.

Capacidad - Informar de la realizacién de obras a los nuevos compradores

Es responsabilidad del comprador de fa vivienda indagar sobre el estado def inmueble, no siendo
responsables el administrador o el presidente por no haber informado de las obras

gue se iban a ejecutar en el edificio

AP Madrid, Sec. 14.3, 18-5-2011
SP/SENT/641249

Asimismo el transmitente deberd aportar en este momento
certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad
coincidente con su declaracidn, sin la cual no podra autori-
zarse el otorgamiento det documento piiblico, salvo que fuese
expresamente exonerado de esta obligacién por el adqui-
rente. La certificacién serd emitida en el plazo méximo de
siete dfas naturales desde su solicitud por quien ejerza las
funciones de secretario, con el visto bueno del presidente,
quienes responderdn, en caso de culpa o negligencia, de la
exactitud de fos datos consignados en la misma y de los
perjuicios causados por el retraso en su emisién.

Capacidad - Voto de calidad - Es nulo

Por ello la responsabilidad de los representantes de la Comu-
nidad no va més alld de tal obligacién, debiendo haberse
encargado el comprador de la finca de indagar el estado de!
inmueble y preguntar al que le vendié la finca sobre las
reformas que se iban a acometer, pero nunca puede respon-
sabilizar al administrador o al presidente de la Comunidad
de falta de informacién, cuando nada les pregunté al respecto
y no podemos ignorar que los mismos son ajenos absoluta-
mente a las negociaciones que se llevaron a cabo y que
culminaron con la venta de! inmueble y que ni podfan ni
debfan inmiscuirse en tal relacién.

Es nulo el acuerdo tomado sobre la base de la mayoria alcanzada mediante el voto de calidad

del presidente

AP Valencia, Sec. 6,3, 14/2014, de 17 de enero
SP/SENT/759983

El acuerdo adoptado por la comunidad no se hace aparente-
mente con dnimo exclusivo de perjudicar, v los motivos de
salud de unos de los vecinos que se expusiéron largamente
en el acto del juicio, no era circunstancia que se hubiera
referido en la demanda, sino tan solo se concreté la proxi-
midad de la pista a la residencia de varios vecinos, nombran-
dose de manera especifica tan solo a la Sra. Angela. Sin
embargo, no se ha aportado copia alguna de los Estatutos
que habria sustentado la actuacion llevada a efecto de atribuir
a la presidenta, en el caso de empate, un voto de calidad. Y
aungue pudiera, a modo de hipdtesis gue parecen aceptar las
partes, partir de la circunstancia de que los Estatutos hicieran
tan anémala previsién, y que la cuestién relativa a |a validez
0 no de los estatutos comunitarios en cuanto pretendida-
mente atribuyen al presidente de la comunidad un voto de

calidad, no es susceptible de ser revisada en este proceso, ya
que no constituye su objeto que fue concretamente delimitado
con la demanda y correspondiente suplico en la impugnacidn.

No obstante ello, la idea de las reglas democraticas, de un
propietario un voto, al margen de circunstancias especiales
(titularidad de varias propiedades, distintos coeficientes de
participacién, reglas de concurrencia de distintas mayorias),
repugna a la idea misma de igualdad, que el presidente,
generalmente lo es por el periodo de un afio, y que no &s sino
otro Integramente mas de la Comunidad, pueda tener un peso
tan especifico que desequilibre decisivamente, y sin amparo
legal para ello, una cuestién en la que los copropietarios no
han logrado mayorfa. Y dicho motivo es suficiente, por si solo
para producir la nulidad del acuerdo adoptado.
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Capacidad - Voto de calidad - No es nulo

No es nulo el acuerdo sobre eleccién de contratista de las obras cuando, ante el empate de votos,
se acuerda en la junta el voto de calidad del presidente para elegir el presupuesto correspondiente

AP Cantabria, Sec. 2.3, 332/2015, de 7 de julio
SP/SENT/831370

A tenor de las declaraciones prestadas en juicio por quienes
asistieron a la reunién -en cuya convocatoria no consta que
se hiciera advertencia alguna sobre morosidad que permi-
tiese la privacién del voto conforme a los arts. 15,2 y 162
LPH-, ya en nombre propio, ya en representacién, resulta
claro que el objeto de la Junta en cuestidn no era meramente
deliberante, para no adoptar acuerdo alguno, como sostuvo
en juicio don Juan Pedro, que contradijo asi lo dicho en la
propia demanda sobre que el objeto de la reunién era “elegir
un presupuesto”, sino precisamente para escoger un contra-
tista, a cuyo efecto se votaron dos presupuestos, llevara o
no mds defia Claudio; pues bien, en la demanda se afirma que
tras la votacién que tuvo lugar, en {a que hubo un empate a
razén de cuatro votos para cada presupuesto sometido a
votacién, “nada més se dijo ni se manifesté en la reunién,
pues en ningudn momento se hizo alusién por los presentes en
la reunidn a que el Presidente quedara facultado para elegir
el presupuesto que este quisiera dirimiendo el empate en
torno a la eleccién de los dos presupuestos”; y sin embargo
las pruebas acreditan que esta tesis de la demanda no es
correcta y que antes al contrario si se dijo algo més; y asi

tanto el presidente don Calixto como los testigos que fueron
favorables al acuerdo, don Eusebio, don lldefonso y don
Nemesio afirmaron esencialmente que se propuso y consideré
como voto de calidad el del presidente y se estuvo a to que
este eligié sin oposicién alguna de los demas; pero incluso
don Juan Luis y don Juan Pedro admitieren al declarar en
juicio que, en efecto, tras el empate se comenté en aquel acto
lo del voto de calidad del presidente y que nadie dijo nada ni
se opuso, por lo que, aun considerando las matizaciones que
hicieron estos (ltimos y las diferencias entre unos y otros
testimonios, es claro gue la tesis sostenida en la demanda no
se ajusta a la realidad y antes al contrario cabe inferir gue sf
se expresd en aguel momento aquel criterio de dirimencia del
empate y subsiguiente eleccién de contratista y que fue taci-
tamente aceptado y consentido por todos los asistentes, pues
ninguno de ellos mostré oposicion alguna en aguel momento
pese a quedar suficientemente clara la eleccién definitiva, aun
con la informalidad propia de una junta de propietarios redu-
cida y sin asistencia letrada ni técnica, como evidencia la
propia redaccién del acta; falta de oposicién que fue reconc-
cida también por don Juan Luis y don Juan Pedre.
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Obligaciones

Obligaciones - Convocatoria junta

Ef presidente incumplié su obligacién de convocar la junta, solicitada por fos comuneros,
para debatir la mocién de censura, infringiendo los estatutos que regian la comunidad

sobre la parcela destinada a zona deportiva

AP Madrid, Sec. 18.3, 8/2010, de 18 de enero
SP/SENT/502823

Par lo tanto, no correspondiendo a la junta directiva el cese
del secretario, cuando los comuneros, es decir los duefios del
bien, instan al presidente a convocar una junta, este debe
proceder a ello y no limitarse a imponer su criterio y simple-
mente no convocar. Si asi lo hace estd vulnerando la norma
y por ende no puede instar a que los duefios cumplan las que
le interesa que cumpian; y vulnerada esa norma ha de apli-
carse la solucién que ante esa previsible vulneracién se esta-
blecié en los estatutos, cual es que el secretario convocase
formalmente a a misma, es decir, facilitase el cumplimiento
de fa voluntad de un determinado nimero de duefios de

Obligaciones - Asistencia a junta

reunirse a discutir con los demds duefios sobre cuestiones
que afectaban a la administracion y mejor disfrute de sy
dominio; derecho y voluntad que pretendid ser cercenada por
quien era el presidente mediante la vuineracién de la norma
que le obligaba convocar cuando se lo pidiera un determinado
porcentaje de comuneros, con independencia de que esa
convocatoria la promaviese, reuniendo esas firmas, quien
quiera qgue fuese, y con independencia de los motivos que los
demandantes tuvieran para desconfiar de quien actuaba como
secretaria administradora, motivos que habrian podido
exponer en esa junta que ni convocaron ni a la que asistieron.

La ausencia de presidente y vicepresidente no supone gue no se pueda celebrar la junta

AP Madrid, Sec. 19.3, 121/2014, de 9 de junio
SP/SENT/780303

La ausencia de presidente y vicepresidente no supone que no
se pueda celebrar fa junta, pues la propia ley e incluso los
mismos estatutos, pueden permitir que presida la persona
designada al efecto, porque en otro caso seria necesario
suspender la junta con los trastornos de todo orden que esto

conllevarfa, a! tiempo que la designacién de un vecino por los
propios integrantes de la junta, con la mayoria necesaria,
permite, perfectamente, que el presidente ad hoc de la junta
esté legitimado para presidir la misma, pues en definitiva los
vecinos estaban dando aplicacién ai apartado 2 dei articulo 13.

Que el presidente entrante no acuda a la junta en que se produce su nombramiento no hace nulos

los acuerdos tomados en ella

AP Vizcaya, Sec. 5.2, 108/2013, de 25 de marzo
SP/SENT/725046

En cuanto a la alegaci6n tercera relativa a si es obligatoria
la asistencia del presidente entrante a la Junta en que se
produce su nombramiento, la cuestién ya fue debidamente
resuelta en el fundamento juridico segundo de la sentencia
apelada en el sentido de que tal asistencia, conforme a los

el nuevo Presidente designado no asista a dicha Junta en que
es nombrado no supone la nulidad de los acuerdos tomados,
debiendo asi rechazarse las interesadas y tortuosas alega-
ciones de la parte recurrente que, por lo demds, van en contra
de to preceptuado legalmente.
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Obligaciones - Entrega de documentacién/informacién

La informacion del presidente a los propietarios sobre las gestiones del administrador

no afecta al derecho af honor de este

TS, Sala Primera, de lo Civil, 816/2008, de 11 de septiembre

SP/SENT/178693

Cierto es que al Administrador de una Comunidad de Propie-
tarios no es verdaderamente un cargo ptiblico desde el punto
de vista del derecho administrativo, si bien ha de coincidirse
con lo apreciado por las sentencias de ambas instancias, en
el sentido de considerar que dicho cargo de Administrador
tiene, dentro del pequefio 4mbito de una Comunidad de
Propietarios, una relevancia innegable, derivada, en primer
lugar, del mandato gue ostenta por parte de dicha Comu-
nidad, asignado por un sistema indirecto de eleccién demo-
crdtica (a través del Presidente y de la Asamblea), vy, en
segundo lugar, de la propia naturaleza de la funcién, consis-
tente en la gestidn, administracién y disposicién de ios fondos
gue permiten el normat desarrollo de la vida comunitaria. Por
tanto: si bien no puede establecerse una identidad plena
entre el cargo de Administrador y el de cargo publico, su
naturaleza se halla mds cercana a este dltimo que al de un
ciudadano medio en lo que a proteccién de su derecho al
honor se refiere, dentro, claro est4, de los limites legales y
jurisprudenciales.

(...) ha de afirmarse que, en e! caso que nos ocupa, ninguna
vulneracidn del derecho al honor ~ni al prestigio profesional-
dei actor se deriva de la emisidn de las cartas firmadas por el
demandado, como Presidente de fa Comunidad de Propietarios.
En primer lugar, porque, como se ha dicho, es incuestionable
{a relevancia pubiica que las supuestas irregularidades en la
gestion del administrador tienen para el conjunto de fos propie-
tarios de la Comunidad, habida cuenta de las dimensiones de
la misma, que hacen deducir faciimente que el presupuesto
anual que dicho profesional manejaba le hacia acreedor de una
pericia y diligencia adicional, sometida, como es ldgico, al
control y auditoria de los propietarios contribuyentes. En

segundo fugar, porque el derecho a la libertad de informacién
del Presidente de la Comunidad en relacién con las gestiones
desarrolladas por el administrador se encuentra amparada,
asimismo, por et deber de dicho representante de informar at
resto de comuneros de las irregularidades que hubiera podido
apreciar, siendo reconocido por la sentencia recurrida que
dicha informacién “en términos generales, hay que considerar
veraz, de acuerdo con la doctrina del Tribunal Constitucional,
por aparecer cumplido el requisito de comprobar la veracidad
de los hechos, sin perjuicio de que pudieran existir determinadas
afirmaciones erréneas, una vez excluidas, invenciones, rumores
0 meras insidias™, por lo gue, los argumentos desplegados por
el recurrente en su escrito de interposicion relativos a la falta
de veracidad de la informacién, suponen una peticién de prin-
cipio no permitida en casacion. En tercer lugar, junto con el
ejercicio del derecho ala libertad de informacién del Presidente
se encuentra su derecho a la libertad de opinién o expresién
que, como cargo de representacion, ejerce en el dmbito de la
Comunidad de Propietarios; derecho gue le es reconocido por
la jurisprudencia en cuanto prevalente al derecho al honor del
demandante, al desarrollarse en el marco de la critica a una
labor piblica desplegada en un dmbito que, aungue limitade,
ha de entenderse publico asimismo. En cuarto lugar, porque
las manifestaciones en si mismas no suponen un ataque al
derecho al honor del actor perfilado a través de su derecho al
prestigio profesional, toda vez que, en abstracto, no comportan
su calificacién como de vejatorias, injuriosas o insultantes,
limitandose a expresar una opinién de que el Administrador
habia venido actuando libremente sin someter su gestién al
control de la Comunidad de Propietarios a la que servia. Admitir
lo contraric implicarfa blindar la posicién de! Administrador de
forma injustificada.

Ef derecho a la libertad de informacién del presidente en relacién con la gestion desarrollada
por su predecesor en el cargo se encuentra amparada por el deber de dicho representante
de informar al resto de comuneros de fas irregularidades

AP Alicante, Elche, Sec. 9.2, 460/2014, de 30 de septiembre

SP/SENT/798799

Esta posicién prevalente se ofrece con un peso especial en el
caso examinado, pues junto con el ejercicio del derecho a la
libertad de informacidn del presidente se encuentra su derecho
alalibertad de opinién o expresién que, como cargo de repre-
sentacidn, ejerce en ef dmbito de la comunidad de propietarios;
derecho que le es reconocido por la jurisprudencia en cuanto

prevalente al derecho al honor de demandante, al desarro-
llarse en el marco de la critica a una labor plblica desplegada
en un dmbito que, aungue limitado, ha de entenderse publico
asimismo. Ello nos lleva a reforzar el argumento ya expresado
en las anteriores instancias de que, dentro del dmbito de Ia
comunidad de propietarics, es adecuada la critica desplegada
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por los comuneros a la labor desempefiada por el presidente
y demds miembros de la junta directiva, dentro del funciona-
miento normal y democrético de la institucién, debiendo apli-
carse la doctrina de esta Sala contenida en la Sentencia de 31
de enero de 2008, reiterada en la de 25 de febrero de 2008,
querefuerza la prevalencia del derecho a la libertad de expre-
sién en dmbitos publicos y politicos, puesto que, dentro del
reducido &mbito de la comunidad de propietarios, los miembros
de la junta directiva ejercen funciones publicas en beneficio
del resto de integrantes de la comunidad y su gestién debe
estar sometida al control y ratificacién del resto de propieta-
rios, por lo que deben soportar determinadas criticas relativas
a dicha actividad que, en otro &mbito, no serfan aceptabies.

Fincas
Colegiado

El derecho a la libertad de informacién del presidente de
la.comunidad en relacién con la gestién desarrollada por
su predecesor en el cargo se encuentra amparada,
asimismo, por el deber de dicho representante de informar
al resto de comuneros de las irregularidades que hubiera
podido apreciar, siendo reconocido por la sentencia recu-
rrida que dicha informacién elaborada para su conoci-
miento por los restantes miembros de la misma no tuvo una
trascendencia externa a dicho ambito comunitaric al decir
“en el 4mbito estrictamente de la Comunidad, el comuni-
cado y el informe se limitaron a informar de asuntos que,
siendo de interés, habfan generado tensiones entre los
copropietarios".

Obligacién del antiguo presidente de entregar al nuevo toda la documentacién que retenga relativa

a la comunidad de propietarios

AP Madrid, Sec. 14.3, 379/2006, de 8 de junio
SP/SENT/101681

Precisamente en sentido contrario al alegado, es don Aurelio
quien ha observado una prolongada conducta obstaculizadora
a los legitimos requerimientos recibidos de la Comunidad de
Propietarios, oponiendo una sentencia que no es firme, ni por
ende ejecutiva, a la voluntad comunitaria manifestada en la
Junta de 20 de Noviembre de 2003, que si tiene plena fuerza
ejecutiva hasta tanto se declare su suspensién, o se estime
su impugnacién. Es pues el antiguo presidente quien ha
actuado con vaguedad e imprecision, pues a él le incumbe
manifestar que efectivamenté no tiene a su disposicién ningdn
documento relativo a la Comunidad de Propietarios, afirma-
cion que ha eludido formular hasta este momento. De forma
que Unicamente resta reiterar ia acertada argumentacidn de
la sentencia recurrida, en cuanto condena al demandado a la

entrega de cuanta documentacién referente a la Comunidad
retenga ilegitimamente, sin necesidad de gue se especifique
o determine los documentos que ha de restituir, pues en el
requerimiento, y ahora en el pronunciamiento de condena, se
comprenden todos los relacionados con la Comunidad, y no
Unicamente el Libro de Actas. La escueta mencidn del recurso
a la obligacién del demandado de facilitar la autorizacion de
la firma del nuevo Presidente y Secretario, se limita a ia afir-
macion, innecesaria por obvia, de que la cuenta corriente de
la Comunidad no es un documento. Con lo que no se contra-
dice la argumentacién de la sentencia que condena al deman-
dado a firmar cuantos documentos sean precisos para la
continuacién de la actividad de la actora, y especialmente los
que se refieren a las cuentas bancarias.

Obligacién del presidente de entregar documentacién de la comunidad a los propietarios

que lo soliciten

AP Cérdoba, Sec. 2.3, 211/2003, de 9 de septiembre

SP/SENT/51469

El derecho de Ia Sra. Nieves al examen de la documentacién
de la comunidad de Propietarios del inmueble de la CALLE 000
n2 000 alaque pertenece como titular del local sito en la planta
baja, se desprende de lo normado en el art. 20 ¢) LPHyenel
concreto caso al ser evidente el interés de fa misma en conocer
el contenido de aquella pdliza, y el desconocimiento de tal
derecho por parte de la comunidad se deduce inequivocamente
del “acta de requerimiento notarial de 15-10-01 en que'se solicita
al Sr. Presidente de la comunidad copia, de la péliza o pélizas de
seguros que la comunidad tenga concertadas” —carta de 19-11-01
remitida a don Germdn persona que segin la DIRECCION 000
Dofia Asuncion le sustituia en sus funciones-en la que ef ante-
pendltimo pérrafo del reverso, se dice: “por otra parte, le ruego
me facilite copia de la péliza o pdlizas de seguro que la comu-
nidad tenga concertadas"” —Carta 5-12-01 remitida al mismo

destinatario anterior en cuyo reverso, pérrafo antepentitimo
se dice: “le requiero para que me facilite copia de las pdlizas
de sequro que la comunidad tenga concertadas”-. Acta de
reguerimiento de 17-12-01 por la que el Notario requiere a la
DIRECCION 000 Sra. Asuncién para que le facilite copia de las
Pélizas de seguros que tenga concertado la Comunidad. Pues
bien si ninguno de los requerimientos solicitados anteriores
fueron cumplidos, ni contestados en sentido alguno, diffcil-
mente puede sostenerse el cum'plimiento de lo preceptuado
en el art. 20 e) LPH, que no puede soslayarse con la genérica
respuesta de que la Sra. Nieves siempre ha tenido a su dispo-
sicién aquella pdliza. EI motivo debe por ello, ser estimado,
aunqgue sus consecuencias practicas sean minimas por cuanto
la péliza con sus condiciones generales y particu-lares ya
figura unida a las actuaciones.
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El hecho de que el acta que contiene la certificacién de la deuda del propietario con fa comunidad
esté firmada por el secretario, y no por el presidente, es un defecto formal que no provoca la nulidad

de todo el acuerdo

AP Lugo, Sec. 1.3, 439/2020, de 29 de septiembre
SP/SENT/1069936

A la vista de lo expuesto no cabe apreciar, en términos gene-
rales, inadecuacién del procedimiento, pues pese a que el
acta referida no estd firmada por el presidente, lo estd por
el secretario, y un defecto formal como el aludido, en ningtn
caso puede provocar la nulidad del acuerdo que contiene, tal

y como mantiene nuestro Tribunal Supremo, pues este mero
formalismo no puede producir un efecto tan grave que perju-
dique los intereses de la Comunidad, reflejados en los
acuerdos adoptados tras una previa votacién, con las mayo-
rias exigidas legalmente.

La falta de firma de presidente y administrador en el acta no hace nula fa misma,

al ser defectos subsanables

AP Madrid, Sec. 11.3, 56/2020, de 19 de febrero
SP/SENT/1050817

Ef recurso debe ser estimado parcialmente porgue el Acuerdo
impugnado infringe la Ley de Propiedad Horizontal en cuanto
a la sustitucién de un acta por otra.

21. El Acuerdo impugnado se ajusta a la Ley y era inciuso
innecesario en el punto relativo a la ineficacia de “las dos
versiones de acta” de las juntas de 1.3.2013. En efecto, “el acta
deberd cerrarse con las firmas del presidente y del secretario
al terminar la reunidén o dentro de ios diez dias naturales
siguientes. Desde su cierre los acuerdos serdn ejecutivos, salvo
que la Ley previere lo contrario” {art, 19.3 | LPH).

22. Precisamos que las actas no son constitutivas de los
acuerdos. “E/ Libro de Actas constituye el mejor medio de
prueba en cuanto que en é! consten los acuerdos formados
con las previsiones legales, pero la falta de constancia no
implica fa inexistencia del acuerdo, sino la necesidad de
probarlo de una manera mucho mds laboriosa y dificil. La
expresion «se refiejardn» dei art. 17 LPH no significa que se
establezca una forma sustancial para la existencia y validez
del acuerdo ni asi puede entenderse por su trascendencia,
sino una obligacién a cumplir por los 6rganos rectores en
beneficio de los comuneros, que pueden exigirles aquel

cumplimiente” (STS 1.2 rec, 374/1995, 7.10.1999 y juris. cit.).
Ademds, “sobre la nulidad de un defecto formal, tales comc
la falta de ias firmas de presidente y secretario de la comu-
nidad, pueden ser defectos, pero no producen la nulidad de
la Junta y de los acuerdos que contienen, y se subsanan
cuando en una siguiente junta, se ratifica lo acordado en esta.
Es decir, por falta de la diligencia de aquellas, no cabe anular
la Junta y los acuerdos. No cabe que meros formalismos
Ileven consigo nulidades que perjudiquen a toda la comu-
nidad" (STS 1.2 212/2015, 20.4).

23. Ahora bien, el Acuerdo impugnado literalmente deja sin
efecto “actas” y no acuerdos. Pero como no existe acta de
los acuerdos gue haya sido firmada conjuntamente por la
presidenta y el secretario, sin perjuicio de posibles respon-
sabilidades, la voluntad de la Comunidad no ha quedado
formalmente reflejada en ningln documento que, por esto
mismo, carecen de eficacia y carece de objeto dejar “sin
efecto alguno fas dos versiones de acta elaboradas por ia
anterior Secretaria-Administradora”. No ha lugar a estimar
lademanday el recurso en este aspecto porque Marfa presu-
pone y sostiene la eficacia de tales versiones anteriores, lo
cual no es cierto (...),
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No es nula la convocatoria a junta efectuada por el administrador en nombre de! presidente,

Yy no personalmente por este uitimo

AP Cantabria, Sec. 2.3, 318/2021, de 14 de julio
SP/SENT/1109223

2. Sostienen los recurrentes que como quiera que solo el
presidente puede convocar la junta de propietarios, al no
haberlo hecho é| personaimente sino quien decia ser admi-
nistradora de ta comunidad, que ademas no estaba confir-
mada en el cargo, la convocatoria no es ajustada a derecho.
Pues bien, en efecto el art. 16 LPH dispone gue es el presi-
dente quien deben convocar la junta, al margen del supuesto
en que por defecto del mismo lo hagan comuneros que
representen al menos el 25 por ciento de las cuotas de
participacién, lo gue no es del caso; pero que esto sea asi
no impide que el administrador, a guien corresponde la
gestion ordinaria de la comunidad y actuar como secretario
de la misma (art. 20 LPH), ejecute materiaimente la convo-
catoria acordada por el presidente y sea é! quien, en nombre
del presidente, suscriba la convocatoria format a los comu-
neros y remita las correspondientes citaciones; ninguna
norma impide que el administrador actie por orden del
presidente en este aspecto, y asi lo vienen entendiendo los
tribunales de apelacién (SS AA. PP. Madrid 19 marzo 2007
y 9 junio 2006, Cadiz 30 enero 2012) y esta misma de Canta-
bria en sentencia de 13 de Mayo de 2014. En el presente caso

asf consta en la propia convocatoria (“En nombre del presi-
dente de la comunidad fe convoco a Ia junta general extraor-
dinaria)".

3. Aungue el primero de los puntos del orden del dfa era la
ratificacién del acuerdo de contratar a fa administradora, io
cierto es que esta ya habfa sido contratada conforme consta
en el acuerdo adoptado en la junta anterior, de 11 de agosto
de 2018, que no consta impugnado. Por tanto, la administra-
dora ya lo era cuando realizé la convocatoria en nombre del
presidente, y ningin defecto puede encontrarse en ello por
razén de su nombramiento.

4. De todo lo anterior se desprende que la convocatoria de
la junta fue correctamente realizada y que por consiguiente
ninguna irreqularidad concurre en los acuerdos adoptados
por razon de la misma, como tampoco en el acuerdo adoptado
sobre el punto primero def orden del dia relativo a la confir-
macién del nombramiento de administradora. Por consi-
guiente, debe revocarse la sentencia de instancia que anulé
dicho acuerdo y desestimarse la demanda en este punto.

La firma del acta de la junta de propietarios por parte de un tercero por delegacion del presidente
constituye una mera irregularidad o defecto meramente formal que puede subsanarse

Yy que no invalida los acuerdos adoptados en la junta

AP Valiadolid, Sec. 1.8, 140/2021, de 25 de marzo
SP/SENT/1101037

En efecto, constituyendo el acta una mera documentacién
ad probationem de lo tratado y acordado en la junta y no un
requisito constitutivo de los acuerdos, la firma del acta de la
junta de propietarios por parte de un tercero por detegacién
del presidente, constituye, en ef mejor de los casos, una mera
irregularidad o defecto meramente formal que puede subsa-
narse en cualquier momento y que no invalida los acuerdos
adoptados en lajunta.

Es mas, cuando el presidente es una sociedad mercanti,
como ocurre en ef caso de litis, su actuacidn ha de realizarse

por medio de quien legitimamente la representante, y no
parece incorrecto sostener gue la firma podria extenderse
por tercero legalmente apoderado al efecto.

Sea como sea, lo cierto es que, como bien dice la Juez a guo,
el acta de litis recage el resto de requisitos a que se refiere el
art.19.2 LPH, por lo que tiene plena validez y en nada puede
afectar ala validez de los acuerdos que en la misma se reflejan.
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En caso de ausencia del presidente, este no puede nombrar a un representante para que ejerza

sus funciones

AP Milaga, Sec. 6.3, 645/2011, de 10 de diciembre
SP/SENT/678497

Es obligacién del comunero que ostenta ese cargo asistir a
fa junta presidiéndola, y en casos de ausencia, vacante o
imposibilidad del presidente, seqin lo establecido en el
articulo 13.4 LPH, corresponde sustituirlo al vicepresidente,
y no previendo la ley otras normas para los supuestos de
ausencia de presidente y de vicepresidente, esta laguna no
puede Henarse con la aplicacién extensiva de lo establecido
en el articulo 14.1 de la misma Ley para la asistencia de los
comuneros ala Junta, como pretende la recurrente, posibi-
lidad que ha sido correctamente denegada por la sentencia
de instancia en cuanto que en el caso de litis el comunero
que representaba ala comunera que en ese momento osten-
taba el cargo de presidenta no ostentaba representacién
para asumir también el cargo y siendo por ese motivo impug-
nada la validez de la junta, el mismo debe prosperar, al
tomarse en consideracién la propia naturaleza asambtlearia

de la Junta de propietarios, acto en el que estos expresan
su decisidn sobre los asuntos puesto a debate, y al amparo
de la regulacién legal del acuerdo de esas decisiones indi-
viduales, surge la voluntad comunitaria de la que la Junta
es |a portadora, brotando la decisién colectiva que ha de
reunir para su eficacia el “guorum” que la ley determine
convirtiéndose en la manifestacién de la voluntad de la
Junta, y como la Ley establece el caracter electivo de los
cargos de presidente y vicepresidente, reside en esa
voluntad comdn su designacién, la gue no puede ser burlada
por decisién unilateral del presidente o vicepresidente a fin
de gue los sustituyan en las labores propias de su cargo un
comunero que no ha sido elegido para ello en la correspon-
diente Junta, no tratdndose este de un defecto de acta sino
de un defecto de constitucién de la propia junta que por ello
deviene invalida.
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Legitimacion

Legitimacién - Activa - En beneficio de la comunidad - Es necesario acuerdo -

No se requiere que sea especifico

La doctrina jurisprudencial establece la necesidad de un previo acuerdo de la junta de propietarios
que autorice expresamente al presidente para ejercitar acciones judiciales en defensa de esta,

pero su interpretacion no puede ser rigorista

AP A Coruiia, Santiago de Compostela, Sec. 6.3, 54/2021, de 25 de marzo

SP/SENT/1100352

La doctrina jurisprudencial establece la necesidad de un
previo acuerdo de la junta de propietarios que autorice expre-
samente al presidente de la comunidad para ejercitar acciones
judiciales en defensa de esta. Esta doctrina ha sido reiterada,
con precisiones, en las sentencias 676/2011, de 10 de octubre,
204/2012, de 27 de marzo, 768/2012, de 12 de diciem-
bre, 659/2013, de 19 de febrero, 757/2014, de 30 de diciembre
y 622/2015, de 5 de noviembre, entre otras, con la salvedad
de que los estatutos expresamente dispongan lo contrario o
el presidente actie en calidad de copropietario.

Esa doctrina no puede ser interpretada de forma rigorista,
exigiendo adiciones superffuas o férmulas sacramentales que

no aportarfan nada esencial a fa expresién de la voluntad de
la junta. Lo decisivo es que Ia voluntad de ia Junta sea clara
y que el presidente la haga realidad cuando ejercita las
acciones en su nombre.

2. Con la demanda se aporté copia del acta de la Junta de
Propietarios celebrada en febrero de 2018 en la gue, después
de fiquidar ia deuda de los propietarios morosos hasta la
fecha de la Junta, se aprobé por unanimidad “facultar al
Presidente para exigir judicialmente las cantidades adeudadas
por dichos vecinos, a cuyo fin podrd nombrar abogado y
procurador si lo estima conveniente".

Que se acuerde autorizar al presidente para representar a la comunidad en los asuntos
que le afecten, a raiz de tratar la instalacién de un trastero por otro comunero en una plaza
de garaje, implica la existencia de autorizacién para demandar

AP Ledn, Sec. 1.3, 38/2021, de 25 de enero
SP/SENT/1089737

12. A la vista de las actuaciones, se desprende que el acuerdo
de autorizacién a la Presidenta de la Comunidad para ef ejerci-
cio de la accién ha sido adoptado en el marco de una Junta
General de la Comunidad de Propietarios demandante, la cele-
brada el dfa 26 de enero de 2018, figurando en el orden del dia
de la reunién un punto expresamente establecido para tratar
sobre la cuestién; siendo asi que en la citada junta se adopta
el acuerdo unénime de autorizar a la presidenta a representar
ala Comunidad en los asuntos que le afecten. Los términos del
acuerdo son muy genéricos, pero no ofrece duda su conexién

con el punto del orden del dia que se esta discutiendo Y su
vinculacién con ef requerimiento previo, por o que es evidente
que la autorizacién concedida se refiere al ejercicio de la accién
de cesacién frente a la utilizacién del espacio comdn por |a
propietaria de la plaza de garaje. La declaracién testifical de la
entonces presidenta igualmente confirma el sentido del acuerdo
de fa junta de propietarios. Por tanto, conciuimos que concurren
todos los presupuestos de procedibilidad establecidos en el
art. 7.2 LPH para el ejercicio de la acci6n, cuestionada por la
parte apelante, desestiméndose este motivo del recurso.
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Teniendo en cuenta que hay acuerdos comunitarios previos en los que queda clara la voluntad
de la junta de reclamar judicialmente por los defectos constructivos, el presidente de la comunidad

esta legitimado para accionar judicialmente

AP Lugo, Sec. 1.3, 21/2021, de 25 de enero
SP/SENT/1094211

En cualguier caso, con independencia de lo expuesto, y aun
entrando en el andlisis de la cuesti6n suscitada en el recurso,
igualmente procede su desestimacién, pues si bien la juris-
prudencia mantiene la necesidad de un previo acuerdo de la
Junta de Propietarios que venga a autorizar al presidente de
la comunidad para ejercitar acciones judiciales en defensa
de la misma, sin embargo dicha exigencia hay que entenderla
susceptible de modulacién, no exigiéndose un acuerdo
expreso de la Junta de Propietarios cuando de las circuns-
tancias del caso quepa desprender de manera clara que la
voluntad de la Junta fue la de consentir la reclamacién, En
este sentido, por ejemplo, la STS 422/2016, de 24 de junio,
en un caso de inexistencia de especifico acuerdo expreso,
sentencia que viene a estimar cumplimentada dicha exigencia,
terminando por concluir que "ha de entenderse suficiente-
mente cumplido el requisito de la autorizacién expresa al
presidente de la comunidad para demandar al hoy recurrente,
ya que lo contrario supondria exigir adiciones superfluas o
férmulas sacramentales que no aportarian nada esencial a ia
expresién de la voluntad de la junta".

Y en nuestro caso concurren un conjunto de circunstancias
que permiten considerar la existencia de autorizacién por
parte de la Junta de Propietarios al Presidente de la Comu-
nidad para la reclamacién que ahora nos ocupa, pues si
observamos el Libro de Actas de la comunidad que se aporté
con la demanda (cuyos acuerdos se transcriben en la misma),

advertimos que el problema de los defectos constructivos
fue tratado en diversas Juntas, con remisién a la entidad
demandada de varios requerimientos de subsanacion de los
defectos (documentos 9 y 10), y procediéndose por la comu-
nidad de propietarios a la designacién de un abogado y un
perito. Y en la Junta de Propietarios de 26 de mayo de 2015
vemos que el apartado 5.° del orden del dia versa sobre
“Reclamacién y estado de los defectos de construccién”,
acorddndose textualmente por la Junta en relacién con dicho
apartado 5.° lo siguiente: “Se muestra @ la comunidad de
propietarios el informe de los desperfectos presentado por
el arquitecto. Ademds se explica que la documentacién de
dicha comunidad ha sido entregada al abogado Don Pablo
Vigo, para proceder & la reclamacién de los mismos”,

Consideramos que el citado acuerdo de Ja Junta de 26 de mayo
de 2015 pone claramente de manifiesto la voluntad de la
comunidad de propietarios de reclamar judicialmente por los
desperfectos existentes en el edificio, maxime si interpretamos
dicho acuerdo en el contexto de los acuerdos anteriores de la
Junta de Propietarios, en los que, como ya dijimos, se designé
abogado y perito, y se requirié a la entidad demandada para
la ejecucién de las obras precisas para evitar los dafios por
inundacién en el sétano y a indemnizar a la comunidad de
propietarios de todos los dafios causados, con expresa adver-
tencia en el requerimiento de que transcurridos 15 dfas sin
ejecutarse las obras, se procederia a la reclamacion judicial,

Autorizando la comunidad al presidente para liegar a un acuerdo sobre las rejas instaladas
en el local y si el resultado negativo, iniciar acciones legales, ello lleva implicita la autorizacién
al presente para interponer la correspondiente demanda

AP Madrid, Sec. 9.2, 549/2020, de 23 de noviembre

SP/SENT/1083746

Del examen de los autos se deduce que la comunidad de
propietarios, con relacién a las barras o protecciones insta-
ladas en las ventanas del local propiedad de la entidad
demandada, ya adopté un acuerdo inicial en la junta de
24 de diciembre de 2013, que si bien se entendfa que no
estaban acordes con las normas de la propia comunidad, y
por lo tanto no se autorizaba la instalacidn de las rejas, en
la forma llevada a cabo en el local se voté expresamente
gue no se ejercitarian acciones judiciales por este motivo,
pero en la junta de 21 de septiembre de 2015, se volvid a
tratar este tema, junta en la que se volvié a recordar que
dichas rejas estaban instaladas no respetando la forma y
requisitos por los que la comunidad habia aprobado que

pudieran instalarse, por lo que la finalidad de la comunidad
no era tanto la retirada de las rejas, sino que estas se
adaptaran a esa forma, habiendo aprobado por unanimidad
el acuerdo siguiente: “que la junta se reuniera con los
inguilinos del focal a fin de llegar a una solucién amistosa
que no perjudique a ninguna de las partes, y en el caso de
no llegar a una solucién se procedan a iniciar las acciones
legales oportunas”.

También ha quedado acreditado en los autos que a instancia
de la comunidad de propietarios se cetebré un acto de conci-
liacion el dia el 19 de octubre de 2016, sin que se llegara a un
acuerdo entre la comunidad y la propietaria del local.
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Por lo tanto de los hechos que se declaran probados existe
un acuerdo de la Comunidad de propietarios firme, pues no
consta su impugnacién, en el gque se acuerda de forma
expresa y undnime de la comunidad no permitir que esa
situacién irreqular de las rejas se mantenga.en el tiempo,
pretendiendo dar una solucién a dicha cuestién, entre ellas
previa negociacién con los propietarios del local, y si dichas
negociaciones no fructificaran, también se acuerda por
unanimidad el iniciar acciones judiciales, de lo que se deduce
que la comunidad habiendo intentado con la sociedad propie-
taria del local llegar al acuerdo, en base a lo aprobado en la

junta, acuerdo que se intenté a través de un acta de conci-
liacién, en el que no hubo acuerdo con la propietaria del local,
y dado que en ese caso la comunidad habia también aprobado
el ejercicio de las acciones legales, dicho acuerdo deber
entenderse gue leva implicito que el presidente pueda en
nombre de la comunidad de propietarios ejercitar las acciones
correspondientes para |a retirada de las rejas, puesto que es
el presidente el que en su condicién de legal representante
de la comunidad de propietarios, es el que puede y debe en
cumplimiento de ese acuerdo instar la accién judicial corres-
pondiente.

Legitimacidn - Activa - En beneficio de la comunidad - Es necesario acuerdo - Es necesario

un acuerdo especifico

Que se acordara en junta estudiar fa posibilidad de demandar por defectos constructivos no implica
que se autorizara al presidente para interponer la demanda, por lo que no hay legitimacion activa

para ejercitar la acclén

AP Madrid, Sec. 13.3, 111/2021, de 26 de abri!
SP/AUTRJ/1104833

La STS n.2 422/2016 de 24 de junio, dictada en el recurso de
casacion n.° 458/2014 fija la doctrina del TS sobre la nece-
sidad de que el presidente de la comunidad de propietarios
esté autorizado previamente por la junta de propietarios de
la comunidad para ejercitar acciones judiciales en defensa
de esta, salvo que actlie como copropietario o los estatutos
expresamente dispongan los contrario, y asi en su funda-
mento de derecho cuarto dice:

"CUARTO. Como concluye la reciente sentencia 622/2015, de
5 de noviembre, es pacifica la doctrina jurisprudencial de esta
Sala (reiterada, con precisiones, en las sentencias 676/201,
de 10 de octubre, 204/2012, de 27 de marzo —ambas citadas
por el recurrente—, 768/2012, de 12 de diciembre, 659/2013,
de 19 de febrero, y 757/2014, de 30 de diciembre) que declara
la necesidad de un previo acuerdo de la junta de propietarios
que autorice expresamente al presidente de la comunidad
para ejercitar acciones judiciales en defensa de esta salvo
que los estatutos expresamente dispongan lo contrario o el
presidente actde en calidad de copropietario.

Segin esta doctrina, aunque la Ley de Propiedad Horizontal
dnicamente exige de modo expreso el acuerdo previo para gue
el presidente pueda ejercitar acciones judiciales en defensa de
fa comunidad de propietarios en los supuestos de accién de
cesacion de actividades prohibidas por los estatutos que resulten
dafiosas para la finca (art. 7.2 LPH) y de reclamacién de cuotas

impagadas (art. 21 LPH), esta sala ha entendido que no resulta
razonable sostener que la facultad de representacién que se
atribuye de modo genérico al presidente le permita decidir
unilateralmente sobre asuntos importantes para la comunidad,
entre los que Ia citada STS de 27 de marzo de 2012 considera
comprendida precisamente «la realizacién de obras en elementos
privativos de un comunero que comporten alteracién o afecta-
ci6n de los elementos comunesy. Es decir, pese a que la Ley de
Propiedad Horizontal reconozca al presidente de la comunidad
de propietarios la representacion de la misma en juicio y fuera
de €}, la jurisprudencia ha matizado que «esto no significa que
esté legitimado para cualquier actuacién por el mero hecho de
ostentar el cargo de presidente ya que no puede suplir o corregir
la voluntad de la comunidad expresada en las juntas ordinarias
o extraordinariasy (sentencia 659/2013, de 19 de febrero, citada
por la més reciente 622/ 2015, de 5 de noviembre)".

Las alegaciones de la parte actora, sobre esta cuestién que
han sido transcritas, en modo alguno desvirtdan lo razonado
por el Juez a guo ni acredita la autorizacién de Ia comunidad
de propietarios para interponer la demanda que da lugar al
presente procedimiento, ni se aporta la autorizacién de la
junta autorizando al presidente el ejercicio de acciones en
defensa de la comunidad para reclamar a los demandados
por los defectos en la edificacién de la comunidad.

El motivo se desestima.
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Que se autorice al presidente a otorgar poderes no equivale a autorizarle para el ejercicio
de cualquier accién, por lo que el presidente no esté legitimado para accionar

cuando no hay acuerdo al respecto

AP Zaragoza, Sec. 4.2, 317/2019, de 16 de diciembre

SP/SENT/1056537

A partir de aqui es evidente que el recurso no puede pros-
perar pues:

(i) Autorizar a otorgar poderes no es equiparable a autorizar
a ejercitar acciones para un especifico supuesto,

(i) la certificacién del acuerdo que autoriza esos poderes
para "la defensa de los intereses de la comunidad se refiere
al 10 de mayo de 2016", mientras que lo adeudado y ahora
reclamado estéd certificado e/12 de marzo de 2018, y la deuda
mas antigua contenida en esa certificacién es de octubre de
2016 (380,66 € por recibos de agua).

(i) No se trata de que se refiera la accién judicial a una
cuestién de mayor o menor entidad. Es un tema referido si a
las obligaciones de cada comunero pero para el que especi-
ficamente se exige acuerdo de la junta de propietarios
(art. 21.1 LPH). Con mads razén para un declarativo.

(iv) No es exacto que en la oposicién se alegara solo un
problema de poder de representacién del procurador. Se
denuncia también un problema de falta de legitimacién al no
estar amparada su actuacién por una decisién de la junta.

El acuerdo de contratar un abogado no equivale a autorizar expresamente al presidente
de la comunidad a ejercitar las acciones correspondientes por defectos constructivos

frente a la constructora y promotora

AP Guiplizcoa, Sec. 2.3, 83/2018, de 19 de febrero

SP/SENT/960465

Por otra parte, si somaos estrictos, el acuerdo aprobado no tiene
por objeto autorizar al presidente a reclamar judicialmente,
sinola contratacién de un abogado (aungue cabe entender que,
si se decide contratar un abogado para formular reclamacién
judicial, como sucede en el presente caso, ello obedece a la
voluntad de la comunidad de propietarios de acudir alos tribu-
nales y debe entenderse implicitamente concedida autorizacién
a aquel) y, por otra, la reclamacién se cifie a los dafios del
edificio no de las viviendas (aun cuando en la demanda se
interesa el pintado de paredes interiores de las viviendas),
respecto de los que Unicamente se dispone que cada vecino
presentard a su seguro, si procediera, el arreglo.

Tampoco cabe subsanar el defecto con invocacién de una
junta celebrada el 26 de octubre de 2017, esto es, una vez
dictada la sentencia de primera instancia, en la que 11 de los
16 copropietarios deciden por unanimidad confirmar su
decisién de autorizar al presidente para reclamar contra el
promotor de la edificacién. Por efecto de la litispendencia,
que se produce desde la interposicion de la demanda, si esta
es admitida (art. 410 LEC), no cabe con posterioridad, modi-
ficar o completar la autorizacién conferida al presidente de
la comunidad de propietarios para entablar el procedi-
miento.

Legitimacién - Activa - En beneficio de la comunidad - Es necesario acuerdo - Validez

del acuerdo aungue se haya impugnado

Aunque el acuerdo por el que se autorizaba al presidente para demandar por el cerramiento
instalado fue impugnado, este tiene legitimacion activa para interponer la demanda,
al no haberse solicitado la suspensién de dicho acuerdo

AP Malaga, Sec. 4.3, 731/2018, de 26 de noviembre

SP/SENT/989975

Pues bien consta en las actuaciones gue D.2 Clemencia,
impugné ciertos puntos del orden dia, de la junta celebra-
da el dia 20 de marzo de 2014, dictdndose sentencia, en

fecha17 de marzo de 2016, declarando nulos ciertos acuerdos,
entre ellos la no inclusién en el orden del dfa, para su votacién
la autorizacién o no de la Instalacidn de cortinas de cristal
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tipo Lumon® en las terrazas de la urbanizacién. En fecha 17
de marzo de 2017, se celebra junta ordinaria de la comunidad
de propietarios, constando en ef acta en e! punto 6, que se
sefialan los puntos solicitados por D.2 Clemen-cia, como
consecuencia de lo acordado en la sentencia anteriormente
citada, y entre ellos el punto “g", tenfa por objeto “Aclarar,
admitir y acordar la instalacién de cortinas de cristal tipo
Lumon® 2, en las terrazas de la Urbanizacién”, Voténdose
dicha peticién y acorddndose por mayoria no autorizar los
cerramientos tipo “Lumon®". Por fo tanto, y a tenor de lo
expuesto, no tiene razén la parte recurrente, ya que en el

acta de 20 de marzo de 2014, se acord6 emprender acciones
judiciales contra los Sres. Apolonio y Rosana por el cierre de
su terraza, siendo tal acuerdo ejecutable, aunque fuese
impugnado, salvo que en el procedimiento en gue se insté ta
nulidad se hubiera solicitado por otro si la suspensién de los
acuerdos impugnados, y el Juzgado lo hubiese adoptada. No
constando dicha peticién. Luego sf estaba fegitimado el presi-
dente para ejercitar la accién, ya que la demanda se interpuso
el dia15 de abril de 2015. Por o que se desestima la excepcion
de falta de legitimacién activa.

Legitimacién - Activa - En beneficio de la comunidad - Es necesario acuerdo - La falta
de presentacién del acta del acuerdo es un defecto subsanable

La Sala considera que el manifiesto error en la aportacion del acuerdo para entablar acciones
judiciales en nombre de la comunidad es un defecto que puede -y fue— ser subsanado

con la aportacion del acta correcta

AP Barcelona, Sec. 13.3, 38/2019, de 28 de enero
SP/SENT/990628

La Sala considera que el manifiesto error en la aportacion
del acuerdo para entablar acciones judiciales en nombre de
la comunidad es un defecto que puede -y fue- ser subsanado
con la aportacién del acta correcta.

En este sentido el Tribunal Constitucional ha declarado que
los érganos judiciales deben llevar a cabo una ponderacién
de |os defectos que adviertan en los actos procesales de las
partes, guardando la debida proporcionalidad entre el
defecto cometido y la sancién que debe acarrear, procurando
siempre gue sea posible la subsanacién del defecto, favore-
ciendo la conservacién de la eficacia de los actos procesales
y del proceso coma instrumento para alcanzar la efectividad

de la tutela judicial (Sentencias nimeros 163/1985, 117/1986,
140/1987, 5/1988, 39/1988; 57/1988 y 164/1991); incluso el
TS en sent. de 20 de octubre de 2004, viene a poner de
relieve que la falta de poder por el Presidente en cuanto no
ostente autorizacion de la Junta no afecta a la legitimacion
activa, sino que se cataloga como insuficiencia de poder, y
por ende es un requisito subsanable.

En todo caso, en la demanda se especifica el acta correcta y
su fecha, en que se identifica el acuerdo, e incluso se designa
el libro de actas, aunque, por error, se aporta otra de otra
fecha que no tiene nada de ver (lo que pudo ser apreciado
por el Juzgado para su subsanacién).

Legitimacién - Activa - En beneficio de la comunidad - Es necesario acuerdo - La falta

de acuerdo no es un defecto subsanabie

No es subsanable a posteriori tras la presentacién de la demanda la falta de acuerdo que autorice
al presidente a reclamar a la comunidad de propietarios del garaje las cuotas de contribucién al
sostenimiento de los elementos y servicios comunes

AP Alicante, Sec. 5.3, 41/2021, de 2 de febrero
SP/SENT/1101441

No cabe alegar en contra de lo expuesto la autorizacién en
el artfculo 19 de los Estatutos al Presidente para el ejercicio
de acciones judiciales, sin més requisitos que dar cuenta 4 la
Comunidad en la primera junta ordinaria o extraordinaria,
cuando dicha prueba no fue admitida en la instancia, ni en
esta alzada, no estimando subsanable al amparo de lo

dispuesto en e} articulo 231 de la LEC al no tratarse de una
falta de acreditacién procesal sino de legitimacién ad causam,
gue debe ser acreditada en a demanda.

En cuanto a la subsanacién de dicho requisito, es criterio de
esta sala que solo cabe la subsanacién del requisito de
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procedibilidad con la aportacion posterior de certificado
acreditativo de la existencia de un acuerdo previo, pero
nunca del propio acuerdo con su adopcién posterior. Y ello
toda vez que el art. 413.1 LEC indica que, a salvo las excep-
ciones gue en el mismo precepto se contemplan y que no
son aquf al caso, no se tendran en cuenta en la sentencia las
innovaciones que, después de iniciado el juicio, introduzcan
las partes o terceros en el estado de las cosas o de las
personas que hubiere dado origen a la demanda.

En el propio articulo de D. Victor sobre la subsanabilidad
de la faita de aportacién con la demanda del acuerdo de la
junta autorizando a! presidenie ejercer acciones judiciales,
publicado en la Revista de Derecho inmobiliario, que cita
la apelada, se concluye que “debe apostarse por /a posibi-
lidad de su subsanabilidad. Y asi lo admite la AP Castellén,
Seccién 3.2, sentencia 290/2008 de 13 junio 2008, rec.
41/2008 que recuerda que es contrario a la economia
procesal exigir que se tenga que volver a iniciar el procedi-
miento judicial cuando no se evidencia una actuacién
contraria al interés comunitario, ni opuesta a la voiuntad
de la comunidad. En este sentido consideramos que asf se
desprende de la sentencia del Tribunal Supremo de fecha
20 de Octubre de 2004, ya que en la misma se sefiala que
la falta de autorizacién de la comunidad lo que supone es
gue el presidente carece de poder de la comunidad y

esssse
.e ** Fincas
[ X ]

Colegiado

también se recoge que se trata de un vicio (ausencia de
poder) perfectamente subsanable”, indicando, no obstante:
“pero lo que s/ debemos entender es que la subsanacidn se
permite con respecto a la aportacién de la certificacién del
acuerdo que se adopté antes de aportar {a demanda, pero
no valdria la subsanacién si ef acuerdo no estaba aportado
en ese momento y lo que se pretende es celebrar una junta
despusés de la demanda para «subsanar» su no aportacién”.

En el presente caso, con anterioridad a la presentacién de la
demanda, el Presidente de la Comunidad tan solo se encon-
traba autorizado por la Junta para reclamar la deuda corres-
pondiente a los gastos comunes, pero no la derrama
extraordinaria, por la que no se habfan emitido los recibos y
no se encontraba liquidada. De hecho, en la Junta de fecha
7 de junio de 2019 se hace constar que “por mayoria se
aprueba ratificar la demanda interpuesta contra la comunidad
del garaje DIRECCION 000 que se sigue ante el Juzgado de
Primera Instancia nim. 4 de Benidorm con el nimero de autos
257/19 y en concreto por las cuotas extraordinarias recla-
madas en el mismo, convalidando con ello la falta de autori-
zacién inicial a la Presidenta para reclamar por estos
conceptos”. Dicho acuerdo, que confirma la falta de autoriza-
cién del presidente para reclamar, no resulta suficiente, por
lo expuesto en las anteriores consideraciones juridicas, para
entender subsanado el defecto de procedibilidad existente.

Legitimacién - Activa - En beneficio de la comunidad - No es necesario acuerdo

Que el presidente no cuente con acuerdo de la junta para demandar a los cargos ifegitimamente
nombrados no elimina su legitimacién, dada la excepcional situacién

AP Santa Cruz de Tenerife, Sec. 4.3, 342/2019, de 16 de septiembre

SP/SENT/1035111

Respecto al asunto del defecto de legitimacién activa de Jesus
Miguel para demandar en nombre de la comunidad como
presidente sin contar con la autorizacién previa de la misma,
es cierto que la jurisprudencia que se cita en el fundamento
de derecho cuarto de la sentencia recurrida establece con
caracter general la necesidad de contar con esa autorizacion,
salvo aquellos casos én que ef presidente actte en calidad de
copropietario o los estatutos expresamente dispongan fo
contrario, y que no se trata de un defecto subsanable. Sin
embargo, en casos como el presente (en que no solo porque
se actda de forma flagrante fuera del marco legal, sino porque
la actuacién de dos juntas directivas en nombre de la misma
comunidad crea problemas graves a la comunidad afectada

en su relacién con terceros), las exigencias formales no
pueden llevarse al [imite de permitir la consolidacién de vias
de hecho y crear un caos en el funcionamiento de la comu-
nidad de propietarios. Por ello, consideramos que estd justi-
ficada una actuacién urgente por parte de los érganocs
comunitarios que se han venido considerando legitimos hasta
el momento de surgir la contienda, existiendo la posibilidad,
como ha ocurrido en el presente caso, de convalidar esa
actuacién urgente mediante un acuerdo posterior de la junta
en gue se autoriza al presidente a ejercitar acciones legales,
maxime cuando el presidente actud en defensa de la legalidad
y de la legitimidad de su nombramiento, lo que también le
afectaba personalmente.
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Acreditada la intencién de Ia junta de reclamar las cuotas comunitarias impagadas a los morosos,
el presidente esta legitimado para ejercitar la accién correspondiente, aunque no conste

acuerdo expreso

AP Madrid, Sec. 11.3, 322/2019, de 13 de septiembre

SP/SENT/1028630

Pues bien, teniendo en cuenta lo anterior y tras el examen
minucioso de las copias de las actas de las Juntas Ordinarias
de ia Comunidad de propietarios accionante, que obran en
las actuaciones, resulta que en el acta de la reunién de fecha
25 de marzo de 2012, que se presenté en el acto de la
audiencia previa como documento n.%1se observa en el punto
4 que se aprobé por unanimidad el punto del Orden del dfa
que alli se discutié referido a la Certificacién de deuda de
morosos conforme a las cantidades que figuraban en el Anexo
i1, entre ios que figuraba el codemandado D. Octavio.

Asimismo constan como documentos n.° 76 y 77 de la
demanda comunicacién remitida al hoy codemandado D. Octa-
vio por la Comunidad de propietarios, reclaméandole la deuda
existente a 14 de febrero de 2012; asimismo como docu-
mentos n.° 78 a 80 el intento de notificacién de la deuda
existente a 28 de septiembre de 2016, que a pesar de ser
remitida por correo certificado, no fue recogida por los
demandados, siendo devuelta por sobrante; e igualmente
resulta tanto de los documentos nimeros 81 y 82 de la
demanda y del testimonio del conserje de la Comunidad
-Sr. Benigno—, que el mismo intenté otro requerimiento
extrajudicial de la deuda existente a 4 de enero de 2017, que
tampoco pudo entregarse a los demandados; finalmente de
los documentos nimeros 83 a 85 de la demanda se desprende

que el certificado de deuda emitido por el Administrador de
fincas de ia Comunidad, por el importe reclamado en las
presentes actuaciones, fue publicado en el tablén de anun-
cios de la Comunidad.

A todo lo anterior debe afiadirse que segun resulta del docu-
mento n.° 3 de los aportados por la parte actora en el acto
de la audiencia previa celebrada, consistente en copia del
acta de la Junta General ordinaria celebrada el 22 de octubre
de 2017, en su punto 8.° se aprobé la deuda de los recibos
pendientes de los propietarios deudores relacionados en el
Anexo que se indica, entre los que se encuentran los deman-
dados, al objeto de expedir el correspondiente certificado de
deuda para su reclamacién via judicial.

De todo lo anterior cabe concluir, gue en una interpretacion
integradora y sistematica de lo acordado en las Juntas de
propietarios referidas, la voluntad de la misma fue demandar
a los hoy demandados, como propietarios de la vivienda.

La Sentencia de la Seccién 20.2 de esta Audiencia Provincial,
de fecha 9 de septiembre de 2013, viene a considerar que no
€s preciso un acuerdo para accionar en términos de autori-
zacién rigurosa o formal, cuando conste la voluntad de la
Comunidad de propietarios de ejercitar acciones judiciales.

El presidente tiene legitimacion para accionar en beneficio de la comunidad cuando existe acuerdo
no impugnado en el que se denota la intencién inequivoca de la comunidad de reclamar al comunero

aun sin autorizacion expresa al presidente

AP Madrid, Sec. 14.3, 245/2018, de 17 de julio
SP/SENT/972302

Es cierto que la validez de los acuerdos adoptados en Junta
de Propietarios exige la previa mencién del acuerdo entre los
puntos del orden del dfa difundidos mediante la convocatoria
dirigida a los copropietarios. Y que, en el supuesto enjuiciado,
no se incluyé en el orden del dfa ninguna mencién al otorga-
miento de autorizacién al Presidente de la Comunidad para
litigar por los dafios materiales controvertidos. Sin embargo,
esigualmente cierto que ni la demandada, ni otros conduefios,
han ejercitado acciones de impugnacion del referido acuerdo
de autorizacién, adoptado en Junta de 16 de Marzo de 2015,
y que fue conocido por Campauto, como minimo, al practi-
carse el emplazamiento el 5 de Septiembre de 2016. Desde
entonces ha transcurrido con exceso el plazo maximo de un
afio que establece el art, 18 LPH para la impugnacién judicial
de acuerdos, que pudo plantearse sin obstdculo durante la

tramitacién del presente procedimiento. Al no haberse ejerci-
tado accidn de impugnacion, el acuerdo ha devenido firme y
consentido, pese a no estar comprendido en el orden del dia.

Mediante dicho acuerdo se estima cumplimentada ta autori-
zacién a que se refiere el art. 13 LPH, pues lo relevante es la
voluntad de los copropietarios de ejercitar una accién judicial
determinada, que concurre en el supuesto enjuiciado. La
decision de plantear la accién en forma directa, por el Presi-
dente de la Comunidad, o alternativamente por el cauce del
art. 43 LCS, litigando la aseguradora, es una cuestién de
estricta técnica procesal que no desvirtda la voluntad mani-
festada de los copropietarios de formular una pretensién
ante los tribunales, que en definitiva es lo exigido en el
régimen de propiedad horizontal.
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Legitimacién - Activa - En beneficio privativo - Es necesario el consentimiento

de los propietarios

El presidente de la comunidad esté legitimado para interponer acciones judiciales por los defectos
constructivos que afectan también a los elementos privativos cuando consta autorizado

por los propietarios

AP Alicante, Elche, Sec. 9.3, 315/2018, de 22 de junio

SP/SENT/980823

Con respecto a la legitimacién de la Comunidad de Propieta-
rios para ejercitar accién en su nombre respecto a vicios
constructivos que afectan a cada propietario, el Tribunal
Supremo en Sentencia de 23 de abril de 2013, reiterada entre
otras en Sentencia de 24 de octubre, recoge la doctrina de la
Sala respecto de tal cuestion, sefialando "Dice la sentencia de
18 de julio de 2007, y reproducen las posteriores de 30 de abril
de 2008 y 16 de marzo de 2011, en linea con la jurisprudencia
contenida, entre otras, en la Sentencia de 8 de julio de 2003,
que las Comunidades de Propietarics, con la representacién
conferida legalmente a los respectivos Presidentes, ex articu-
l013.3 de Ia Ley de Propiedad Harizontal, gozan de legitimacién
para demandar la reparacion de los dafios causados tanto a
los elementos comunes como a los privativos del inmueble
—STS de 26 de noviembre de 1990-, y no puede hacerse por
los extrafios discriminacién en punto a si los distintos
elementos objetivos son de titularidad dominical privada o
comun, pues tal cuestién queda reservada a la refacién interna
entre los integrantes subjetivos de esa Comunidad -STS de
24 de septiembre de 1991-, sin perjuicio, por ello, de las obli-
gaciones del Presidente de responder de su gestién =SSTS de
15 de enero y 9 de marzo de 1988~, perc cuya voluntad vale
como voluntad de la Comunidad frente al exterior —STS de 20
de abril de 1991-". En definitiva, la jurisprudencia del Tribunal
Supremo ha extendido las facultades del Presidente a la
defensa de los intereses afectantes a los elementas privativos
delinmueble, cuando los propietarios le autoricen. Lo anterior
deriva de las peculiaridades de que gozan las facultades de
representacién conferidas legalmente a los Presidentes

de las Comunidades de Propietarios. Declarando, incluso,
entre otras, las Sentencias de 20 y 31 de diciembre de 1996,
que “el Presidente no necesita la autorizacién de la Junta para
intervenir ante los Tribunales, cuando ejercite una pretensién
en beneficio para la Comunidad, salvo en los supuestos expre-
samente excluidos en la Ley, o que exista, como puntualizan
las Sentencias de 3 de marzo de 1995 y 16 de octubre de 1996,
una oposicién expresa y formal”, Existe por tanto, en la juris-
prudencia la presuncién de que el Presidente est4 autorizado
mientras no se acredite lo contrario —Sentencia 2 de diciembre
de 1989-, sin que haya razén alguna para reducir tal autori-
zacién a los “vicios y defectos de construccién”, strictu sensu
considerados, por afectar también el interés de la Comunidad
a los incumplimientos contractuales afectantes a viviendas
en particular (SSTS 10 de mayo 1995; 18 de julio 2007). Reite-
rando el Alto Tribunal dicha doctrina en Sentencia de 7 de
octubre de 2015, sefialando que “A /a vista de esta doctrina
no existe 6bice para que el presidente, conforme establece el
art. 13 de la LPH represente a la comunidad, incluso en el
gjercicio de las acciones relativas al cumplimiento del contrato
dado que se sustentan en la existencia de menoscabos en el
objeto entregado, que en este caso se refieren a la fachada
del edificio y como tal, elemento comdn”.

Parece pues evidente la legitimacién de la comunidad para
actuar en el proceso defendiendo intereses de comuneros
perjudicados por lo que consideran defectos constructivos.
Pero es que ademds los defectos constructivos aun repercu-
tiendo en las viviendas se producen en elementos comunes.

El presidente de la comunidad esté legitimado para ejercitar accién de incumplimiento
contractual por los vicios constructivos cuando consta autorizacién de los comuneros

para reclamar por los defectos privativos

AP Vizcaya, Sec. 5.2, 192/2018, de 7 de junio
SP/SENT/975251

Por lo que se refiere a la accién de incumplimiento del
contrato de compraventa, la sentencia apelada desestimé la
demanda al considerar la Juzgadora a quo que existia una
falta de legitimacidn activa del Presidente de la Comunidad
para deducir dicha accidn contra la Promotora-vendedora,
estimando que la legitimacion para el ejercicio de dicha
accion por incumplimiento contractual correspondfa a cada
uno de los propietarios individuales que habian suscrito los

correspondientes contratos de compraventa, sobre todo
cuando no constaba debidamente acreditado que todos los
propietarios hubieran autorizado al Presidente de la Comu-
nidad para declarar dicha accién de incumplimiento contrac-
tual, y a la gue ninguna referencia se hacia en el Acta de la
Junta General Ordinaria de la Mancomunidad de Garajes de
16 de noviembre de 2016 en la que se acordé acudir a la via
judicial, ni en el Acta de la Junta General de constitucién de
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la Mancomunidad de Garajes de 30 de mayo de 2006 1%
cuando ni siquiera constaban incorporados a los autos los
referidos contratos de compraventa, pero esta postura, en
et parecer de la Sala que ahora resueive, no restlta admisible,
considerando por el contrario, que el Presidente de la Manco-
munidad de Garajes DIRECCION 000 NUM. 028 - NUM. 025
- NUM. 029 - NUM. 030 - NUM. 001 - NUM. 002 - NUM. 003
- NUM. 031 - NUM, 032 y NUM. 033 de Retuerto est perfec-
tamente fegitimado para el ejercicio de la accién de respon-
sabilidad contractuat interpuesta en la demanda.

Fincas
Colegiado

En efecto, consta acreditado que en la Junta General Ordinaria
de 16 de noviembre de 2010 se acordé por unanimidad de todos
los asistentes acudir a la via judicial contra la totalidad de los
responsables, intervinientes en el proceso de la edificacién,
siendo doctrina reiterada de la Sala Primera del Tribunal
Supremo gue el Presidente de la Comunidad de Propietarios
estd plenamente legitimado para la reclamacién de los dafios
producidos en los elementos privativos del inmueble, cuando
fos propietarios asf lo autoricen, existiendo la presuncién de
gue se estd autorizando mientras no se acredite to contrario.

El presidente no esta legitimado para reclamar los dafios causados en un vehiculo propiedad

de un propietario

AP Burgos, Sec. 2.2, 340/2013, de 19 de diciembre

SP/SENT/750717

Ahora bien, la legitimacién de la Comunidad de Propietarios
y del Presidente para reclamar dafios producidos no en
elementos privativos del inmueble, sino en bienes privativos
de un Comunero relacionados con defectos del inmueble
(privativo o comunes), exigirfa cuando menos una autoriza-
cién expresa del Comunero, bien previa ai litigio, o al menos
manifestada en el curso del proceso.

En el caso de autos, ni consta autorizacién expresa previa
al Proceso de D.2 Daniela, propietaria del vehfculo BMW, a
la Comunidad o a su Presidente para reclamar por los
dafios del vehfculo; ni tampoco durante el proceso la
Sra. Daniela ha manifestado su conformidad con s recla-
macién del importe de la factura expedida a nombre de Ia
Sra. Daniela y reclamada en esta litis por ia Comunidad de
Propietarios.

Teniendo en cuenta que los dafios que se reclaman se
producen en un bien de titularidad privativa exclusiva de un
Comunero (un vehiculo), no son dafios de un elemento priva-
tivo del inmueble; para entender legitimado al Presidente de
la Comunidad de Propietarios se requiere una autorizacién
expresa, que en el caso de autos no consta.

Los Presidentes de la Comunidad de Propietarios, si bien les
asiste la facultad de representar a la Comunidad en juicioy
fuera del mismo, otorgada con cardcter especial por la Ley
(articulo 13 Ley Propiedad Horizontal); representacién que la
Jurisprudencia ha entendido lleva implicita la de todos los
cotitulares de edificio en relacién a los intereses afectantes
a los elementos privativos del mismo; sin una autorizacién
expresa de los Comuneros no cabe extenderla a la defensa
de bienes privativos de estos.

Legitimacidn - Activa - En beneficio privativo - No es necesario el consentimiento

de los propietarios

Dado que en la junta de propietarios se faculté al presidente para reclamar por {a totalidad
de fos defectos constructivos existentes en el edificio, ests legitimado para reclamar respecto

de los elementos privativos

AP Pontevedra, Vigo, Sec. 6.3, 229/2019, de 13 de mayo

SP/SENT/1010795

En el acta de la Junta Extraordinaria de la Comunidad de
Propietarios demandante celebrada el 10 de febrero de 2015
(documento n.° 7 de la demanda) se adopta el acuerdo de
demandar a la promatora por las deficiencias existentes en el
edificio en base al informe redactado por don José Carlgs. La
parte demandada alega que el informe pericial al que se hace
referencia no es el de febrero de 2017 aportado con la demanda
sino al de noviembre de 2014, que se aporta como documento
n.% 7 de la contestacién a la demanda. Del examen de este
informe se observa que en el mismo se resefian las obras de

reparacion en edificio de viviendas y se desglosan los dafios
y sus valoraciones en dos apartados: obras exteriores y obras
en viviendas, y en el punto 3.5 se resefian las viviendas en las
que el perito ha constatado la existencia de dafios.

Enlareciente STS de 21 de marzo de 2019, con citade la STS
de 16 de junio de 2017 ya invocada por la juez a quo, seindica
que hay que valorar si del contenido de las actas se deduce
con claridad que el presidente estaba facultado por los
comuneros para reclamar judicialmente en base a los dafios
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existentes en los elementos privativos, ya que “limitar las
competencias del presidente, cuando los comuneros le han
conferido su representacién, introduce una innecesaria
distorsidn que perjudica los intereses de la comunidad y de
cada uno de sus comuneros, siendo de indudable interés para
la comunidad que se litigue bajo una misma representacién,
cuando el presidente tiene un mandato conferido con la
necesaria extension”.

Como hemos indicado, en el acta de la Junta de 10 de febrero
de 2015 existe una remisién a las deficiencias y dafios

Colegiado

resefiados en el informe pericial de don José Carlos —que
incluyen algunas que afectan a viviendas-, el cual sirvié de
base a la consulta efectuada al letrado demandante, y en
base a aquel informe este profesional apunté la posibilidad
de ejercitar acciones judiciales contra la promotora. En la
Junta se facuité al Presidente para otorgar poderes sufi-
cientes a los profesionales juridicos para adoptar las
medidas judiciales precisas, {0 que incluye todos los
elementos, comunes y privativos, que se resefiaban en el
citado informe,

La comunidad tiene legitimacién activa para reclamar por los defectos constructivos,
tanto en elementos comunes como privativos, cuando la autorizacién de la junta era para reclamar

por todos los dafios

AP Barcelona, Sec. 17.3, 784/2018, de 8 de noviembre

SP/SENT/979434

También ha quedado acreditada fa legitimacién activa de la
actora, por cuanto en la Junta de 3 de agosto de 2013 se
faculté al Presidente para interponer la demanda por los
defectos de construccion existentes, haciendo referencia al
informe técnico, elaborado en Noviembre de 2012 por el
Arquitecto contratado por la Comunidad, que es el acompa-
fiado a la demanda, por lo que no hay duda de que la autori-
zacién era para demandar todos los dafios que en el mismo
se relacionan.

Legitimacién - Activa - Interés propio

Y las Comunidades de Propietarios, con la representacion
conferida legalmente a los Presidentes, conforme al articu-
1013.3 de la Ley de Propiedad Horizontal, gozan de legitima-
cién para demandar la reparacién de los dafios causados,
tanto los que afectan a elementos comunes, como por dafios
a elementos privativos, sin poder discriminar su legitimacién
para demandar por tratarse de unos u otros, pues asi lo ha
venido indicando el Tribunal Supremo (STS 30 Abril 2008,
16 de Marzo del 2011 y las que citan).

No constando en la demanda que la demandante accionara en su propio nombre, constando
solo hacerlo como presidenta de la comunidad, no tiene legitimacién activa para ello al no estar

autorizada por el resto de la comunidad

AP Las Palmas, Sec. 5.3, 266/2019, de 3 de junio
SP/SENT/1017806

El recurso no puede prosperar al no actuar la presidenta de
la comunidad actora en el presente procedimiento en calidad
de propietaria. Ciertamente en el acto de la audiencia previa
el letrado de la actora, al efectuarse el traslado por la excep-
cion planteada de contrario, expuso que:

"Entendemos que dicha excepcidn debe decaer af actuar mi
representacién con doble cualidad, Sefioria; en nombre
propio tal y como figura en el encabezado de la demanda
como a su vez en calidad de Presidenta.de la Comunidad.
Quisiéramos recordar, Sefioria, que se trata de una Comu-
nidad (compuesta) de dos personas con cuota de participa-
cién del 50 % cada una de ellas, por lo que nunca seria
posible alcanzar la mayoria necesaria para lograr el acuerdo
de la comunidad para accionar en defensa de sus intereses,

y nunca existiria gutorizacién para accionar en defensa de
los intereses de la Comunidad y por lo tanto se dejaria a la
actora en ia mds absoluta indefensidn. Por lo tanto la actora
litiga tanto como copropietaria de! 50 % de las cuotas comu-
nitarias asi como presidenta de /a Comunidad en la que ha
recafdo este afio este cargo”.

La Sala considera, sin embargo, que tales alegaciones no
pueden afectar a la demanda interpuesta pues de lo contrario,
de aceptarse, ello supondria una mutacién de la parte liti-
gante. En el encabezado de a demanda no se expresé que
dofia Leocadia actuard “por si” y como Presidenta de la
Comunidad, sino tan solo como Presidenta da Comu-
nidad. De hecho en el fundamento 1l de la propia deman-
da se hizo remisién expresa a los arts. 6 (¢?) y 13.3 LPH,
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siendo que este dltimo se refiere a la representacién de la
comunidad en la persona de su presidente. Que la demanda
se interpuso en nombre exclusivo de la Comunidad se cons-
tata cuando se realiza el otorgamiento de poder apud acta

Fincas
Colegiado

al manifestarse que “actia en nombre y representacién de
la Comunidad. de Propietarios DIRECCION 000, N.°© 000
segdn consta en el acta de constitucién de la comunidad de
fecha ...

Siendo el propio presidente de la comunidad quien impugna los acuerdos, la representacién
de la comunidad en el procedimiento debe ostentarla cualquier otro propietario
en defecto de vicepresidente, pero no el administrador no propietario

AP Baleares, Sec. 3.3, 49/2016, de 26 de febrero
SP/SENT/848605

Se plantea la compleja cuestién de qué ocurre con la repre-
sentacion de la comunidad en el caso de que sea el presidente
el que impugna la validez de un acuerdo.

El problema, mas que de legitimacidn de la comunidad de
propietarios, es de capacidad para comparecer en el proceso o
de representacion para esa comparecencia, pues el deman-
dante, que en virtud de las medidas acordadas, ha sido restituido
en sus funciones de presidente, no puede actuar al mismo
tiempo en representacién de un interés particular en la demanda
y como demandado en representacién de la comunidad.

Se trata de un supuesto de imposibilidad del presidente para
la representacién de la comunidad por razdn del conflicto de

intereses existente.

La duda que se presenta es quién le sustituye en el supuesto,
como en el que nos encontramos, en el gue no se ha designado

Legitimacidn - Pasiva

vicepresidente. En ese caso serfa posible que la comunidad
designara un propietario para que le representara o, en el
caso, como el presente, en el que el presidente no ha convo-
cado junta con esa finalidad y para evitar la indefensidn de la
comunidad, permitir que sea un copropietario quien repre-
sente a la comunidad, haciendo uso de la legitimacién que se
les reconoce para actuar en defensa de los intereses de la
comunidad.

Lo gque no es admisible es que la representacidn la ostente
el administrador, que no es propietario, especialmente
cuando se ha suspendido su propia designacién como tal.
Adguiere relevancia esta observacién por cuanto no solo se
ha comparecido en el pracedimiento por medio de procurador
apoderado por el administrador, sino que en nombre de la
comunidad se ha allanado a la demanda, allanamiento que,
al menos parcialmente, ha sidp tenido en cuenta para ia
estimacién parcial de la demanda.

El presidente no precisa de autorizacién de la comunidad para comparecer en el procedimiento
en que ha sido demandada la comunidad para contestar a la misma

AP Madrid, Sec. 8.3, 199/2021, de 24 de mayo
SP/SENT/1109611

No se cuestiona que a la comunidad, representada por su
presidente, incumbe la defensa de sus intereses en todos los
asuntos que le afecten, segln establece el art. 13.3 LPH y
que es cierto que desde la STS 676/2011, de 10 de octubre,
seguida por SSTS 204/2012, de 27 de marzo: 768/2012, de
12 de diciembre; 659/2013, de 19 de febrero, y 757/2014, de
30 de diciembre y 622/2015, de 5 de noviembre, entre otras,
es doctrina constante y reiterada la que declara la necesidad
de un previo acuerdo de la junta de propietarios que autorice
expresamente al presidente de la comunidad para ejercitar
acciones judiciales en defensa de esta salva que los estatutos
expresamente dispongan lo contrario o el presidente actie
en calidad de copropietario.

Sin embargo, en el presente caso, la comunidad no ha gjer-
citado ninguna accién habiéndose limitado a contestar a la
demanda contra ella interpuesta, en cuyo caso y como
también tiene declarado el TS, no se precisa de previo
acuerdo siempre que la defensa de la comunidad no sea
inocua o arbitraria, y sea una defensa razonable para los
intereses de la misma (...).

No procede abonar honorarios al administrador que ha
actuado como abogado de la comunidad en las reclamaciones
a los morosos cuando no hay encargo profesional ni era
preceptiva la intervencién de letrado, sin que se informara
de ellc a la comunidad.
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No es preciso acuerdo que autorice al presidente para oponerse a una demanda interpuesta

contra la comunidad y en defensa de esta

AP A Corufia, Sec. 5.2, 129/2021, de 15 de abril
SP/SENT/1103244

CUARTO. Revisado el caso en esta apelacién el Tribunal
coincide con la valoracién y decisién del juzgador de primera
instancia, al considerar acertadas y ajustadas a Derecho las
razones expresadas en su sentencia, sintetizadas en otro
apartado mds arriba, en relacién a las circunstancias del
asunto, asf como o resuelto en sus autos de 22 de marzo y
19 de julio de 2019 para desestimar la excepcién procesal de
falta de postulacién por los motivos expresados en dichos
autos, y la respuesta dada por la parte demandada en su
escrito de oposicion frente a los diversos motivos del recurso.

QUINTOQ. Es un hecho que el Sr. procurador personado como

representante procesal de la Comunidad de propietarios
demandada hizo uso de un poder para pleitos otorgado por

Legitimacién - Presidente no propietario

su presidente en uso de sus facultades legales como repre-
sentante organico-voluntario de la misma, aunque incluyese
la autorizacion para demandar la constitucion de una servi-
dumbre, ademés de que se tratarfa de un defecto subsanable
con la ratificacién o acuerdo comunitario correspondiente.
No le es de aplicacion la exigencia jurisprudencial de la previa
autorizacién de la junta cuando no se trata de ejercitar
acciones judiciales sino de oponerse o defender los intereses
de la Comunidad encarnados en el presente proceso judicial
en los acuerdos de la junta de 23 de marzo del 2018 objetc
de la demanda de impugnacién de la demandante. Y en este
sentido la STS de 8 de enero de 2019 ya indicada en el auto
del Juzgado de 19 de julio de 2019. Lo cual basta para deses-
timar el motivo del recurso de apelacién sobre esta cuestién.

No estamos ante un problema de legitimacién, pues la comunidad est4 legitimada,
sino que estamos ante un problema de representacion, pues el presidente nombrado no es propietario
TS, Sala Primera, de {o Civil, de 12 de febrero de 2020

SP/AUTRJ/1038980

Respecto de esta causa de inadmisién, es preciso recordar
gue esta Sala ha reiterado gue el recurso de casacién esta
limitado a una estricta funcién revisora de la aplicacién de
las normas sustantivas al objeto del proceso a gue alude el
art. 477.1 LEC, y que debe entenderse referido a las preten-
siones materiales deducidas por las partes, relativas “al
crédito civil o mercantil y a las situaciones personales o
familiares”, como sefiala {a Exposicién de Motivos de la LEC
1/2000, que directamente alude a que “las infracciones de
leyes procesales” quedan fuera de la casacién, pudiendo ser
alegadas, no obstante, a través del correspondiente recurso
extraordinario por infraccién procesal.

En todo caso, para agotar la respuesta a la parte, la cuestién
planteada ya ha sido examinada por esta sala al resdlver el
recurso extraordinario por infraccidén procesal en la STS
543/2018, de 3 de octubre, al determinar:

"(...) En el presente caso, el Sr. Abelardo, nombrado presi-
dente el 17 de abril de 2009 y que actud como tal durante

afnos, no es propietario, sino esposo de la propietaria de
una vivienda, por lo que su nombramiento no fue vélido y
podia ser impugnado en cualquier momento. Pero en este
proceso no se impugna el nombramiento ni la sentencia
recurrida declara que sea vdlido, sino que los recurrentes
denuncian falta de legitimacién del Sr. Abelardo para
ejercer la accién de reclamacidn de la deuda en beneficio
de la comunidad.

No estamos ante un problema de legitimacién, sino de acre-
ditacién de la representacién. Como ya dijo la sentencia de
esta sala 52/2017, de 27 de enero, parte actora es la comu-
nidad de propietarios (art. 6.1.5.° LEC), la cual estd perfecta-
mente legitimada para ejercitar la accién de reclamacién de
los gastos por obras de restauracién de fa fachada aprobados
por la junta (art. 10 LEC). Lo que pasa es que, al carecer de
capacidad procesal, la comunidad ha de ser representada por
su presidente (art. 7.6 LEC y art. 13.3 LPH) que, como esta-
blece el art. 13.2 LPH, debe ser nombrado entre los propieta-
rios".
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Que el presidente no sea propietario de inmueble alguno en la comunidad no implica la falta
de legitimacion activa de esta cuando se ha aprobado correctamente en junta tanto la deuda
como el ejercicio de acciones para su reclamacién al comunero

AP Jaén, Sec. 1.3, 641/2019, de 19 de junio
SP/SENT/1031789

Ahora bien, [a sentencia del Tribunal Supremo de 27 de enero
de 2017 {gue recoge la sentencia recurrida) tratando de un
casoigual al presente y partiendo del carécter imperativo de
la norma que exige el cardcter de propietario para poder ser
presidente de la comunidad desestima la excepcién (como
asi hace la sentencia de instancia); y la parte en su recurso
no ha dado argumentos para que tengamos que separarnos
de |a doctrina del Supremo, pues hace una alusién general a
diferentes sentencias (tras la ilustracién de la diferencia entre
legitimacion ad causam y ad procesum, hoy superada porlos
conceptos de legitimacién, representacién y capacidad) que
tratan supuestos diferentes al presente; y dnicamente la
sentencia de Pontevedra trataria de un supuesto igual al
actual pero que debemos entender obsoleta dada la mejor,
y més actual, doctrina del Alto Tribunal.

En consecuencia, recogemos nuevamente el fundamento
juridico de aquella sentencia y desestimamos la excepcion
pues “no cabe alegar falta de legitimacién activa en el
presente caso, ya que quien es parte actora es la propia

comunidad de propietarios (articulo 6 LEC), la cual estd
perfectamente legitimada para ejercitar Ia accién de recla-
macién (articulo 10 LEC), fo que sucede es que, al carecer de
capacidad procesal, ha de ser representada por su presidente.
En definitiva se trata de un problema de representacién, cuya
falta seria subsanable mediante ratificacién de los intere-
sados; y aun asf no puede plantearse por parte de los deman-
dados el defecto de representacién para pretender su
absolucidn cuando la propia comunidad aprobé las derramas
a satisfacer y acordd iniciar las acciones legales ante los
tribunales contra quienes resuitaban ser deudores y esos
acuerdos Iégicamente no quedan afectados por la ilegalidad
del nombramiento de presidente -que efectivamente podrd
ser declarada en cualquier momento- pues lo contrario signi-
ficaria el absurdo ldgico y juridico de anufar todos los actos
de gestién que pudiera haber realizado para la comunidad la
presidenta nombrada indebidamente; actos que, siquiera
tdcitamente, venian siendo confirmados por los comuneros,
que es en realidad lo que la Audiencia sostiene en la sentencia
hoy recurrida”.

No quedando acreditado que quien ejercita la accion de servidumbre contra los comuneros
sea presidente de la comunidad, y ni siquiera propietario de inmueble alguno en el conjunto
residencial, debe desestimarse la demanda interpuesta

AP Avila, Sec. 1.2, 248/2018, de 25 de octubre
SP/SENT/984083

Examinados los autos resulta que quien se postula y presenta
como presidente de la comunidad de propietarios es D. Maxi-
miliano, resultando de las actas de la junta de propietarios
aportadas a los autos, en concreto la de fecha 9 de diciembre
de 2014, que es la mas moderna de las adjuntadas (folios 178
a 182), gue quien resulté designada como presidenta de la
comunidad fue la mercantil Sancho Davila 3, propietaria del
piso NUM. 002 (folio 181), sin que conste en autos documental
alguna que acredite qué relacién tenga o pueda tener
D. Maximiliano con dicha mercantil o, dicho de otra manera, no
ha guedado acreditado que D. Maximiliano sea representante
de la persona juridica que resulté designada para ostentar el
cargo de presidente de la comunidad de propietarios.

Por otra parte, tampoco ha quedado acreditado que
D. Maximiliano sea propietario de aiguna de las viviendas o
locales que integran el edificio cuya comunidad de propie-
tarios actlia como demandante, sin que valga para ello la

presuncidn que establece la sentencia de instancia respecto
a que lo sea como integrante de la comunidad de gananciales
propietaria del piso NOM. 003, pues cuanto en la escritura
pdblica de compraventa de la referida vivienda (doc. n.° 4
de la demanda, folios 125 al71 ambos inclusive), consta que
quien adquiere la misma, para si, es Dfia. Tatiana (folio 143),
la cual se encuentra casada en régimen de separacién de
bienes (folio 125), por fo que la referida vivienda constituye
un bien privativo y de exclusiva pertenencia (Art. 1.437 CC).

Es por ello que, habiendo intervenido en fa presente litis a todos
los efectos, incluso otorgando el poder del procurador, quien
no ostenta la cualidad de presidente de la comunidad ni tampoco,
cabe sefialar, hubiera podido serlo en ningtin caso, es de nece-
saria estimacién el defecto en la constitucién de la relacién
juridico procesal, lo que por sf solo determinaria la desestima-
cién def recurso y la confirmacién de la sentencia de instancia,
sin necesidad de entrar a conocer sobre el fondo del asunto.
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Legitimacién - Recurso de apelacién
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No es requisito imprescindible la existencia de acuerdo comunitario que habilite al presidente
para interponer recurso de apelacion contra una resolucién que perjudica a la comunidad,

y mas si no se opuso esto en la primera instancia

AP Castelldn, Sec. 3.3, 352/2020, de 25 de junio
SP/SENT/1070987

Sin embargo, consideramos gue no es requisito imprescin-
dible la existencia de un acuerdo especifico que habilite al
presidente para interponer recurso de apelacién contra una
resolucién judicial que es a todas luces gravosa para la comu-
nidad, como lo es la dictada en la instancia que la condena
al pago de més de 13.000 euros, siendo la apelacién prevista
en la ley procesal el cauce adecuado para liberar de dicha
carga a la parte demandada, que se opuso a la reclamacién
representada por quien la preside, sin que para ello le fuera
exigido un especifico acuerdo comunitario.

En fa primera instancia no se sugirié por la parte demandante
gue la oposicién de la comunidad demandada requiriera el

previo acuerdo habilitante para gue su presidente pudiera
otorgar poder a favor de representantes procesales y defen-
sores técnicos y se dio por buena su personacién para
oponerse en nombre de la comunidad. Y si nada se opuso a
que se articulara la oposicién a la reclamacién como se hizo,
tampoco puede aducirse ahora con éxito que la interposicién
del recurso requiera un singular acuerdo singular comuni-
tario, pues recurrir en alzada no es sino prolongar en la
segunda instancia la oposicidn ya articulada y procurar
liberar a la comunidad de la carga pecuniaria impuesta en la
primera.
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Postulacion

Postulacién - Apoderamiento apud acta

No existe defecto en la personacién de la comunidad al comparecer a través de su representacién
legal, otorgando poder apud acta al procurador

AP Madrid, Sec. 19.3, 149/2021, de 19 de mayo
SP/SENT/1110881

Respecto del primer motivo planteado la sentencia recurrida desde el momento en que el procurador actuante lo es
No se pronuncia sobre la excepcién en su dia aducida lo que primero en funcién de la solicitud de apoderamiento apud
comporta gue en esta alzada debe resolverse la misma. En acta que finalmente no se lleva a cabo, y en funcién de un
ese sentido la parte demandada sostiene gue la compare- poder conferido por el presidente de la Comunidad como su
cencia de la propia Comunidad directamente como actora representante, lo que hace que la circunstancia de aparecer
supone un defecto de impasible subsanacién por cuanto dicha esa entidad como actora en la demanda rectora del procedi-
entidad exclusivamente puede comparecer a través de su miento no pueda configurar la pretendida excepcion de falta
representacién legal. Dicha alegacién debe ser desestimada legitimacién activa.

Al no haber podido acudir el presidente de la comunidad al apoderamiento apud acta al estar
vigente el estado de alarma, no puede inadmitirse la demanda de fa comunidad en reclamacién
de cuotas impagadas por no cumplir con la representacién

AP Sevilla, Sec. 6.3, 374/2020, de 17 de diciembre
SP/AUTRJ/1105536

SEGUNDO. La parte apelante denuncia que en la resolucidn Sesién Extraordinaria celebrada el dia 14 de marzo de 2020
dictada se ha producido infraccién de los articulos 1, 3,7y en el que se expresa:

Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 463/2020,

de 1de marzo, por el gue se decreta el estado de alarma para “11-1. PRIMERO: Extender a todo el territorio nacional el Esce-
la gestidn de la situacién de crisis sanitaria ocasionada porel  nario 3, durante el tiempo gue se mantenga el estado de alarma,
COVID-19 enrelacién con los sucesivos decretos de prérrogas de manera que las actuaciones procesales y medidas que se
del estado de alarma: RD 476/2020, de 27 de marzo; RD contemplan en este escenario resultarsn de inmediata aplica-
487/2020, de 10 de abril: RD 492/2020, de 24 de abril; 514/  cién, sin excepcién alguna, a la totalidad del Estado Espafiol.
2020, 8 de mayo; RD 537/2020, de 22 de mayo. En relacién

con los articuios 231, 236, 237 y 179 todos de la LEC y el SEGUNDO. En consecuencia se suspenden todas las actua-
articulo 24 de la Constitucién Espaiiola. ciones judiciales programadas y los plazos procesales que tal

decisién conlleva, salvo en los supuestos de servicios esen-
Sefiala la recurrente que en la fecha sefialada por el otor-  ciales.

gamiento de poder apud acta se encontraba vigente la

declaracién del estado de alarma por lo que no le era TERCERQ. Se establecen los servicios esenciales que figuran
posible concurrir al llamamiento efectuado por el érgano en el Acuerdo 11-1 adoptado por esta Comisién Permanente
judicial. en la fecha de ayer, debiéndose mantener los edificios judi-

ciales abiertos y operativos a estos efectos”,
Efectivamente, es cierto lo que se denunciay en este sentido

habré de tenerse presente el Acuerdo adoptado por la Comi- Dentro de los servicios esenciales no se encontraba previsto
sién Permanente def Consejo General del Poder Judicial en el otorgamiento de apoderamiento apud acta.
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Que no conste en la demanda que la reclamacién de cuotas impagadas la hace el presidente
en nombre de la comunidad no elimina la legitimacién activa de la misma, cuando consta
que el mismo comparecié e hizo apoderamiento apud acta

AP Cérdoba, Sec, 1.3, 275/2017, de 5 de mayo
SP/SENT/913730

La simple omisién en la demanda de la actuacién del Presi-
dente en la demanda, dada la falta de personalidad juridica
de la Comunidad, quedaba cubierta por su subsanacidn en
sede de comparecencia y apoderamiento apud acta del
mismo nombrando al procurador —folic 23—,

E igualmente y como sefiala la juzgadora de Instancia, todo
elto coma actuaciones y apreciaciones propias de la admisién
del monitorio, en ningln momento anterior controvertida.

La ausencia de toda otra intervencién y contradiccién poste-
rior de la actora en las actuaciones no desdefia lo anterior,
pues no constando tampoco su desistimiento en autos, no
cabria hacer de peor condicién a la misma en relacién a los
supuestos de rebeldia.

Procediendo en coherencia la desestimacién del recurso
interpuesto,
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Responsabilidad civil

Responsabilidad civil - Existe

El presidente es responsable del desfase en las cuentas en el activo y pasivo de la comunidad,
por lo que debe responder de las cantidades que resulten para su ajuste

AP Valencia, Sec. 8.8, 165/2021, de 22 de abri!
SP/SENT/1109285

Sin embargo, es cierto que del extracto bancario se deduce
que los gastos en el ascensor han sufrido un incremento
injustificado de 504,75 euros. Lo mismo ocurre con el gasto
de la luz por importe de 38,28 €. Y el gasto telefénico del
ascensor en 10,95 euros. Estos tres son gastos que se abonan
mediante domiciliacién de adeudos en la cuenta corriente
bancaria de la comunidad de propietarios y, sin embargo, en
el balance se hacen constar mas gastos de los que se deducen
del extracto bancario. Por lo que es evidente que se sobre-
estimaron artificialmente esos gastos en un importe de
553,98 €. La responsabilidad de esta cantidad solo puede
imputarse al demandado, puesto que no hay otra justificacién
a tales datos.

Por lo que se refiere a los restantes gastos, aun no estando
debidamente justificados en sus importes, la realidad es que
responden a trabajos realizados, sin que pueda determinarse
el importe real de los mismos y sin que guede justificado de

ningdin modo gue pudieron sobrevalorarse los importes.
Sefialadamente no hay ningiin medio de prueba que justifique
el valor real de esas reparaciones que, del testimonio de los
testigos, si que fueron realizadas; lo gue no permite
comprobar si los datos aportados en el sequndo balance del
demandado no son reales.

Asi, de los gastos deberdn detraerse esos 553,98 €, que esta
suficientemente acreditado que fueron exagerados, Del mismo
modo, los activos deberdn incrementarse en 1.668,79 €,
que es 13 cantidad en la que se redujo el activo, a pesar de
recuperar los importes de numerosos morosos. Por lo tanto,
la suma de uno y otro importe arroja el desfase que se produjo
en la gestién del demandado, que es de 2.222,77 euros, del
que solo se puede hacer responsable al demandado.

Se estima parcialmente el recurso, en el sentido de incre-
mentar en el importe de 1a condena conforme a lo dicho.

No estando el presidente facultado por la junta para contratar un sistema de red wifi comunitario,
debe reintegrar a la misma el coste de su instalacién

AP Madrid, Sec. 8.2, 521/2018, de 22 de noviembre

SP/SENT/995289

La prueba practicada acredita, asi también lo afirma la
sentencia apelada, que el Presidente no se encontraba facul-
tado pararealizar la instalacién del proyecto piloto que SUpuUso
un coste a la comunidad de 4.168,45 €, Consta también acre-
ditado que en el punto 5.° del Orden del Dia de la Junta de
24 de junio de 2015, el Presidente informé que “si no se
aprueba la instalacién propuesta la empresa devuelve el

importe abonado para la instalacién piloto, por tanto, sobre
este asunto, no debe prolongarse el debate"”, de to que se sigue
que, no habiéndose aprobado la referida instalacién wifi comu-
nitaria en la Junta en la que se debatié y vot6, Junta de 12 de
enero de 2016 (punto 3.° del orden dei dia), el Presidente que
la contraté sin autorizacién de la comunidad y sin un correla-
tivo beneficio para esta, ha de restituir a esta su importe.
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Procede condenar al expresidente de la comunidad a abonar a la comunidad parte de las obras
realizadas en su vivienda con fondos comunitarios, al no responder estas a la reparacién

de las humedades imputables a la misma

AP Madrid, Sec. 13.3, 366/2018, de 15 de octubre
SP/SENT/981812

La responsabilidad def demandado por haberse empleado o
comprometido fondos de la comunidad en su interés
particular no deriva del contrato de mandato, pues no media
un mandato en larelacién entre la comunidad y su presidente,
sino representacién orgdnica sentada por el articulo 13,
apartados dos y tres, de la Ley de Propiedad Horizontal. En
consecuencia, los articulos 1.714 y concordantes del Cédigo
Civil, alegados enlos fundamentos de derecho de la demanda
y en la argumentacién de la sentencia recurrida (Fundamento

de Derecho Segundo) no son directamente aplicables a los
hechos de autos, sin perjuicio del empleo analdgico de los
articulos 1.718, 1.719, 1.720 y 1.724 del Cédigo Civil. En rigor,
la responsabilidad del demandado en este caso procede de
una actuacién aparentemente licita y puramente voluntaria
de la que resulta obligado su autor para con un tercero
(articulos 1.089 y 1.887 del Cédigo Civil) al haber dado lugar
a un enriguecimiento sin causa con el efecto de una dismi-
nucién del patrimonio de la comunidad.

Se tiene por acreditada la negligencia del presidente cuando retira la instalacién de suministro
de agua y realiza las obras de enganche a fa red municipal en contra de lo acordado en la junta

AP Pontevedra, Sec. 1.2, 197/2018, de 6 de julio
SP/SENT/971076

Efectivamente {a nulidad del acuerdo no basta por si mismo,
por si solo, para de ello derivar una responsabilidad por dolo
o culpa del presidente demandado porque ello conduciria al
absurdo de que se dictasen sentencias de condena del tipo
que ahora nos ocupa cada vez gue los tribunales declarasen
la nulidad de algln acuerdo comunitario. Se exige algo més,
un plus de negligencia, y la Sala concluye con que, efectiva-
mente, en el caso de autos concurre una infraccién ciara de
diligencia que al Sr. Jesls Marifa en el ejercicio de su cargo
le era exigible, como argumentaremos a continuacién.

Asf es:

A)Veamos, para empezar hemos de examinar el contenido
de lo acordado en la Junta de 19 de junio de 2010, que llevé
al demandado a suprimir la conexidn al pozo, e instalar la del
suministro plblico municipal: "se acuerda y ruega al Sr. Pre-
sidente que se dé margen hasta la préxima Junta ordinaria
anual al estar préxima su celebracidn y continuar con los
andlisis del agua ya que puede tratarse de una anomalia
puntual, asi como se envie una circular diciendo que en estos
momentos el agua del pozo no es apta para su consumo, lo
cual servirg también para ver el coste de la tasas de agua que
estdn previstas suban en el mes de julio", “manifestando el
Presidente que no se hace responsable de los dafios y perjui-
cios que puedan causarse por consumo inapropiado def agua".

L.uego es obvio que el Presidente al establecer la conexién a
la traida municipal 10 dias después incumplié lo acordado por
la Junta, esto es, esperar a la Junta ordinaria, continuar los
analisis y advertir a los vecinos, y, ademds, comprendié a la
perfeccidn lo decidido puesto que manifestd que no se hacia
responsable de lo que ocurriera de mantener la conexién. No
obstante, cambié de parecer y ordend la ejecucién de la
conexidn, segun él mismo declard en la vista, pero que fue
tras el 2.9 resultado, lo cual se ajusta a lo sucedido porque el
segundo resuitado, el segundo andlisis ya se habia tomado
antes de la junta que fue el 19 de junio, y el resultado de la
muestra es de 14 de junio del que ya se dio cuenta enla Junta,
precisamente.

B) En segundo lugar, se mantiene por el apelado gue su
intencién no era sino velar por los intereses de la comunidad,
protegeria, y sobre todo que era urgente la ejecucién del
enganche del servicio,

En este punto compartimos la tesis de la comunidad apelante
en el sentido de que a la Junta incumbia ponderar “la
urgencia” de la decisién a tomar, o valoré y la tomé: seguir
con los analisis y esperar a la junta ordinaria, advirtiendo de
lo que pasaba.
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Responsabilidad civil - No existe

Fincas
Colegiado

Quedan convalidados los actos del presidente extralimitdndose en sus funciones
cuando son llevados a la junta y ratificados por fa misma con la mayoria legaimente exigida para ello

AP Madrid, Sec. 9.3, 11/2020, de 9 de enero
SP/SENT/1043619

En consecuencia, fuera de la esfera competencial que le es
propia, y careciendo el presidente de ningin otro tipo de
apoderamiento por parte de la junta de propietarios, lo
actuado por este debe ser considerado como plenamente
ineficaz, salvo una ulterior ratificacién de dicho érgano de
gobierno, sin perjuicio de la responsabilidad en la que haya
podido incurrir el presidente ex art. 1.725 del Cédigo Civil.

4. En el mismo sentido la sentencia AP Madrid, sec. 14.3,
S 22-09-2016, n.° 325/2016, rec. 531/2016 significa que
“incluso cuando el Presidente se excede en el ejercicio de sus
funciones de representacidn, actuando sin autorizacién de la
Comunidad, los contratos asi perfeccionados devienen vélidos
si resultan ratificados por esta". Y la sentencia AP Las Palmas,
sec. 3.3, § 27-05-2005, n.° 301/2005, rec. 320/2005 mani-
fiesta que “(...) si fo actuado en extralimitacién no se somete
a aprobacién de la junta, nos hallamos ante un negocio no
perfeccionado por faltar ia voluntad del «dominus», no vincu-
lando a la junta hasta que ratifique la actuacién del presidente,
de modo que conforme al art. 1.714 y 1.725 del Cédigo Civil el
presidente serd en otro caso responsable frente al tercero”.

5. En este caso los actos efectuados por el Presidente extra-
limitdndose de sus funciones son sometidos a ratificacién
posterior de la Junta al procederse a incluir en el orden del
dia la aprobacidn de la deuda. La aprobacién de este acuerdo
con la mayoria legalmente exigida convalidaria la actuacién
del Presidente, obligando a la Comunidad frente a las socie-
dades prestatarias.

6. En el acta de la Junta se hace constar que ef voto a favor
fue unanime, hecho que no considera probado la sentencia
apelada atendiendo a la prueba testifical del presidente y de
los vecinos que manifestaron que el actor “vot§ no a todo”.
En todo caso no consta ningdn otro voto en contra, con lo
que se habria obtenido la mayoria necesaria para la adopcién
det acuerdo (articulo 17.1 LPH).

7. Por todo lo anterior se entiende ratificado el acuerdo
relativo al punto 2.° del orden del dia por el voto emitido por
la mayoria de propietarios y cuotas de participacién, por o
que se revoca en este extremo la sentencia apelada, deses-
timando ia accién de impugnacién formulada en la demanda.

El presidente de la comunidad no debe responder de forma personal por la contratacion
de profesionales para la realizacién de obras en elementos comunes cuando lo hizo autorizado

por la junta de gobierno

AP Madrid, Sec. 1.3, 334/2018, de 21 de septiembre

SP/SENT/981842

Si ello fue asf en términos inalterables desde la decisién de
que la comunidad hubo de abonar esos honorarios por
haberse vinculado con la firma del que era su presidente, sin
irreguiaridad alguna, pretender ahora que una vez cumplida
fa obligacién impuesta la misma ha de ser asumida por aquel
presidente por no actuar dentro de ios Iimites del mandato,
0 por actuar negligentemente, supone volver a plantear en
el fondo la misma cuestién que fue causa de oposicién al
juicio precedente; aun desde otro prisma la realidad subya-
cente es la misma,

No fue el demandado quien decidié contar con el arquitecto
Sr. Isaac para realizar los trabajos de evaluacién prapios de
la ITE, pues su contratacién se produjo en septiembre de
2008 siendo presidente de la comunidad D. Marino, y tras
hacerse constar en la junta de 26 de marzo de 2008 que se

contratarfa al arquitecto propuesto por la Junta de Gobierno,
como asi se hizo; el que en esa junta se expresara ante la casi
seguridad del resultado desfavorable de la ITE que en el acta
se puntualizarian las obras necesarias a realizar asi como
que “se solicitardn presupuestas para la realizacién de esas
obras y se convocard junta extraordinaria”, no indica sino una
previsién de un normal modo de proceder que nada indica
sobre la real forma en que se gestioné esta cuestién por la
comunidad, ni sobre la responsabilidad del demandado como
presidente que firmé los contratos de arrendamiento de
servicios que dieron luego lugar a la reclamacién de honora-
rios a la comunidad.

En la junta de 16 de junio, doc. 4 de |a demanda, no siendo
adn presidente el demandado se explica a la junta por el
arquitecto la forma de proceder; aun cuando se acuerda
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realizar pruebas de laboratorio y en base a los resultados
realizarse el proyecto, el técnico ya incide en su opinidn de
instalacién de andamios por la probable extensién de los
trabajos, no aconsejando los trabajos verticales por dicha
extensién y cualificacion necesaria. A propuesta de Ja junta
de gobierno se acuerda encargar la redaccién del proyecto
al Sr. Isaac, y al aparejador Sr. Jacobo la direccién de obra y
trabajos de seguridad y safud.

En agosto de 2009 [a empresa Cones entregé el informe
sobre el estudio de la estructura del edificio (doc. n.2 5 de la
demanda, folios 83 y ss. tomo 1), concluyendo que “hay dafos
en la estructura asociados a procesos de corrosién de las
armaduras, que se presentan con cardcter localizado”,
ademds de hacerse constar recubrimientos escasos en las
inspecciones de calas, y fisuraciones o sellado deficiente en
varias zonas en la unién entre el hormigén armado vy la
fabrica de bloques.

Ciertamente este es el momento esencial en ei que pudo
actuarse de otro modo, manifestando a la junta los resultados
de este informe y adopténdose la decisién gue procediera,
pero lo cierto es que el informe técnico fue interpretado vy
valorado por el arguitecto al que se habfa encargado Ia
redaccién del proyecto y el mismo decidié realizaric de
acuerdo a su criterio en octubre de 2009, criterio que se
explica en la memoria, paginas 4 a 12 del informe (folios 132
y ss. tomo I).

Fue en el mes de enero de 2010 cuando el demandado firmé
los contratos de arrendamiento de servicios con arquitecto
y aparejador (doc. 7 y 8 de la demanda, tomo II) y lo cierto
es que de un lado tal firma se hizo de acuerdo por toda la
junta de gobierno estando presente ademés del presidente
los dos vicepresidentes y el administrador de la comunidad,

y se hizo con conocimiento del proyecto redactado toda vez
que asi se expresa en la sentencia dictada por el juzgado
n.% 84 y se concluye con la misma fijacién de honorarios gue
parte de la cifra presupuestada segdn la opcién técnica
elegida, de modo que sin duda tal firma ha de vincularse al
anterior nombramiento del arquitecto desde el afio 2008
para seguir la ITE y sus incidencias y dentro de la confianza
depositada en su criterio.

La siguiente junta general ordinaria de la comunidad es de
7 de junio de 2010 y en ella en el segundo punto del orden
del dia se informé por el arquitecto de las gestiones seguidas,
manifestandose por el Sr. Sabino que no seria necesario
chequear toda ia fachada sino solo las obras imprescindibles
para para cumplir con los requerimientos del Ayuntamiento,
sin necesidad de andamiaje y con descuelgue vertical, todo
lo que fue contestado por el arquitecto expresando su criterio
que serfa el recogido en el proyecto; también se alegé por el
referido propietario ser excesivos ios honorarios de arqui-
tecto y aparejador; en todo caso en el punto tercero de Ia
junta se traté la propuesta de emisién de recibos extraordi-
narios para el abono de honorarios de arquitecto y apare-
jador, haciéndose constar tales honorarios de acuerdo al
proyecto elaborado y aprobandose fa emisién de recibos por
mayoria y con dos solos votos en contra, no siendo sino hasta
la junta de 23 de septiembre de 2010 cuando, siendo ya
presidente el Sr. Sabino, se rechaza por mayoria el proyecto
de rehabilitacién integral realizado y se aprueba asimismo
por mayor{a no abonar los honorarios de los técnicos.

En estas condiciones no considera la Sala que la conducta
del demandado incurriera en la negligencia ni en la extrali-
mitacién que sustenta la accién, de modo que asumiéndose
las conclusiones de la juez de instancia ha de confirmarse su
criterio y desestimarse el recurso.
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Responsabilidad penal

Responsabilidad penal - Estafa/Apropiacién indebida

Procede condenar al expresidente de la comunidad por un delito de apropiacién indebida
al haber hecho suyos los ingresos de la comunidad mediante cheques

TS, Sala Segunda, de lo Penal, 692/2003, de 12 de mayo

SP/SENT/722988

En el presente caso, la mecénica fue —=como es usual- no la
entrega en efectivo, sino la autorizacién de disponibilidad de
los fondos comunitarios depositados en la correspondiente
entidad bancaria, utilizando cheques firmados por &l en
virtud de su condicién de Presidente de la Comunidad los que
instrumentalizé para dar vida a su voluntad unilateral de
convertir enilegitima, y en su propio beneficio una represen-
tacién y las facultades anejas, que solo le fueron otorgadas
para atender a los intereses comunitarios, y precisamente,
la utilizacién de los cheques permite |a aplicacién del subtipo
agravado del acusado dada la remisién contenida en el
art. 252 de las formas comisivas de la estafa previstas en
el art, 250 del Cédigo Penal.

El Cédigo Penal condiciona el pius de proteccién que supone
la utilizacién de cheque, pagaré, letra de cambio o negocio
cambiario a que este venga unido a un ataque al patrimonio
en forma de estafa o de apropiacién, lo que ha ocurrido en
el presente caso por lo que la aplicacién del subtipo que se
cuestiona en el motivo, deviene totalmente correcta.

Procede la desestimacién del motivo (...).

1.2 El hecho de que este sefior, en cuanto presidente de la
comunidad de vecinos fuera quien tuviera en su poder e
cheque con ef que luego se sact el dinero, gue es el documento
que aparece unido a las ditigencias previas en su folio 71.

2.° El que tal cheque, cobrado por Benedicto, estuviera
firmado por el propio acusado ahora recurrente (Luis Pablo).

3.°El que ese documento fuera precisamente firmado por la
vicepresidenta Sara.

4.0 La circunstancia de que no estuviera manipulado o alte-
rado materialmente.

5.° No haber podido dar ninguna explicacién sobre la falta
de esos 6.000 euros en las cuentas de la comunidad de
propietarios.

En conclusién, hubo prueba de cargo realmente existente en
el praceso, licitamente obtenida y aportada al mismo y razo-
nablemente suficiente para justificar la condena aqui recurrida.

Una condena con esta prueba fue respetuosa con el derecho
a la presuncién de inocencia.

Hay que rechazar este motivo 1.9,

TERCERO. Examinamos aquf el motivo 3.2 del recurso de Luis
Pablo, en el que se denuncia asimismo vuineracién de varias
normas de orden constitucional, pero que se reducen a la
violacién del derecho a un proceso sin dilaciones indebidas
del art. 24.2 CE.

Ha de desestimarse por lo siguiente, de acuerdo con el
dictamen del Ministerio Fiscal:

A) Porque lo aqui aducido, la existencia de una tardanza
excesiva en resolver, se trae al procedimiento por vez primera
en casacién. La parte que hace aquf esta denuncia, si querfa
alegar ante esta sala la lesién de su derecho a un proceso sin
dilaciones indebidas, tenia la carga procesal de haberlo hecho
antes en la instancia, para en tal trdmite haber dado oportu-
nidad a las demds partes de razonar lo que a su posicién
procesal hubiera podido convenir (principio de contradiccién)
para asi haber propiciado que este tema tuviera que haber
sido tratado en la sentencia recurrida. No podemos olvidar
la naturaleza devolutiva del recurso de casacién gue tiene
que resolver sobre 16 que antes ha sido acordado por la
Audiencia Provincial. Tenian que haberse concretado en la
instancia las paralizaciones que pudieran haber sido consi-
deradas como dilaciones indebidas, haber sido sometido a
debate este extremo para que en la instancia hubiera existido
el correspondiente pronunciamiento sobre cuya correccién
habriamos de resolver ahora nosotros en el presente recurso,

B) Como bien dice el Ministerio Fiscal, la denuncia con que
se inicié este procedimiento, se interpuso el 17.8.2004
(folio 1); la calificacién de esta parte acusadora se hizo con
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fecha 27.6.2005 (folio 78); a continuacién aparecen diligencias
relativas a |a designacién de letrado para Benedicto, iuego se
persona la comunidad de propietarios en calidad de acusacién
particular que aporta documentacién al respecto, se da tras-
lado a esta parte para que formule su escrito de calificacién
provisional (folios 89 a 95); se abre el juicio oral enseguida
—auto de 16.11.2005-; mientras tanto se han estado practicando
diligencias para averiguar el paradero precisamente de Ia
persona que agui recurre alegando dilaciones indebidas (folios
50, 54, 58, 65, 67), hasta que por fin es localizado y detenido
Luis Pablo el 23.12.05 (folios 118 y ss.); se designa para este
abogado y procurador de oficio, y se presenta el escrito de
defensa correspondiente a tal parte el 6.2.2006 (folio 141).
Después, ya ante la Audiencia Provincial, se practican pruebas
previas al acto del juicio oral, se hace un primer sefialamiento
para abril de 2006 que hubo de suspenderse a solicitud de la
defensa para dar tiempo.y practicar mds pruebas, volviéndose
a sefialar para el 2 de octubre de 2006, siendo cuatro dias
después cuando se dictd la sentencia recurrida.

A la vista de lo expuesto, no cabe hablar de dilaciones inde-
bidas. El trdmite tuvo una continuidad que hemos de consi-
derar acorde con lo que puede calificarse como una
tramitacién aceptable en cuanto a la inexistencia de parali-
zaciones. Y, si hubo algdn retraso fue consecuencia de la
situacién de paradero desconocido en que quedd precisa-
mente aquel imputado cuya representacién procesal ahora
estd recurriendo en casacién.

Rechazamos también este motivo 3.0,

CUARTO. Pasamos ahora a referirnos al motivo 2.° que, como
ya hemos anticipado, ha sido apoyado por el Ministerio Fiscal
y hemos de estimar.

Se funda en el art. 849.1.9 LECr para denunciar infraccién de
ley, concretamente de las reglas que para la determinacién
de las penas nos ofrece el art. 66.1 CP.

Ya hemos dicho cdmo la sala de instancia aprecié la concu-
rrencia de una circunstancia atenuante, la del no 2.2 de!
art. 21 en relacién con el n.? 2.2 del art. 20 CP, y ello con e}
cardcter de muy cualificada, lo gue obligaba a aplicar la re-
gla 2.2 del art. 66.1, la cual para estos supuestos ordenaba
ya entonces (los hechos ocurrieron en 2004 cuando habfan

entrado en vigor la modificacién dada por LO 11/2003) de
modo preceptivo la bajada de la pena establecida por la ley
en uno o dos grados, como se deduce del término “aplicaran”
utilizado en esta norma penal. Conviene afadir aquf que la
expresion “podrdn aplicar”, utilizada antes de tal modifica-
cion legal en la paralela regla 4.2 del art. 66 —lo mismo que
se decia en el CP anterior: art. 61, regla 5.2-, venia siendo
interpretada por esta sala en el sentido de que esa posibilidad
de optar que se deduce de la mencionada expresién (“podrdn
imponer”) permitia rebajar en uno o en dos grados, de modo
que quedaba infringido el precepto si no se efectuaba la
rebaja de la sancién al menos en un grado. De! mismo modo
se vino interpretando lo dispuesto en el art. 68 CP actual
(heredero del 66 CP anterior) referido a los casos de apre-
ciacién de eximente incompleta. Véase en este sentido la
sentencia de esta sala 1196/2003, citada en el escrito de
recurso (pag. 8) y las que en tal resolucién se indican, asf
como o acordado en el pleno no jurisdiccional de esta sala
celebrado el 23 de marzo de 1998.

Queda por determinar la pena concreta a imponer en aplica-
cién de esta regla 2.2 del art. 66.1 CP. Respetamos los criterios
establecidos en la sentencia recurrida. Hay gue tener en
cuenta que nos encontramos ante un delito de cuantia rela-
tivamente importante; como lo son los 6.000 €, valor del
cheque indebidamente cobrado, asi como la especial signifi-
cacion de la confianza de que se prevalié el autor del delito,
tanta que habia sido nombrado por los vecinos del inmueble
presidente de la comunidad de propietarics, a lo que afiadimos
nosotros la menor intensidad que apreciamos en el trastorno
mental que justificéd la apreciacién de esta circunstancia
atenuante como muy cualificada, de tal modo que, salvo la
comisién de este delito, su comportamiento como tal presi-
dente fue estimado como normal (no se le conocia ese
defecto psiquico en su trato habitual). También hay que tener
en cuenta otro dato aportado por el Ministerio Fiscal en su
informe: la proporcionalidad de la pena en relacién con el
otro condenado que no recurri, cuya intervencién tiene una
significacién de menor antijuridicidad, por lo que la pena a
imponer ha de ser superior a la de tres meses de prisién con
que se sanciond a Benedicto. Nos parece adecuada la pena
propuesta por el Ministerio Fiscal: cinco meses de prisién.
Partiendo de que la pena asignada por la ley (Arts. 252, 248
y 249 CP) es la de seis meses a tres afios de prision, bajamos
un solo grado y nos aproximamos al maximo legalmente
permitido.

La acusada incurrié en delito de aprqpiacién indebida al apoderarse, durante 10 afios, de fondos
de la comunidad de propietarios en su condicién de presidenta, para su propio beneficio

y con un mismo modus operandi

AP Vizcaya, Sec. 1.3, 5/2019, de 21 de enero
SP/SENT/996706

Descartados estos dos tipos penales, entraremos en ia cali-
ficacién juridica que si consideramos que encaja con la

descripcidn factica que hemos expuesto, el delito continuado
de apropiacién indebida.
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Ciertamente, la conducta de la hoy encausada encaja perfec-
tamente en el tipo penal que nos ocupa (en ia redaccidn
anterior a la reforma) puesto que, seglin hemos explicado,
se apoder¢ de diversas cantidades mediante reintegros perid-
dicos de la cuenta de la comunidad que solo efla administraba

Fincas
Colegiado

en su condicién de presidenta, y lo hizo no para sufragar
gastos comunitarios sino para su propio beneficio y por lo
tanto en perjuicio de fa comunidad de propietarios. Esta
actuacién se produjo durante diez afios, utilizando idéntico
modo de proceder y mediante apropiaciones reiteradas.

La sospecha fundada de fa existencia de un delito de apropiacién indebida sin la certeza probatoria
de su objetividad conlleva fa absolucién de la acusada

AP Ledn, Sec. 3.3, 390/2017, de 1 de septiembre
SP/SENT/925645

Por su parte, el delito de apropiaci6én indebida exige, como
repetidamente ha expresado la doctrina jurisprudencial de
la Sala 2.2 del TS “la existencia concatenada de cuatro
elementos: a) recepcién por un sujeto activo de dinero,
efectos, valores u otra cosa mueble o activo patrimonial,
recepcion que se produce de forma legitima, b) que ese objeto
haya sido recibido, no en propiedad, sino en virtud de un tftulo
juridico que obliga a quien lo recibe a devolverlo o a entre-
garlo a otra persona, ¢) que el sujeto posteriormente realice
una conducta de apropiacién con dnimo de lucro o distraccién
dando a la cosa un destino distinto; y d) esta conducta produce
un perjuicio patrimonial a una persona” (STS 153/2003, de
8 febrero, y STS 915/2005, de 11 de julio). Aparte de que
consideramos gue no se ha acreditado suficientemente el
dolo de apropiarse, tampoco se ha acreditado el perjuicio a
la comunidad, puesto que como refirié la defensa, no hay
impagos que pudieran derivarse de una distraccién de fondos
por parte de la acusada.

Ciertamente, una constatacién de gue no existe certeza sino
tan solo sospechas fundadas de la existencia de un delito de
apropiacion indebida resulta de las conclusiones de la amplia-
cion del informe del perito de |a parte actora al sefialar tanto
en el punto 2.3 de dicho informe. No puedo decir en mi
conclusién dénde han ido los dineros, pero si que tengo

documentos que justifiqguen en qué se gasté el dinero, como
en el punto 3.2 (en el apartado de conclusiones) al manifestar
que hay partidas de dinero que salen de las cuentas de Ia
Comunidad de Propietarios DIRECCION 000 que no tienen
justificante de gasto (con la documentacién que se la ha
facilitado) y se desconoce e} destinc del dinero, juego, si no
se sabe a dénde ha ido a parar ese dinero, presumir que ha
sido apropiado por la acusada, o distrafdas de su destino en
la comunidad es una presuncién en contra del reo y no hay
prueba alguna, por pequefia manifestacién que sea, de que
la acusada, en beneficio propio se hubiera apropiado de
cantidad alguna o haya dado un destino al dinero que no
favoreciera a la comunidad. Es mds, de ser cierto 13 distrac-
cién de una cantidad de dinero tan importante, como sefiala
la parte actora, habria muchos proveedores que se hubieran
guedado sin cobrar, sin gue conste en la causa que la supuesta
distraccién se hubiera materializado en un rosario de deudas
que cabalmente se hubiera producido si la acusada se hubiera
apropiado mas de 160.000 euros.

Finalmente, también se califican los hechos alternativamente
de estafa, sin llegar & desarrollarse en el acto del juicio la acre-
ditacién de los elementos de dicha figura penal, concretamente
el engafio bastante o suficiente, por lo que también procede
dictar una sentencia absolutoria respecto del delito de estafa.

El acusado cometi6 delito de apropiacién indebida; como presidente de la comunidad del edificio,
utilizé los fondos e ingresos de esta en beneficio de sus empresas, desviéndolos a pagos

y gastos de forma continuada

AP Mélaga, Sec. 9.3, 43/2017, de 31 de enero de 2016

SP/SENT/934728

En el presente supuesto el acusado se aprovechd de una
doble condicién:

De una parte habfa adquirido el edificio sito en la CALLE 000
NUM. 001 de Fuengirola cuando se trataba de un edificio de
Aparthotel con diversos servicios comunes, conforme a este
tipo de establecimiento hotelero, lo q‘ue hizo en el afio 2003

transforméndolo y vendiéndolo como apartamentos indivi-
duales a lo largo del afio 2004 y 2005, manteniendo en su
poder gran cantidad de los mismos.

Nembrado por esta circunstancia presidente de la comunidad
utilizé los fondos e ingresos de la misma en beneficio de sus
empresas, desviandolos hacia gastos y pagos de las mismas.
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Concurre {a agravacioén prevista en el n.2 5 del art. 250 del
CP vigente en el momento en que finalizan los hechos, en el
afio 20M.

5.9 Cuando el valor de la defraudacién supere los 50.000
euros.

La conducta se cometié en forma de delito continuado del
art. 74 del CP, toda vez que se realizaron una pluralidad de
acciones aprovechando la disposicién de las cuentas de la
comunidad en virtud de su cargo entre el afio 2005 y
diciembre de 2011,

Administrador
Fincas
Colegiado

No concurre la agravante prevista en el n.° 6 por la que
también acusa Ia acusacién particular, ya que no puede
entenderse gue el Sr. Jesis Angel abusara de la confianza
de la comunidad, ya que si algo caracterizé e} contenido de
las juntas de propietarios es la profunda desconfianza que
esta tenia no solo hacia el Sr. Jesus Angel, sino también hacia
el administrador que este habia nombrado.

La conducta se ha cometido en forma continuada conforme se
recoge en el art. 74 del CP, toda vez que entre el afio 2005 y
el 2011 se realizaron multiples acciones dirigidas a desviar el
dinero de la comunidad alos fines particulares de su presidente.
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