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[. INTRODUCCION

El propdsito de este trabajo es analizar una de las facultades que la
Ley de la Propiedad Horizontal otorga al tinico 6rgano personal esen-
cial de la organizacién de la propiedad horizontal.

Conviene puntualizar que el Predmbulo de la Ley dice que el cargo
de presidente «lleva implicita la representacion de todos los titulares en
juicio y fuera de él, con lo que se resuelve el delicado problema de le-
gitimacién que se ha venido produciendo». Obsérvese el hecho de que
el legislador no menciona otras facultades que los preceptos legales
atribuyen al presidente, tal silencio hace razonable pensar que la fun-
cién representativa tiene caricter primordial. Y precisamente por esto,
pienso que un estudio sobre los caracteres de la representacion dei pre-
sidente puede contribuir a entender mejor esta figura.

Igualmente hay que sefialar, que no existe una clara delimitacién en
cuanto a la naturaleza juridica, el contenido del poder de repre-
sentacién y los limites del poder; de ahi, que este trabajo aspire a dar
respuesta a estas cuestiones.

* A la memoria de mis abuclos, Isidoro y Cecilia.
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II. NATURALEZA JURIDICA
II.1. POSTURA DOCTRINAL

En el estudio de la actuacidn representativa del presidente es im-
prescindible el problema de la determinacion de su naturaleza juridica.
Esta cuestion ha suscitado una discusidn doctrinal acerca de si esta fa-
cultad representativa es una representacion legal o si, por el contrario,
se trata de una representacion orgdnica. (1 bis)

Sin entrar con demasiada minuciosidad en el fondo de la polémica
puede describirse las diferentes teorfas asi:

A)  Teoria de la representacion legal:

Algunos autores (1) sostienen que la representacién del presidente
es un supuesto de representacion legal y fundan su opinidn, en primer
lugar, en el parrafo primero del art. 12 LPH. Esta norma establece que
la representacién de la comunidad, tanto en juicio como fuera de €1, se
atribuye a un érgano de la misma: el presidente, de modo que el poder
de representacion es otorgado por la Ley al presidente por virtud de su
cargo. Ello confirma que se dan dos de los requisitos que la doctrina (2)
ha sefialado como indispensables para que una representacion sea de
cardcter legal, pues la representacién de la comunidad se confiere por
la ley a fa persona que ocupe el cargo de presidente, dejando de ser re-
presentante de la misma cuando cese en el cargo.

Otro argumento que utiliza este sector doctrinal se basa también en el
pdrrafo primero del art. 12 LPH, cuando sefiata que el presidente representa
a la comunidad «en los asuntos que la afecten». Sin duda, en el precepto
transcrito hay una delimitacién del dmbito de facultades que la Ley concede
al presidente, sin que el alcance de este poder pueda modificarse mediante
Jos estatutos por razén de la seguridad en el triifico, en efecto, cualquier ter-
cero sube cudndo el presidente no actia con eficacia para la comunidad por-
que su representante estd excediéndose del contenido de su poder. (3)

(1 bis)  Coca Payeras. —Comentario i la Resolucion DRGN 7 de julio de 1986.
Cuadernos Civitas. 0. 13, p. 4201—_ al pronunciarse sobre cudl es el cardcter del pre-
sidente. pone de manificsto que junto a la representacion orgdnica y a la representacion
legal. existe otra posibilidad de resolver ha cuestidn, L Hamada representacion volunta-
viaL que se desprende de la propia Exposicion de Motivos de i LPH, asf como del art. 12.1
LPH. ¢n cuanto seiiadan que cf cargo de presidente es elegido por los condéminos.

(1) MARTIN GRANIZO «Comentario al art. 12 LPH». en Comentarios al Cidigo
Civil v Compilaciones Forales, Madrid . 1981, p. 292 y ss. ZANON MASDEU, «Propic-
dud de casas por pisos». Barcelona, 1964, p. 479 y ss.

(2)  En oste sentido. DiEz-Picazo. «La representacién del Derecho Privado». Madrid.
1979 p. 131 y ss. ALBALADEIO. «Derecho Civils, Tomo L, Vol. 2, Zaragoza, 1980.p. 436y ss.

(3)  Asi lo manitiesta MARTIN GRANIZO, ob. cit., p. 352: «Esta representacion
viene delimitada a aquellos asuntos que afecien a la comunidad de propietarios.
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Asimismo, en favor de este planteamiento, MONTES (4) aduce el
hecho de que «el presidente, como en general, los representales legales
no pueden cumplir sus deberes actuando en nombre propio, sino que
debe actuar necesariamente en calidad de representante, ya que no es
posible la adquisicién en nombre propio y la sucesiva transferencia al
representado. La actuacién del representante pone en ambos casos en
relacién directa al representante con el tercero, de tal fonma que bien se
puede decir que la representacidn es un requisito esencial de la misma
relacién de gestién».

Este argumento se apoya en considerar como indiscutible que en la
representacion legal no es admisible la actuacién en nombre propio.
Sin embargo, puede objetarse que es posible la actuacién del repre-
sentante legal en su propio nombre al no quedar prohibida esta moda-
lidad de actuacién por ningtn precepto del Cédigo.

No obstante, otro sector doctrinal considera que la tesis de que el pre-
sidente es un representante legal, significa transformar la representacion
legal en una clase de representacién muy confusa y extensa, al no reunir
otras particularidades de la categoria. La representacién legal se distingue
de la representacion del presidente, como indica MONTES (5), en que:

a) mientras la representacién legal presupone necesariamente la
falta de capacidad del representado (6); en cambio la representacién
del presidente no opera para suplir la falta de capacidad del principal,
sino en beneficio de una mejor direccién de la comunidad.

b) mientras que el representante legal tiene facultad de conformar
la esfera juridica ajena por operar él mismo sin tener en consideracion
la voluntad del representado (7); en cambio, la actuacién del presidente
estd sometida a la voluntad de la comunidad acordada en.Junta de pro-
pietarios. :

¢) mientras los actos efectuados por el representante legal en el
cumplimiento de sus funciones no se encuentran sometidos a ningdn
control (8); la gestidn representativa del presidente, en cambio, ademads
de venir sometida a responsabilidad, como determina el parrafo prime-

En consecuencia, cuando se trate de cuestiones relativas a los pisos o locales, sin cone-
xion con la copropicdad sobre los clementos y servicios comunes, la legitimacién tanto
aclivo como pasiva corresponderd en principio a cada titular». Vid. También la STS de
6 dc diciembre de 1969. .

(4) MONTES PENADES, «La propiedad horizontal como colectividad organizada
(Anotaciones a la Jurisprudencia del Tribunal Supremo)», Anuario de Derecho Civil. 1972,
p. 908 y ss.

(5) MONTES PENADES. 0b. cit, p. 909. CocCa, ap. cit., p. 4202.

(6) Que la representacion legal presupone la falta de capacidad del representado
se pucde ver en GULLON BALLESTEROS, «Curso de Derecho Civil, el negocio juridico»,
1969, p. 232; LAacruz BERDEIO, «Elementos de Derecho Civil» Tomo I, p. 285. No
son de la misma opinion, SANTOS Briz. «Derecho Civils, Tomo [, Madrid, 1978, p. 66
y ALBALADEJO, ob. cit., Tomo I, p. 436 y ss.

(7)  Vid. LACRUZ. ob. cit.. p. 662.

(8) Vid. LACRUZ, ob. cir.. p. 662.
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ro del art. 13 LPH, cabe que el presidente sea cesado del cargo antes de
concluir su mandato, por supuesto el acuerdo de remocién debe adop-
tarse en junta extraordinaria de propietarios, como dispone el apartado
quinto del art. 12 LPH.

Como se observa este planteamiento critico llega a la deduccién de
que es inadmisible que la representacién del presidente sea de cardcter
legal, sobre la base de las discrepancias que existen entre repre-
sentacion legal y la representacién del presidente. Se percibe, con ab-
soluta evidencia, que el punto de partida de esta postura es que tales
discordancias son fundamentales y, por consiguiente, la solucién final
€s que no estamos ante un supuesto de representacion legal.

Esta opinidn critica merece una reflexién detenida que debe cen-
trarse en averiguar cudles son los rasgos definitorios y esenciales de la
representacion legal. La doctrina (9) subraya como rasgos fundamen-
tales distintivos de la representacién legal, por una parte, que los pode-
res del representante legal emanan directamente de la ley, por otra, la
ley, prescindiendo por completo de la voluntad del representado, de-
signa al representante.

Como puede comprobarse la doctrina no considera como caracte-
risticas definitorias las discrepancias entre la representacién legal y la
representacién del presidente. Por ello, la consecuencia debe ser el re-
chazo de las criticas atrtbuidas por el sector critico a la teoria de la re-
presentacién legal.

A la luz de cuanto previamente se ha sefialado como rasgos defini-
torios de la representacién legal, puede afirmarse inequivocamente que
la representacion del presidente cumple estos rasgos, salvo la determi-
nacidn legal de la persona a quien ataiie el poder de representacion,
pues el art. 12.1 LPH precisa que son los propietarios quienes escogen
entre etlos un presidente.

Cabe preguntarse si resulta decisivo la falta de este rasgo para de-
terminar su exclusion como representante legal. He aquf la cuestién
fundamental que hay que solucionar previamente pues, sélo asi, podrd
admitirse o rechazarse el cardcter legal de la representacion del presi-
dente. DIEZ-PICAZO (10), que ha estudiado la representacién con de-
tenimiento, considera que hay dos casos de representacion legal: los
poderes ex lege en sentido estricto, en esta modalidad se encuentran los
casos que retnen todos los rasgos distintivos, y en un sentido mds am-
plio. hay unas hipétesis mixtas o hibridas en donde quien otorga el po-
der de representacion en favor de una persona no es la ley, sino la
voluntad del representado. Conforme con este acertado planteamiento

(9)  Asi. DiEz-PiIcaz0. ob. cir., p. 1315 ALBALADEIO. ob. cit., p. 437; SANTOS
Briz. «Derccho Civil», Tomo I, Madnd, 1978, p. 661.
(10) Diez-Picazo. ob. cit. p. 131,
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resulta evidente que la representacion del presidente es una hipétesis
mixta o hibrida de la representacién legal.

B) Teoria orgdnica

Frente a la anterior tesis, se encuentra la que llamo teorfa orginica
que abarca dos posturas:

a) Aquéllos que piensan que la representacién del presidente es
una representacién orgdnica y, en este sentido, actuaria como volun-
tad del ente comunitario, dentro del 4mbito de sus facultades. Los ar-
gumentos que extraen a favor de esta postura vienen dados por la
naturaleza del acto de nombramiento del presidente y el caricter per-
petuo del cargo (11).

b) Quienes sefialan que esta representacién estd ubicada en una
zona intermedia entre la representacién orgdnica y la voluntaria, por
tanto, el presidente actiia como un érgano de la comunidad de propie-
tarios. Esto significa que los actos ejecutados por el presidente se con-
sideran, no como hechos en nombre de la comunidad, sino como si
ésta misma los hubiera efectuado (11 bis).

Aunque las diferencias entre ambas posturas son evidentes (12), in-
tento unificarlas, por ser comunes las objeciones. Por ello, quiero adver-
tir al lector, que, a partir de ahora, cuando hable de la teorfa orgdnica o de
la representacién orgdnica, me refiero a ambas posturas.

Sin ninguna duda, para que se califique la naturaleza de la repre-
sentacién del presidente como representacidn orgdnica, es necesario
que represente a un ente colectivo y, ademds, que dicho ente tenga per-
sonalidad juridica, esto es, un ente con individualidad diferente de los
copropietarios, sujeto de derechos y deberes y con una capacidad de
obrar. Sentado lo anterior, lo importante es comprobar si se cumplen
estos requisitos necesarios:

B.1) En primer lugar, debe hablarse si el presidente representa a
un ente colectivo. El primer obsticulo que es necesario superar, consis-
te en averiguar quién es el principal de esta representacion, si se trata
de los titulares de los pisos, basindose en el texto del Predmbulo de la

(11)  MONTES. 0b. cit. p. 911y ss. COCA, op. cit.. p. 4202. CABANILLAS SANCHEZ.
Comentario a la STS 8 de marzo de 1991, Cuadernos Civitas n.° 26, p. 424.

(11 bis) PuiG BruTAU, «Fundamentos de Derecho Civilr, 11I- 2.°, Barcelona,
1979, p. 122 y ss.: EsPIN CANOVAS; «Manual de Derecho Civil espafol»; Vol. 2, Ma-
drid. p. 269 y ss.; SAPENA, «Ormmox de propicdad horizontal. Toma y eficacia de sus
resoluciones», RDP. 1978, n.' 1525, pp. 325 y ss.; VENTURA-TRAVESET, «Derecho de
propiedad horizontal», Barcclona. 1966, p. 347 y ss.; CAMARA. «Insuficiencia norma-
uva de la LPH», Madrid, 1973, p. 170 y ss.; SANIOS BRIz, ob. cit., Tomo I, p. 304 y

.. LACRUZ BERDEIO, «Derechos reales» lll Vol. 2.°. 1989, p. 333.

(12)  Vid. ALBALADEJO. ob. cit.. Tomo I, p. 374 y ss. y Tomo Il p. 383; SANTOS
BRIZ, ob. cit., Tomo I, p. 662.
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Ley, o en cambio, si se trata de la comunidad de propietarios, como dispone
elart. 12.1 LPH. Como se ve, se trata de dos soluciones total y absolutamen-
te contradictorias contemplando el mismo problema, el Preimbulo de la Ley
niega que el representado sea la comunidad, lo que el art. 12.1 LPH afirma.

Por eso, una vez reconocido el hecho innegable de la contradiccidn
textual, el siguiente paso es superar tal contradiccién interpretativamente.
Algun intento ha habido de evitarla diciendo que hay un uso impropio de
la expresion «comunidad» en el art. 12.1 LPH (13). Es evidente que con-
lleva una rectificacién arbitraria del precepto que se interpreta asi contra
su texto.

Otros autores (14) piensan que dicha contradiccion es superable
partiendo de la idea de que la norma legal prevalece sobre lo dispuesto
en el Predmbulo de la Ley.

A mi juicio, tal contradiccién no existe si se interpreta correcta-
mente la frase «el presidente representa a todos los titulares». Para
conseguir esta tarea hay que tener en cuenta dos datos, por un lado,
conviene trata de averiguar a quiénes se engloba bajo la expresién «to-
dos los titulares». Hay que tener en cuenta que el fundamento que sub-
yace en la creacidn de unos érganos de gestion y administracion, entre
los cuales se encuentra el presidente, segiin el predmbulo es «una con-
currencia de una colectividad de personas en la titularidad de derechos
que, sin perjuicio de una sustancial individualizacién, recaen sobre
fracciones de un mismo edificio y dan lugar a relaciones de interdepen-
dencia que afectan a los respectivos titulares». De acuerdo con esta fi-
nalidad es necesario entender que el significado de «todos los
titulares» es una pluralidad de personas que son propietarios proindivi-
so sobre los elementos comunes del edificio por ser necesarios para
su uso y disfrute y no ser susceptible de un aprovechamiento inde-
pendiente, tales como el suelo, vuelo, etc.

Otro dato es la necesidad de interpretar la frase del Predmbulo
atendiendo no sélo a los preceptos de la LPH aisladamente, sino tam-
bién a las normas de nuestro Cédigo y en armonia con ellas. Esta nece-
sidad es consecuencia de que el ordenamiento juridico constituye un
sistema que aspira la unidad y la supresién de contradicciones.

Por esta razén, cuando el Preambulo utiliza la expresién de «todos los
titulares» para referirse a un conjunto de personas que son propietarios de
unos elementos comunes de un inmueble, en conformidad con el parrafo
primero def art. 392 Cc, se puede afirmar que aqui hay una comunidad
porque se retinen todos los presupuestos que exige esta norma, y cuando
esto ocurre, como dice MIQUEL GONZALEZ (15) «la consecuencia ju-
ridica es que entonces hay comunidad» al tratarse «de un efecto automad-
tico que deriva de la cotitularidad».

(13)  ALONSO PEREZ, ob. cit., p. 93.

(14)  MONTES. 0b. cit., p. 912.

(15) MIQUEL GONZALEZ, «Comentario al art. 392 Ce», cn Comentario del Cédi-
go Civil, Tomo I, 1991, Madrid, pp. 1066 y ss.
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Por ello, hay que rechazar la opinién de quienes sostienen que el
presidente es un representante orgdnico de los propietarios en cuanto
titulares de los elementos comunes, basandose en que no puede ser de
ninguna manera érgano de una «persona imaginaria» (16). La inadmi-
sibilidad de este planteamiento resulta del art. 391.1 Cc, pues, como
dice MIQUEL GONZALEZ «no cabe que dos personas cotitulares de
un mismo derecho y proindiviso no estén en comunidad» (17).

La correccién de aplicar el art. 392.1 Cc para interpretar el Predm-
bulo de la LPH se desprende también de la jurisprudencia. El Tribunal
Supremo (18) ha declarado que la llamada propiedad horizontal, aun-
que es una institucion juridica de naturaleza compleja a la que es inuitil
buscarle semejanzas para que sea absorbida por otros tipos cldsicos,
ello no impide aplicar el régimen de la comunidad de bienes, tanto para
acoplar las normas de Ja LPH, como disciplina supletoria.

De lo dicho resulta que cuando el Predambulo dice «todos los titula-
res» no nos coloca ante un conjunto de titulares individualmente con-
siderados. sino ante una comunidad de propietarios.

B.2) Ensegundo lugar, cabe plantearse si la comunidad de propieta-
rios tiene personalidad juridica. Indudablemente para que se califique a la
representacion del presidente como representacion orgédnica, no basta con
que el presidente represente a una comunidad de propietarios, se requiere
en este ente comunitario una auténtica personalidad juridica.

Como se sabe, para que un ente colectivo sea persona juridica es
necesario que la ley atribuya expresamente a ese ente colectivo esta
cualidad (19). Este requisito no esta presente en el supuesto que se es-
tudia, pues, aqui no hay un precepto que conceda la personalidad juri-
dica a la comunidad de propietarios. (19 bis)

(16)  ALONSO PEREZ, 0b. cit.. p. 93.
(17) MiQuUEL GONZALEZ. ob. cit., p. 1067,
(18) STS de 2 de abril de 1971.

(19)  ESPIN. ob. cir., Vol 1. p. 387 y ss.; PUIG BRUTAU, ob. cir. 1-1.°, pp. 645 y ss.;
LACRUZ BERDEJO, 0b. cit., Tomo |, p. 187; ALBALADEIO, ob. cir.. 1, p. 385 y ss.

(19 bis) Esta solucién es aceptada generalmente por los autores. Vid. COCA, ob.
cit., p. 4200. una vez realizada la observacién de que el problema de la personalidad
juridica solamente puede plantearse cuando la Comunidad se considera como un ente
colectivo, es decir. desde su perfil externo. estima que no hay fundamento legal sélido en
nuestro ordenamiento para pensar que la Comunidad tiene personalidad Juridica. en cuanto
gue no existe un precepto que alirme esa personalidad. ni en la LPH. ni en el Cc. siendo
que el art. 35 Ce efectiia una descripeion de las personas juridicas de mancra cerrada, y
en el ndm. 2, de estricta aplicacién porque la Comunidad se incluiria en las «asociacio-
nes de interés particular» civiles, les exige que «la ley conceda personalidad propia, in-
dependiente de la de cada uno de los asociados».

En esta linca Diz-Picazo y GULLON, Sistema, Vol. 1, 1981, p. 539: ZURRILLA CARI-
NANA. Comentario a la Resolucién de 5 de febrero de 1992, Cuadernos Civitas, n.° 29. p.
390 4 392; HERRERO GARCIA, «La Junta de Propludnos y la funcién representativa del Pre-
sidente cn la Ley de Propicdad Horizontal», Rev. de D.Y Privado., 1977, p. 422,
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El hecho de que la comunidad de propietarios carece de personali-
dad juridica, supone una discusién doctrinal con el objeto de salvar
este obsticulo y afirmar la correccién de la teorfa orgdnica.

Para algunos, en especial SAPENA (20), la comunidad carece de perso-
nalidad juridica y no hay una exigencia que precise tenerla. El argumento
que utiliza para justificar la carencia de personalidad juridica en la comuni-
dad, son las miiltiples diferencias existentes entre ésta y la asociacion:

a) Los sujetos se agrupan en una asociacién para alcanzar un fin
comtin que redunda en beneficio del asociado o en el de la sociedad,
en cambio, en la propiedad horizontal se encuentra el uso y disfrute de
unos bienes privativos: los pisos.

b) El fin de la asociacidn es algo separado y superior a la volun-
tad de los socios; mientras en la comunidad los bienes comunes estin
al servicio de los titulares.

¢) Laadquisicion o renuncia de la condicién de socio depende de
la voluntad de la persona; por el contrario, dicha posibilidad no existe
en la comunidad, donde ¢l propietario de un bien privativo es obligato-
riamente cotitular de los bienes comunes.

Esto significa que la comunidad, ni puede ser sujeto de derechos y de-
beres, ni tampoco puede tener capacidad de obrar. De este modo, ALON-
SO PEREZ (21) senala que el presidente es el representante orginico, no
de la comunidad, porque no es un érgano de persona imaginaria, sino de
los propietarios en cuanto cotitulares de los elementos comunes.

En cambio, MONTES (22) sostiene que el hecho de que la comuni-
dad de propietarios no sea persona juridica no es, en absoluto, incompati-
ble con que la Ley atribuya a la comunidad la aptitud de ser titular de las
relaciones juridicas que le afecten, lo Unico que ocurre es.que esa capaci-
dad es limitada. Este planteamiento queda demostrado por el autor al exa-
minar los supuestos en que la Ley atribuye capacidad a la comunidad:

l.— La comunidad es el titular pasivo de las obligaciones con-
sorciales, como se desprende del art. 9.5 LPH cuando dice: «gastos ge-
nerales, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacién». En efecto, el tercero acreedor po-
dra reclamar judicialmente a la comunidad de propietarios el cumpli-
miento de la obligacién, pero nunca podrd demandar su cumplimiento
a uno de los copropictarios.

2.— Por otra parte, el art. 9.3 LPH otorga a la comunidad la titu-
laridad de un derecho real de servidumbre, que le autoriza para reque-
rir la constitucion de las servidumbres imprescindibles para la creacidn

(20)  SAPENA. ab. cit., p. 235; SANTOS BRIZ, 0b. cit., Tomo I, 1973 p. 306 considera
la comunidad de propictarios como un ente colectivo desprovisto de personalidad propia.

(21)  ALONSO. ob. cir., p. 93.
(22) MONTES. ob. cit., p. 913 y ss.
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de servicios comunes de interés general. Que la comunidad ostenta la titula-
ridad de la servidumbre, se deduce, no sélo del modo de expresarse la nor-
ma, cuando requiere para la constitucion de esta servidumbre que el precio
dominante sea «el servicio comin», siendo su titular la comunidad, sino
también cuando el precepto exige el acuerdo de las cuatro quintas partes de
los propietarios reunidos en Junta de propietarios, érgano de deliberacién y
de toma de decisiones que la doctrina equipara a la comunidad.

3.— Porltimo, el art. 19 LPH otorga a la comunidad la facultad
de instar judicialmente la privacion del uso al titular, asf como ejercitar
las acciones para obtener del juez la resolucién del contrato y el co-
rrespondiente lanzamiento del ocupante, siempre que el propietario no
ejercite la accién en el plazo seialado por la comunidad

Después de la modificacién de la LPH por Ley 2/88 de 28 de febre-
1o, creo que también sirve de apoyo a esta tesis la regla quinta del art.
9 LPH, norma que impone a cada propietario la obligacién de contribuir
a los gastos comunes, siendo deciviso su pirrafo segundo cuando dice
«siendo este crédito a favor de la comunidad de propietarios», pone de re-
lieve que la comunidad es el titular del derecho subjetivo de crédito, con
el poder de exigir judicialmente la prestacién al deudor moroso.

A mi modo de ver, la solucién defendida por MONTES me parece
mis acertada. En todo caso, conviene sefialar que resulta claro que la
personalidad juridica es atribuida expresamente por ley a un ente co-
lectivo, con la consecuencia de ser sujeto de derechos y obligaciones.
Ahora bien, de lo anterior, no parece forzoso deducir, que un ente co-
lectivo sélo puede ser sujeto de derechos y obligaciones cuando tiene
personalidad juridica. Hay que tener en cuenta que la Ley atribuye a la
comunidad de propietarios la titularidad de ciertos derechos, aunque
carece de personalidad juridica; de donde resulta la necesidad de admi-
tir la posibilidad de unos casos, que sin tener la consideracién de per-
sona juridica, son sujetos de derechos y deberes (23).

La doctrina (24) advierte que la representacién de la comunidad no
se atribuye exclusivamente al presidente, pues en la esfera extraproce-
sal, el art. 18.6 LPH concede a la junta la facultad de otorgar al admi-
nistrador la representacién de la comunidad, y en la esfera procesal la
jurisprudencia del Tribunal Supremo admite la legitimacién activa de
los propietarios para interponer acciones en beneficio de los intereses
comunes, presciendiendo del presidente. Por esto dice CAMARA (25),
con razén, que el cardcter orginico de la representacion del presidente
se ha debilitado y ello significa que «la representacion que ostenta el
presidente se confiere y ejerce sub specie communitatis».

(23) MONTES, ob. ¢it., p. 915. Esta misma idea ha sido mantenida por CAPILLA, «La
persona juridica», Madrid, 1984; GALGANO. «Delle personne giurisdiche (art. 11-35)», ¢n
el Comentario del Cidice Civile a cura di Antenio Scialoja, Bologna, Roma, 1969. DE CAs-
TRO y BRAVO, E.; «La persona juridicar». 1981, p. 267 y 269.

(24) CAMARA. ob. cit., p. 170y ss.

(25) CAMARA. ob. cit., p. 172.
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11.2. POSTURA DEL TRIBUNAL SUPREMO

Conviene conocer la respuesta de la doctrina jurisprudencial acerca de la
discusion que se plante: sobre la naturaleza de la representacion del presidente.

A pesar del claro texto del art. 12.1 LPH, que confiere al presidente la
representacién de la comunidad en los asuntos que afecten a la misma, tanto
en juicio como fuera de ¢l, la jurisprudencia indica que no cabe pensar que
es una representacion en sentido técnico. La exactitud de esta conclusién no
solo resulta de que sus actos no son de representacién aislada e inde-
pendiente que precise en cada momento unos poderes especificos, sino que,
ademas se ve confirmada especificamente en que no consta por ningtin lado
que obre en virtud de la concesion de una procura de cardcter general (26).

La misma idea estd latiendo en la sentencia de 29 de mayo de 1984, don-
de se afirmdé que el presidente no es un representate legal, ya que la voluntad
de los propietarios en régimen de propiedad horizontal tiene un caricter de-
terminante tanto en la designacién del presidente, como en la duracién de su
cargo al poder «ampliar o reducir el plazo legal de un afo que tiene de vi-
gencia, pues seglin el parrafo cuarto del art. 12 de la Ley, los Estatutos —que
son la ley privada de la comunidad, libre y voluntariamente convenida— pue-
den establecer otra cosa permitiéndose Ia prérroga ticita por periodos iguales,
y sobre todo, a tenor del piirrafo quinto del propio articulo, en todo caso, el pre-
sidente puede ser removido en Junta extraordinaria convocada al efecto, sin
que se exija en la Ley que medien causas justificativas para hacerlo».

Consecuentemente con este planteamiento, ateniéndonos a nuestra clasi-
ficacion, el TS parece inclinarse por la teorfa orgidnica. Ahora bien, convendria
distinguir, dentro de la jurisprudencia aquellas sentencias que concluyen que
la actuacién del presidente estd colocada por su naturaleza en una zona inter-
media entre la representacion orgdnica y la meramente voluntaria, y aquellas
que sefialan otra orientacion (27), pues entienden que se trata de una repre-
sentacidn orgéanica, y en este sentido acttia como un érgano del ente comuni-
tario sustituyendo con su voluntad la social comtin, lo cual elimina la
distincién y contraposicion de sujetos tipicos de la representacion que permite
al propio tiempo considerar los actos realizados por el presidente no como he-
cho en nombre de la comunidad, sino como si esta misma fuese quien lo hu-
biera realizado, sin perjuicio de la relacién intema entre dicho presidente y la
junta de propietarios, a quien deberd responder de su gestion en el su-
puesto de que su actuacién no se «hubiera ajustado a fas normas legales de
orden general o del particular conteniclas en los Estatutos que rigen la vida de

(26) STS de 19 de junio de 1965,

(27) La primera postura se mantuvo ch las sentencias de 9 de enero de 1984, 15 de encro
de 1988, 17 de junio de 1988, 27 de marzo de 1989, 1y 3 de juliode 1989 y 25 de mayo de 1987,
entre otms. A favor del segundo eriterio se pueden citar las sentencias de 19 de junio de 1965, 16
de tebrero de 1985, 29 de abril de 1985 y 27 de noviembre de 19806, entre otras.

Vid. COCA. ob, cit., pp. 4202 y 4203; MONTES. ob. cit., p. 889 y ss.

(28)  STS de 19 de junio de [965.

(29) STS de 17 de junio de 1988.
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cada una de estas entidades» (28), o de «los acuerdos de la junta de
propietarios»  (29).

Desde luego, al admitirse por el Tribunal Supremo el planteamien-
to de la teoria orgdnica, conviene tener presente, de nuevo aqui, el obs-
tidculo que significa el hecho de que la comunidad de propietarios
carezca de personalidad juridica y q ue da lugar a una discusién entre
la doctrina. Como hemos expuesto, las posiciones contrapuestas con-
sistfan en si la personalidad juridica es un presupuesto necesario para
tener capacidad juridica, en consecuencia la comunidad no puede ad-
quirir ni poseer bienes, asi como tampoco contraer obligaciones ni
ejercitar acciones judiciales, de este modo, el presidente es érgano de
los copropietarios; o si, por el contrario, en cuanto la comunidad de
propietarios puede por ley tener derechos y obligaciones es equipara-
ble a una persona juridica, lo que conduce a considerar al presidente
como 6rgano de manifestacién de la comunidad de propietarios.

La primera posicién ha sido mantenida, en un primer momento, por
las Audiencias. En la Sentencia de 4 de febrero de 1970 de la Audien-
cia Territorial de Barcelona, por ejemplo, se dice que «las comunidades
de propietarios no pueden ser sujeto de la relacién juridico-procesal ni,
por consiguiente, tendrdn nunca las cualidades necesarias para compa-
rarecer en juicio, ya que una comunidad de propietarios no es una per-
sona juridica de las admitidas en el art. 35 Cc, porque ninguna ley les
concede personalidad juridica propia independiente de la de cada uno
de los duefios que la forman y al no ser sujeto posible de derechos ca-
rece de capacidad procesal. Quien debe comparecer en juicio no es la
comunidad, sino la persona fisica del presidente de la Comunidad en
representacion de los demds copropietarios» (30).

Frente a esta postura, sentencias mds recientes de las Audiencias (31)
admiten que la comunidad de propietarios puede ser sujeto de derechos y
obligaciones. En este sentido, la sentencia de 25 de septiembre de 1992 de
la Audiencia Provincial de Oviedo sefiala que «es 16gico reconocer que la
comunidad de garaje, tiene una configuracién juridica definida que actia
en el mundo juridico a través de su presidente».

La jurisprudencia del TS dice reiteradamente que la comunidad de
propietarios carece de personalidad juridica. Sin embargo, esta juris-
prudencia aparece en otras ocasiones mds matizada, pues es asimilada
a las personas y, en consecuencia, indica que una cierta capacidad
como aptitud para ser titular de derechos y obligaciones ha sido atri-
buida por ley a la comunidad de propietarios. En el caso de la sentencia
de 14 de mayo de 1992, el demandado interpone un recurso fundado. en-

(30) Enestalinea, las SS de 22 de octubre de 1977 de la Aud. Prov. de Valencia,
30 de encro de 1979 de la Aud. Terr. de Oviedo y 26 de abril de 1983 de la Aud. Prov.
de Sevilla.

(31) Entre otras, las S de 23 de abril de 1984 de la Aud. Terr. de Madrid y 30 de
marzo de 1985 de 1a Aud Terr. de Burgos.
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tre otras razones, en que la comunidad no puede por si misma promo-
ver la demanda porque carece de personalidad juridica. El Tribunal Su-
premo adujo para desestimar el recurso que «la complejisima trama de
derechos y obligaciones que comporta y la imposibilidad de que pudie-
ra operar como una comunidad de bienes ordinaria habida cuenta de la
“propiedad separada” que caracteriza a la propiedad horizontal
seguin el art. 396 Cc, hace imposible que, aunque sin personalidad
juridica, sea considerada como un ente de proyeccién juridica propia
que si bien actualmente no puede operar sino a través de su repre-
sentante en juicio o fuera de él, como es el presidente, tenga una estruc-
tura y funcién propia y relevante en el futuro que se asemeje a las
personas juridicas, del preinvocado art. 35 Cc. pero en el caso presente
aunque se encabece la demanda en nombre de la comunidad, bien pue-
de deducirse que tal manifestacion se verifica porque el Procurador
que en su nombre lo hace con la representacién que a su vez le confie-
re el legitimo representante de aquélla, cual es su presidente».

Conviene examinar las sentencias del Tribunal Supremo, sin dnimo
de exhaustividad, para comprobar cémo la comunidad de propietarios
sustancialmente es asimilada por el Tribunal Supremo a otros supues-
tos que disfrutan de personalidad juridica:

a) La jurisprudencia ha insistido reiteradamente en.que la comuni-
dad de propietarios es titular de algunos derechos reales. La sentencia de
25 de julio de 1991, por ejemplo, declaré la nulidad de la atribucién del
uso y disfrute de un terreno sobrante a un centro escolar por el constructor,
porque supone modificar el titulo constitutivo y, en rigor, es «atribucién
exclusiva de la junta de propietarios de la comunidad, tanto para modifi-
car, como para alterar el uso y disfrute de los elementos comunes». Esto
significa que el Tribunal Supremo admite la posibilidad de que la co-
munidad de propietarios puede constituir voluntariamente un derecho
real de usufructo sobre un elemento comiin (32).

b) Igualmente reconoce que la comunidad de propietarios es titu-
lar de determinados derechos de obligaciones. Asf es, la sentencia de 2
de febrero de 1985 declard que la camunidad de propietarios tiene la
obligacién de mantener los elementos comunes en estado de servir
para la finalidad que les sea propia (33). El Tribunal Supremo ha sefia-
lado que la comunidad tiene capacidad tanto para acordar la desafec-
ci6n de la cualidad de un elemento comin y su posterior venta (34),

(32) En este sentido, las STS de 31 de marzo de 1980 y 8 de julio de 1983, asi
como la de 12 de noviembre de 1969 afirmé que el semisétano de una vivienda cons-
tituye un clemento comiin pertencciente a la comunidad de propictarios.

(33) Enla misma linea, la sentencia de 27 de octubre de 1985 de la Aud. Prov. de
Burgos.

(34) Asila STS de 28 dc abril de 1986 sciialé vilido el acuerdo cuyo contenido
era la desateccidn de la cualidad de elemento comin del piso para el portero con el ob-
jeto de venderlo.
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como para responder de las obligaciones extracontraciuales, en este
sentido, la sentencia de 2 de diciembre de 1991 indicé que la responsa-
bilidad de la comunidad nace cuando el dafio procede de un defecto en
un elemento comtin (35).

¢) De la misma manera el Tribunal Supremo ha sostenido la posibi-
lidad de que un tercero interponga demanda contra la comunidad e inclu-
s0, que la comunidad pueda promover una demanda contra un tercero.
Precisamente, la sentencia de 8 de enero de 1992 declaré no haber lugar
al recurso interpuesto por el demandado, que se fundaba en que no puede
ser estimada una demanda que la comunidad por si misma promovié por
carecer de personalidad juridica, pues, a juicio de los recurrentes la accidn
tenia que haberla entablado el presidente. El Tribunal Supremo afirmé
que «el hecho de que en el encabezamiento de la demanda se diga sola-
mente que el Procurador formula la misma en nombre de la comunidad de
propietarios, sin expresar que ésta se halla representada por su presidente,
no puede, por si solo, entrafiar una falta de personalidad en dicha actora,
pues el imprescindible poder para pleitos ... aparece otorgado unica y ex-
clusivamente por el presidente, lo que sin género de duda estd indicando
que el referido ente comunitario interviene en el proceso por su presi-
dente, segiin preceptia el art. 12 LPH (STS de 15 deenerode 1988y 17
de junio y 27 de septiembre de 1989)» (36).

La correccién de que la comunidad puede promover una demanda
contra un tercero, se desprende del hecho, de que la misma puede ejer-
citar las siguientes acciones:

A) Accidn contra los duefios por impago de gastos comunes. Me-
diante ésta, la comunidad, como acreedora, puede ejercer contra el co-
propietario moroso, o la accién personal por todo el débito, o la real
por la parte limitada que sefiala la ley (art. 9.5 LPH) (37).

B) Laacciénqueel art. 19 LPH concede a la junta de propietarios
contra el condueifio, con la finalidad de que se le prive del uso del piso
o local, o contra el ocupante no propietario para obtener del juez el lan-
zamiento o resolucién del contrato (38).

(35) La STS de 27 de mayo de 1986 absuclve a la comunidad de la responsabi-
lidad de un accidente porque se habia producido por culpa de la victima. En cambio,
las STS de 9 de mayo de 1983, 7 de dicicmbre de 1984, 16 de mayo de 1985 y 6 de
juniv de 1988 consideran responsable a la comunidad por los dafios ocasionados por
un defecto en un elemento comtin. Lo mismo ocurre en la sentencia de 7 de di-
cicmbre de 1974 de la Aud. Terr. de Burgos. asi como en la sentencia de 29 de octubre
de 1992 que declaré responsable de los dafios derivados de filtraciones de agua a la co-
munidad.

(36) Un caso idéntico tuvieron que solucionar la SSTS de 14 de mayo de 1992y
12 de abril de 1993 confirmando la doctrina jurisprudencial.

(37) Sentencia de 16 de abril de 1975 de la Audiencia Terr. de Barcelona.

(38)  Vide. las SSTS de 14 de junio de 1968, 7 de octubre de 1981, 12 de marzo
de 1981,y 19y 27 de abril de 1993.
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C) Accién contra conduefios por quebrantamiento de debres lega-
les. La sentencia de 31 de agosto de 1971 de la Aud. Prov. de Mallorca
dice que «el art. 9.2 LPH, que exige a cada propietario la obligacién de
mantener en buen estado de conservacién su propio piso e instalaciones
privativas en términos que no perjudiquen a la comunidad y los otros pro-
pietarios, por lo que a la vista de tal precepto es indudable que la accién
del incumplimiento de dicha obligacién corresponde a Ja comunidad».

D) Lasentenciade 12 de noviembre de 1990 estimé que la comu-
nidad puede ejercitar una accién reivindicatoria.

E) También puede ejercitar la accién de eviccidn por defectos
constructivos no sélo en los elementos comunes sino ademds cuando
afecten a los pisos y singularmente, cuando sean mds de uno los afec-
tados (sentencia de 4 de noviembre de 1992).

F) En la sentencia de 30 de julio de 1991 la comunidad de pro-
pietarios promovié ¢l procedimiento con la pretensién de que el de-
mandado retirara la chimenea instalada en el muro del inmueble,
previa declaracién de la carencia de toda clase de titulos y derechos
para imponer la servidumbre de tal chimenea.

El hecho de que la comunidad de propietarios tenga capacidad para ser
parte procesal, ya sea como demandante, ya sea como demandada es, por tan-
to, presupuesto de su aptitud para ser titular de los derechos, deberes y cargas
que origina el desenvolvimiento y finalizacién del proceso. La sentencia de 20
de marzo de 1990, por ejemplo, condena al propietario a pagar las cantidades
adeduadas por gastos comunes no satisfechos a la comunidad.

En conclusién, para la jurisprudencia del Tribunal Supremo la co-
munidad de propietarios es titular de derechos y deberes.

La DGRN mantiene la doctrina de que la Comunidad de Propietarios
en si carece de personalidad juridica; por ello, cuando por obligaciones
contraidas, se demanda y condena a una Comunidad, se demanda y con-
dena realmente a los propietarios que la constituyen, asi lo confirma la de
27 y 30 de junio de 1986, 7 de julio de 1986 y 5 de febrero de 1992. La
resolucidn de 7 de julio de 1986 declaré «que cuando se condena a una
Comunidad de Propietarios por obligaciones que ha contraido, al carecer
ésta de personalidad juridica, hay dos modos de hacer efectiva la condena:
a) Actuando sobre los bienes comunes (dinero, créditos) que estén a dis-
posicién de los Organos colectivos de la Comunidad demandada, en cuyo
caso no surge obsticulo alguno para obtener su ejecucioén; b) Actuando
sobre los bienes privativos de los mismos propietarios (dada su obligacion
de contribuir a los gastos —art. 9.°, 5.° de la Ley—), en donde ya no su-
cede lo mismo, ya que en Organos colectivos no tienen ningin poder di-
recto sobre ellos, dado que la obligacién de cada propietario surgida de la
sentencia no surge entre él y el acreedor, sino mediatamente a través de la
Comunidad, y es una obligacién “propter rem”». Consecuentemente
con este planteamiento, seiialé que «cuando la comunidad incurre en
responsabilidad, se necesita todavia una acuerdo de la Junta de propie-
tarios, debidamente convocada, por el se determine el tiempo y forma
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de la contribucién de cada uno, y no cabe proceder judicialmente fren-
te al propietario que no cumpla hasta que hayan transcurrido quince
dias desde que fehacientemente sea requerida de pago, seguin establece
elart. 20 de laLPH, y si bien es cierto que la actuacién de la junta pue-
de ser suplida judicialmente, ello ha de ser sin merma de las garantias
de los propietarios que debian ser personalmente convocados y reque-
ridos, garantfas que se concretan en que en las actuaciones judiciales
procedentes, el propietario cuyos bienes se persiguen ha de ser llama-
do como parte personalmente —y no a través de los érganos colecti-
vos—, V, por ello, es correcta conforme a los arts. 20 de la LH y 100
del Reglamento Hipotecario, la denegacion de la anotacién de embar-
go» de los bienes privativos de los copropietarios.

La Resolucién de 19 de febrero de 1993, declaré que la comunidad
de propietarios puede ser titular de las anotaciones preventivas de em-
bargo, y , por ello. «el presidente estd facultado legalmente para solici-
tar dicha medida cautelar».

III. CONTENIDO DEL PODER DE REPRESENTACION DEL PRE-
SIDENTE

Como se ha dicho, el presidente actiia como un representante orgdnico
de la comunidad de propietarios con la consecuencia inevitable de que su
voluntad individual sustituye la auténtica voluntad social o comtin, consi-
derdindose asi, las actuaciones del presidente como actos de la comunidad.

Hay que apresurarse a afiadir, sin embargo, que las actuaciones del pre-
sidente s6lo se consideran como actos de la comunidad de propietarios si el
presidente los ejecuta dentro del contenido especifico del poder de su repre-
sentacién (39). Naturalmente, el representante organico si no actiia dentro
del dmbito de facultades que se le atribuyen, estas actuaciones no serdn efi-
caces respecto de la esfera juridica de la comunidad de propietarios. Parece
evidente que es necesaria una consideracién separada para determinar el
contenido especifico del poder de representacion del presidente.

Del examen del art. 12 LPH se extrae que el presidente representa
a la comunidad en juicio y fuera de él, lo que hace necesario distinguir
la esfera procesal y extraprocesal.

A. Facultades en la esfera extraprocesal:

Desde luego, el enfoque correcto para saber cudles son las compe-
tencias extraprocesales de un representante orgdnico, es acudir al pre-
cepto que concede sus facultades. En este caso, el art. 12 de la LPH
atribuye al presidente la facultad de «representar a la comunidad fuera

(39) Esta idea cs puesta de relieve por DIEZ-PICAZO. ob. cit., p. 74.
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del proceso en cuantos asuntos la afecten». Es decir, la actuacion del
presidente debe producirse en los asuntos que la afecten, pero cabe
preguntarse si esta norma ofrece o no indicios sobre el contenido de las
facultades del presidente. La respuesta debe ser negativa, es preciso re-
conocer que la inexacta expresion de la ley induce a confusion sobre el
conjunto de facultades, de lo que cabrfa pensar, como se ha puesto de
manifiesto por CAMARA, que el poder de representacién es muy am-
plio, o en cambio, creer que el presidente es un mero ejecutor de los
acuerdos de la junta de propietarios (40).

La confusién sobre el contenido del poder extraprocesal del presiden-
te confirma, a mi juicio, el cardcter decisivo del art. 1713 CC, a los efectos
de interpretacién del art. 12.1 LPH. El art. 1713 CC determina que cuando
un poder estd concebido en términos generales no comprende mas que
los actos de administracion. Por tanto, a la luz del art. 1713 CC, se des-
prende que el art. 12 LPH no atribuye al presidente un poder muy amplio,
sino un poder limitado a los actos de administracién, es decir, se otorga al
mismo facultades tanto para la defensa, conservacién y custodia, como
para la obtencidn de sus normales rendimientos (41).

También del estudio del resto de las normas que regulan la propie-
dad horizontal se deriva que el dmbito de facultades del poder de repre-
sentacién del presidente queda reducido a la administracién ordinaria.
En efecto, debe plantearse si el hecho de que el adecuado funciona-
miento de la propiedad horizontal se confie a tres drganos: la junta de
propietarios, el presidente y el administrador, significa que las faculta-
des del presidente se establecen con relacion a las atribuciones que se
otorgan a los otros dos érganos de la comunidad. Dicho de otro modo,
se trata de saber si el planteamiento de la ley de otorgar expresamente
facultades a la junta de propietarios y al administrador, impide el aco-
gimiento por el presidente de estas facultades. Seguidamente paso a
analizar separadamente y con detalle lo que sucede en relacién con la
junta de propietarios y, mds adelante, respecto del administrador.

Ciertamente, en el detalle de la regulacién de las competencias de la
junta de propietarios en la LPH estd la demostracién mds palpable de que
la ley considera que estas facultades son indisponibles para el presidente,
de este modo, no puede nunca tomar decisiones que por razén de la mate-
ria la ley atribuye al érgano rector de la comunidad de propietarios.

En efecto, debe tenerse en cuenta el art. 16 LPH que sirve para ver,
tanto la manera de adoptar los acuerdos, como el derecho de cada co-
propietario de vetar la adopcién de acuerdos que precisan unanimidad.
En dicha norma se observa con claridad que para tomar acuerdos pre-
cisa, en funcién de la trascendencia de la materia, la concurrencia de la
voluntad de todos o de la mayoria de los copropietarios. También este

(40) Vid. CAMARA, ob. cit., p. 182.

(41) Estees el contenido de la expresién «actos de administracién» que estable-
ce DiEzZ-PICAZO, 0b. cit., p. 177.
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articulo establece el derecho que tiene cada copropietario que no hu-
biera asistido a la junta, antes que se produzca el acuerdo que precisa
la unanimidad, pues no serd ejecutivo hasta que transcurra el plazo de
un mes, a contar desde la notificacién del mismo, a impedir la adop-
cién del acuerdo, si quiere., De igual manera, el copropietario que asis-
te a la junta, su disconformidad impide adoptar el acuerdo que precisa
unanimidad. Este derecho revela claramente la indisponibilidad abso-
luta de dichas materias por el presidente, si no se quiere convertir esta
norma en inutil, pues la finalidad que subyace en dicho precepto es tra-
tar de preservar a los copropietarios de los perjuicios que pudieran re-
portarles los acuerdos comunitarios (42).

Por tanto, el presidente no puede tomar en modo alguno decisiones
que la ley otorga de forma exclusiva a la junta de propietarios. Esto no
es obstdculo, en modo alguno, al hecho de que una vez tomado el
acuerdo, su ejecucidn es atribuida al presidente, que obra en estos su-
puestos como un representante voluntario (43).

Esta es la posicién que la jurisprudencia del Tribunal Supremo
mantigne. La sentencia de 11 de octubre de 1971 afirmé que el pre-
sidente es un mero ejecutor de los acuerdos de la junta. Las senten-
cias de 31 de mayo de 1971 y 28 de abril de 1968 establecieron que
el poder del presidente no significa la posibilidad de interferir en los
derechos auténomos que corresponden individualmente a cada pro-
pietario.

En cuanto a si el administrador puede limitar las facultades del pre-
sidente, me parece correcta la posicién de quienes (44) piensan que el
presidente siempre puede actuar directamente en las materias que el
art. 18 LPH atribuye al administrador. Los argumentos que CAMARA (45)
da para fundamentar esta opinidn son:

1. La propia denominacién indica que el presidente rige la comuni-
dad en todos los asuntos «que se refieran a su funcionamiento habitual y
que no pueden aguardar para su resolucion a la reunién de su junta» (46);
por ello, el administrador es un colaborador que actda bajo el control del
presidente, salvo que los estatutos o la junta dispongan otra cosa.

2. Lafinalidad del'art. 12.2 LPH es aliviar el trabajo del presiden-
te, colocando a una persona que le ayude en el cumplimiento de ciertas

(42) Vid. en este sentido el art. 10.4 LPH.

(43) Esta idea también la mantiecnen MONTES, ob. cit., p. 918; FUENTES, ob. cit.,
p. 163; ZANON MASDEU, 0b. cit., p. 482 y VENTURA-TRAVEST, 0b. cit., p. 353. En con-
tra SAPENA, ob. cit., p. 327.

(44) Opinion mantenida por CAMARA, ob. cit., pp. 132 y ss., y LACRUZ BERDEJO,
ob. cit., p. 334. En contra ZANON, ob. cir., p. 483, donde dice «el presidente se encon-
trard sometido en cuanto a las actividades de gestion al administrador».

(45) CAMARA, ob. cir,p. 132 y ss.

(46) CAMARA, ob. cit., p. 133.
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funciones, pero esto no impide que el presidente tenga siempre estas
facultades (47).

Con arreglo a lo que se ha expuesto, el contenido del poder de
representacidn extraprocesal del presidente estd determinado
por la ley a actos de administracién. Esta conclusién es la que con-
sagra la sentencia de 18 de abril de 1966, cuando dice «aunque el
presidente represente a la comunidad... porque los poderes de ges-
tién, de representacién y de disposicién, estdn limitados en esta es-
pecial comunidad al 4mbito de la administracién y al buen uso
del edificio».

Hay que tratar los efectos que se producen para la comunidad y
para los terceros cuando el presidente traspasa los limites de su poder.
En general, cuando un representante traspasa los limites del poder,
como dice DIEZ-PICAZO (48), la situacion que se produce es andloga
a la falta de poder. Por tanto, la formulacién del caso que se plantea es
un presidente que carece de poder para efectuar los actos que ya ha rea-
lizado en nombre de la comunidad, es decir, se estd ante un supuesto de
representacién sin poder. Para solucionar este caso, hay que aplicar el
art. 1727 CC y para los contratos que celebre el presidente con un ter-
cero el art. 1259 CC, ambos preceptos sefialan que la comunidad no
queda obligada con ¢l tercero por los actos del presidente. Y respecto
al tercero de buena fe, queda protegido por el art. 1725 CC que consi-
dera responsable al presidente frente al tercero por traspasar los limites
de su poder (49).

En principio, en la sentencia de 19 de junio de 1965 se mantiene
la tesis de que la extralimitacién de facultades sélo produce conse-
cuencias en la relacién interna que medie entre el presidente y la
junta de propietarios, «ante los que, como es l6gico, debera respon-
der», pero que no podia ser opuesta a terceros, porque para ellos el
presidente tiene la apariencia formal de que representa en todo caso
a la comunidad.

La mayoria de la doctrina (50) ha interpretado que este plantea-
miento no es conveniente generalizarlo, aun siendo el presidente un 6r-
gano sélo vincula a la comunidad dentro de las atribuciones que la ley
o los estatutos le otorgan, por ello, ningtin tercero puede desconocer el
ambito de representacion.

(47) LACRUZ BERDEIJO, ob. cit., p. 334, también entiende que hay «acumula-
cién de cargos. mds que una atribucién de nuevas funciones al presidente en cuanto
tab».

(48) DiEz-PiCAZO, 0b. cit., p. 188.

(49) En estc sentido, LACRUZ BERDEJO, ob. cit., p. 333.

(50) Vid. LACRUZ BERDEJO, ob. cirt., p. 333; MONTES, 0b. cit., p. 391; PuiG BRu-
TAU, ob. cit., p. 124; FUENTES, ob. cit., p. 152. En cambio, CAMARA, ob. cit., p. 184,
cree que es una sentencia correcta.
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La jurisprudencia ha optado en algunas ocasiones por la postura man-
tenida en la sentencia anterior (51), y, en algunos casos, se ha inclinado
por el planteamiento doctrinal que en mi opinién es la jurisprudencia que
debe prevalecer por las razones ya expuestas. En el caso contemplado en
la sentencia de 30 de julio de 1991, el presidente de una comunidad de
propietarios autoriza verbalmente al arrendatario de un local la instalacién
de una chimenea por la fachada del inmueble. Después de que la obra ha-
bia sido ejecutada, la Junta desautorizando a su presidente, afirmé que no
habfia otorgado su consentimiento, y, por ello, formula demanda contra el
propietario y el arrendatario del local, pidiendo la declaracién de la caren-
cia de titulos y derechos para imponer una servidumbre y, por consiguien-
te, la chimenea se retire a costa de los demandados. La demanda fue
estimada por la Audiencia, y el Tribunal Supremo declaré no haber lugar
al recurso interpuesto por el arrendatario, porque «el presidente de la co-
munidad que conforme al art. 12 LPH es quien representa a la comunidad
en juicio o fuera de €1, en los asuntos que le afecten por ser una repre-
sentacidn sui generis de un ente como es el de la comunidad de propieta-
rios de naturaleza singular, no tiene siquiera facultad vinculante respecto
de éstay con relaci6n a terceros en los asuntos en que por ley o constitu-
cién estatutaria, venga obligado a obtener previamente la voluntad de sus
representados, como es ¢l caso que aqui nos ocupa afectante a un elemen-
to comun de la trascendencia de un muro exterior.

La sentencia de | de marzo de 1984 reitera esta linea de nuestra ju-
risprudencia, pero se diferencia de la sentencia anterior porque aqui
falta un acuerdo mayoritario. El presidente contraté con la empresa
constructora S. con el objeto de que la misma ejecutara unas obras de
mejora en el inmueble. Iniciadas las obras fueron suspendidas por falta
de pago. Ante esta situacidn la comunidad de propietarios interpuso
demanda para que se declarara la obligacidn del serfior P., presidente,
de responder de la deuda que estas obras han originado, pues todas es-
tas actuaciones fueron realizadas por voluntad del presidente al no
existir acuerdo de la junta de propietarios. La demanda fue estimada
por la Audiencia que declara que «la comunidad tiene también derecho
a que no recaiga sobre ella el pago proporcional correspondiente a la
obra parcial ejecutada por Construcciones S. y por lo tanto la correlati-
va obligacién del demandado de responder de la deuda que por tal con-
cepto se determine en su dia». El Tribunal Supremo desestimé el
recurso interpuesto por el demandado, diciendo que procede «la con-
firmacién del fallo, puesto que tratindose de obras de mejora no reque-
ridas por la adecuada conservacion y habitabilidad del inmueble, segtin
su rango, con la magnitud con que fueron contratadas y principiaron a
ejecutarse, o sea de obras que exceden el concepto de gastos generales
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos,

(51) STSde 1,3 y7de juliode 1989. Vid. DiEz-PicAZO Y GULLON, «Sistema dc
Derecho Civils, Tomo IH, p. 270.
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cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualiza-
cién, que precisaba para llevarlas a efecto previo acuerdo vdlido, que
la sentencia niega recayese en la junta de 27 de enero de 1977, por tan-
to inexistente, careciendo asi el presidente demandado-recurrente de la
representacién de los titulares del inmueble que se le discierne».

Obsérvese cémo estas sentencias aplican este planteamiento cuan-
do el presidente actia sin obtener previamente el indispensable acuer-
do de la junta de propietarios, en cuanto que son materias que tienen
cardcter indisponible para el presidente al seiialar 1a ley que son atribu-
ciones de la junta de propietarios. Hay que indicar, que dentro de la fal-
ta de poder del presidente se incluyen, junto a estos casos,otros
fenémenos, en concreto:

a) Cuando el presidente ejecuta un acuerdo no valido de la junta
de propietarios por no observarse las reglas dictadas por los arts. 15 y
16 LPH sobre la manera de convocar la junta de propietarios y adoptar
los acuerdos. Asi, por ejemplo, cuando el presidente lleva a efecto un
acuerdo no vilido de construccién de nuevas plantas, al aprobarse en
junta de propietarios por mayoria siendo menester la unanimidad.

b) Cuando el presidente materializa un acuerdo formalmente va-
lido que el Juez estima gravemente perjudicial para los propietarios
que representan por lo menos la cuarta parte de las cuotas de participa-
cién.

c) Cuando el presidente consuma un acuerdo que cualquiera de
los propietarios disidentes impugnan con éxito por el hecho de tra-
tarse de un acuerdo que vulnera la ley o los estatutos. Me refiero,
por ejemplo cuando la junta adopta el acuerdo de pertenecer a una
asociacién de vecinos, calificando como gasto general la cuota de la
asociacion. Se trata de un acuerdo nulo de pleno derecho por vulnerar
tanto el art. 22 de la Constitucién, como el art. 22 del. Pacto Interna-
cional de Derechos Civiles y Politicos de 19 de diciembre de 1966,
que garantizan el derecho fundamental que tiene toda persona de
asociarse libremente (52).

Para comprender mejor esta figura, parece necesario hacer una ref-
erencia a las directrices, que el presidente debe obedecei, sobre el cum-
plimiento de su actividad representativa, bien cuando actia dentro de
sus competencias, o bien cuando ejecuta un acuerdo comunitario. Todo
presidente debe cumplir las instrucciones de la junta, a falta de ellas, la
diligencia de un buen padre de familia (arts. 1719 CC y 17 LPH).
Cuando el presidente ha suscitado confianza en un tercero acerca de

(52) Creo que es totalmente acertada la observacién que MIGUEL GONZALEZ,
«Comentario del Cédigo Civil», Madrid. 1991, Tomo I, p. 1088; y GOMEZ CALLE, «La
impugnacién de los acuerdos sociales en ¢l régimen de la propiedad horizontal», RDR,
1988, p. 131 y ss., hacen acerca de que los acuerdos contrarios a la LPH son nulos de
pleno derecho.
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que tenfa poder suficiente para realizar el acto, no puede discutirse la
eficacia de estas actuaciones para la comunidad, aunque el presidente
no haya obedecido las instrucciones de la junta o el estdndar de dili-
gencia exigida; salvo que el tercero hubiese conocido o debido conocer
las instrucciones, en este caso, como dice LEON ALONSO, «nada po-
drd obtener ese tercero en sus pretensiones no ya sélo contra al man-
dante sino ni siquiera contra el propio mandatario con el que contraté
y del que conocia con exactitud y certeza la limitacién o la extensién
de sus facultades y poderes» (53). Creo que lo dicho se comprendera
mejor, si estudiamos este ejemplo. La junta acordé contratar a una per-
sona como portero del inmueble. El presidente contraté a (A) como
portero, pero no tramit6 todo lo concerniente a la previsién soctal y se-
guros sociales. (A) realizd sus tareas como portero de la finca durante
un plazo de tiempo. Algunos copropietarios enterados de tal situacién
exigen al presidente las gestiones pertinentes para subasanar esta situa-
cién, a lo cual se niega el presidente. Cabe plantearse en este caso la
eficacia del contrato respecto de la comunidad. La respuesta a esta
cuestion es, sin ningin género de duda, que el contrato no es eficaz
para la comunidad porque:

a) El presidente no cumple con la diligencia del buen padre de fa-
milia. El presidente debe velar por el buen régimen de la casa (arts. 12
y 17 LPH), obligacién que incumple claramente al no dar de alta en la
Seguridad Social al portero.

b) (A) no es un tercero de buena fe porque conocia y asumia esta
situacion irregular.

La correccién de esta solucién se deriva inequivocamente de estos
argumentos:

a) Toda obligacién, para ser exigible, precisa que su causa sea le-
gal. El hecho de contratar a un portero en estas circunstancias, significa
vulnerar las leyes imperativas vigentes, lo que hace que la causa sea ili-
cita, haciendo ilicita la obligacién de pagar. Aplicando los arts. 6.3 y
1275 CC, resulta que la consecuencia de la obligacién ilicita es su nu-
lidad.

b) Elart. 10.4 LPH, sefiala que la instalacién de un servicio que
perjudica los derechos de algiin propietario, la oposicién del perjudica-
do serd decisiva.

B. Facultades en la esfera procesal:

El art. 12.1 LPH estima que el presidente representa en juicio a la
comunidad.

(53) Dececsta misma opinién, FUENTES, ob. cit., p. 163.
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CAMARA (54) arrancando de la idea, que encuentra un indiscuti-
ble apoyo en la Exposicién de Motivos y en el art. 12.1 LPH, de que
el presidente representa a la comunidad para solucionar el problema de
legitimacion que se ha venido produciendo, sefiala que por una parte,
no es forzoso indicar quiénes son los copropietarios, no sélo para la ac-
cién ejercitada por la presidencia, sino también cuando un tercero for-
mule demanda contra la comunidad, y, por otra parte, tampoco es
necesario que los copropietarios «le otorguen (al presidente) especial-
mente su representacion al efecto, pues entonces holgaria el poder re-
presentativo que la Ley confiere al presidente». Dicho autor considera
que el presidente puede representar a la comunidad en juicio, sin ne-
cesidad de la autorizacion de la junta de propietarios. Las razones que
ofrece son las siguientes:

1. De que el poder de representacion tenga autonomia y sustan-
tividad, deriva que la falta de autorizacién de la junta de propieta-
rios s6lo produce efectos en las relaciones internas y, por tanto, en
la responsabilidad que pueda contraer el presidente frente a la co-
munidad.

2. Partiendo de la hipétesis, de que el presidente necesita la auto-
rizacién de la junta para representar en juicio a la comunidad, nos en-
contramos con que el presidente-demandado, por el simple hecho de
carecer de autorizacién de la junta, podrd oponer su falta de legitima-
cién pasiva, con lo que el actor debera dirigir su accién contra todos y
cada uno de los copropietarios, con los consiguientes problemas de le-
gitimacién que la Ley quiere remediar a través de otorgar la repre-
sentacién de la comunidad al presidente.

3. Los propietarios, por decisién propia, estin facultados para
ejercitar acciones que competen a la comunidad, de la misma manera,
no existe ninglin inconveniente para que no pueda hacerlo el presiden-
te.

4. Por dltimo, alega que la actuacidn de la junta carece de
agilidad, no sélo porque cabe una segunda convocatoria si no se
obtiene mayoria, sino también, porque los minoritarios discre-
pantes que representen al menos una cuarta parte de las cuotas
pueden recurrir.

Sin embargo, a mi juicio, no es posible que sin el consentimiento
de los copropietarios reunidos en junta, pueda el presidente, amparado
en una autorizacién genérica e imprecisa, por su arbitrio y voluntad
decidir el ejercicio de cualquier accién, porque tal solucién reduce el
papel de la junta que la Ley le otorga. La junta de propietarios es el or-
gano supremo de la propiedad horizontal a través del cual se manifesta
la voluntad de los propietarios singulares, y en ella radican las faculta-
des rectoras de este régimen juridico para el mejor logro de los intere-

(54) CAMARA, ob. cit.. pp. 174 y ss.
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ses comunes valiéndose para ello de su presidente. Obsérvese que la
junta tiene competencias para decidir el ejercicio o no de acciones
judiciales al ser materia incluida en el art. 13.5 LPH, cuando dice
«conocer y decidir en los demds asuntos de interés general para la
comunidad, acordando las medidas necesarias o convenientes para
el mejor servicio comin», para lo que el art. 13 autoriza la celebra-
cién de una junta extraordinaria «en las ocasiones en las que se
considere conveniente».

La jurisprudencia generalmente ha aceptado la tesis antes expuesta.
En efecto, en numerosas ocasiones ha dicho que un requisito preciso
para que la actuacién del presidente pueda ser imputada a la comuni-
dad de propietarios, es que los propietarios acuerden en junta que el
presidente ejercite la accidn judicial. Ademads, la jurisprudencia ha exi-
gido que el presidente sea quien otorgd poder notarial al Procurador
actuante para interponer la correspondiente accidn, y que ello lo hizo
actuando como presidente de tal comunidad (55).

Del art. 12.1 LPH se desprende que la representacién procesal del
presidente estd limitada a los asuntos que afecten a la comunidad. El
alcance de tal representacién incluye todas las cuestiones que afecten,
tanto a los elementos comunes, como a los pisos singularmente, cuan-
do resulten ser mas de uno los afectados (56).

Hay que aiiadir, que aunque ¢l art. 19 LPH dice que la junta tendrd
accidn contra el ocupante no propietario, para obtener del Juez el lan-
zamiento o resolucién del contrato, en modo alguno resulta, como se
ha dicho ya, que el presidente no pueda ejercitar dicha accién, pues de
ser asi los problemas de legitimacién volverian a producirse (57).

La jurisprudencia ha sefialado que el hecho de que el art. 12 de la
Ley confiera al presidente la representacion de la comunidad en juicio,
no impide que cada propietario pueda ejercitar las acciones pertinentes
para defender, en caso de pasividad, € incluso en el de oposicién del
presidente y del resto de los participes, porque, lo contrario, convertiria
en ilusorio el derecho obstativo que a cada uno de los propietarios
concede la Ley. Por lo que respecta a los efectos de la sentencia que re-
catga cuando quien comparece es un copropietario, la respuesta de MI-
QUEL (58) es que los efectos de cosa juzgada sélo se producirdn en

(55) Vide. STS de 30 de abril de 1982, 3 de junio de 1988, 16 de julio dc
1990 y 17 de junio de 1988, asimismo la STS de 2 de diciembre de 1989 dice que
existe la presuncion de que estd autorizado mientras no se acredite lo contrario.

(56) Esta cs la postura del Tribunal Supremo, asi sc pucden citar las sentencias
de 21 de abril de 1981, 30 de abril de 1982 y 4 de noviembre de 1992,

(57) CAMARA, ob. cit., p. 175.
(58) MI%UEL GONZALEZ. Comentario a la STS de 3 de febrero de 1983, Cuader-
nos Civitas, n.” 2, abril/agosto. '

Que cada propietario puede cjercitar acciones ha sido ya dicho, entre otras, en las
sentencias de 7 de diciembre de 1987 y 20 de abril de 1991.
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favor de la comunidad, «pero no contra los demds copropietarios», en
cambio, continia diciendo, «si el compareciente es el presidente de la
comunidad la sentencia que recaiga producird cosa juzgada en favor o
en contra, sin distincién, de todos los conduefios, porque estdn repre-
sentados en juicio por el presidente».



