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Cuestiones generales
Art.13 LPH

El Presidente, y la Junta de Propietarios, aparecen en la LPH como los dos 6rganos
basicos e imprescindibles de la Comunidad de Propietatios. Ostentan las facultades
mds importantes respecto del funcionamiento y direccion de la Comunidad. No
obstante, el 6rgano supremo y decisorio es la Junta a la que esta subordinado el
Presidente.

Frente a la concepcidn anterior que otorgaba una mayor importancia al Presidente,
la reforma efectuada en 1999 concede primacia a la Junta, concibiendo Ia
Comunidad vecinal de base corporativa con una estructura organizativa democratica
reconocida y amparada por la Ley.

La LPH otorga al Presidente un doble caracter: como representante de la comunidad
y, subsidiariamente, como administrador y secretatio siempre que no se designen a
otras personas para ocupar el cargo especifico.

El Presidente tiene facultades de gestion interna y facultades externas o
representativas. No es un mero representante de la Comunidad, sino que es un
Organo de ésta. Asi Jurisprudencia y doctrina han manifestado en multitud de
ocasiones que la Propiedad Horizontal, pese a ser una especie de ente sin
personalidad, posee una serie de 6rganos, entre los que se encuentra el Presidente,
capaces de actuar en nombre y por cuenta de la Comunidad.

Fue la STS de 19 de junio de 1965 la que abtié paso a la teoria de la llamada
"representacion organica" de la Propiedad Horizontal. Pese a las criticas que dicha
teoria ha merecido por parte de algunas opiniones procedentes del campo doctrinal,
sigue siendo la teoria dominante y sirve para conferir al presidente de la comunidad
de propietarios la personalidad necesaria para comparecer en juicio, como
legitimado activo, y actuar en nombre de su Comunidad.

La Jurisprudencia ha tratado de justificar el cargo de Presidente y mas
concretamente su funcién de representante como principal. Con referencia a la
capacidad de representacion de la Comunidad, las Comunidades de Propietatios, sin
ser personas juridicas pero si siendo conjuntos patrimoniales o uniones de hecho,
son gestoras de los intereses y fondos de los comuneros que les otorga la LPH ,
pueden representar en juicio y fuera de él por medio del Presidente los derechos de
unos y otra.

La falta de personalidad juridica de las Comunidades de Propietarios obliga a que
esta ausencia de subjetividad sea suplida por la actuacién de su Presidente, tinico
autorizado para representar a la Comunidad, que no es sino una unién de personas
en consideracion a bienes concretos que no goza sin embargo del reconocimiento de
personalidad por parte del Derecho.

La figura del presidente Pagina 2



El Presidente como representante de la Comunidad esta legitimado procesalmente
para ejercitar en juicio las acciones que correspondan a la comunidad frente a otro
comunero o frente a terceros. También, esta legitimado extraprocesalmente
"legitimatio ad causam" si bien necesita autorizacién de la Junta para actuar, salvo
excepciones legales o atendiendo a la urgencia de determinadas situaciones. La
legitimacion del presidente se le otorga por la LPH que debe siempre desarrollar su
actividad atendiendo al fin de la Comunidad.

El Presidente ha de ser un propietario y su cargo es obligatorio, salvo que los
propietarios, por ser menos de cuatro, se hubiesen acogido al régimen de
administracion del Art.398 CC. Por su gestion responde ante la Junta y puede ser
removido del cargo. También, la LPH le oftece la posibilidad de renunciar al cargo
pot motivos justificados que debe exponer ante la Junta y ante el Juez. Art.13 LPH

Articulo 398.

Para la administracion y mejor disfrute de la cosa comun serin obligatorios los
acuerdos de la mayoria de los participes.

No habra mayoria sino cuando el acuerdo esté tomado por los participes que
representan la mayor cantidad de los intereses que constituyan el objeto de la
comunidad.

Si no resultare mayotia, o el acuerdo de ésta fuere gravemente perjudicial a los
interesados en la cosa comun, el Juez proveerd, a instancia de parte, lo que
corresponda, incluso nombrar un Administrador.

Cuando parte de la cosa perteneciere privadamente a un participe o a algunos de
ellos, y otra fuere comun, sélo a ésta sera aplicable la disposicion anterior.

Capacidad

Respecto a la capacidad necesaria el desempeno del cargo de Presidente, la LPH no
hace ninguna referencia, exigiendo, tan solo, ser propietario. Art.13.2 LPH

A pesar del silencio de la Ley, el Presidente ha de tener un cierto grado de capacidad
puesto que ademas de su funcién de representante desarrolla también una funcién
de gestion de los asuntos de la Comunidad cuando reune el cargo de Administrador,
o sin reunirlo, cuando tiene la obligacion de actuar urgentemente.

En este sentido, una parte de la doctrina entiende que el presidente ha de tener plena
capacidad de obrar, esto es, ha de ser mayor de edad y no sufrir incapacitacion

judicial, debido a que su cargo tiene caracter personal. Otro sector doctrinal,
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entiende que puede ser un incapaz siempre que esté representado por su
representante legal.

El menor emancipado puede ser Presidente, puesto que s6lo debera estar asistido
por curador para la realizacién de los actos que se enumeran en el Art.323 CC. El
CC admite que el mandatario sea un menor emancipado. Art.1716 CC

Los menores e incapacitados, por si mismos, no pueden ser presidentes de la
Comunidad. Fundamentacién que encuentra sentido en el Art.1716 CC a sensu
contrario, y en el Art.1263 CC que limita a menores e incapaces la posibilidad de
contratar, al sefialar que los actos consecuencia de ello seran anulables. Art.1300 CC

El problema que en estos casos se plantea es si el representante legal del menor o
incapaz puede actuar por éstos en su funciéon de Presidente de la Comunidad. La
respuesta podria ser afirmativa porque incluso en el mandato representativo de
caricter personal "intuitu personae" cabe sustitucién con base al principio de
fungibilidad de la gestién representativa para conseguir la maxima eficacia practica,
siendo el Gnico problema el de los limites.

Ademas, en materia de Propiedad Hotizontal, la relacién de confianza con respecto
a la persona del Presidente, no atiende a la persona en si misma y concreta sino a su
condiciéon de propietatio de un piso o local. En este sentido, el representante legal
de un propietario menor o incapaz puede ejercer las funciones de Presidente, pero
no a titulo personal sino por razén de su cargo de tutor.

El requisito de capacidad estd en relacién con la funcién fundamental del Presidente:

la representacion de la Comunidad, lo que implica ponerse en relacién con terceros
para realizar negocios o ejercitar acciones en beneficio de la Comunidad.
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Necesidad de ser propietario
Art.13.2 LPH

Hasta la reforma de la LPH de 1999 existia cierta discusiéon doctrinal y
jurisprudencial en totno al alcance de la expresion "Los propietarios elegiran de
entre ellos un presidente..." recogida en el art.12 de la anterior regulacion. Se debatia
sobre ala necesidad de que el presidente fuera, o no, un propietario.

Ya entonces la mayor parte de la doctrina y de la jurisprudencia se pronunciaba a
favor del caricter imperativo del articulo 12, no dando cabida a la posibilidad de que
fuese nombrado presidente quien no fuera copropietatio. Se pretendia adoptar al
trafico juridico de una mayor certidumbre a la hora de la contratacion, evitando asi
problemas procesales de legitimacién a la hora de actuar en nombre de la
Comunidad.

» AP Madrid 22 Enero 1999. La Audiencia estima el rec. de apelaciéon interpuesto por el
demandante contra la resolucién que no acogi6 la impugnacién del acuerdo tomado por la
junta de la comunidad de propietarios de su inmueble, en el que se nombraba presidenta a
una persona que no tenia la condicién de copropietaria. Entiende la Sala, acogiendo los

criterios expuestos por el apelante, que dicho acuerdo es nulo, por cuanto transgrede los
arts. 16 y 12 LPH.

* AP Guiptzcoa 22 Mayo 1998. La AP desestima el rec. de apelacion interpuesto por los
demandados contra la resolucién de instancia que les condenaba solidariamente a abonar a
la Comunidad de Propietarios demandante las cantidades correspondientes a la cuota de
participacién impagada referente a las obras realizadas en la fachada del edificio. Entiende
la Sala que el presidente tiene legitimacion para ejercitar una accion judicial en nombre de
la Comunidad, art. 12 LPH., y que la fachada litigiosa era parte integrante de los elementos
comunes del inmueble, por lo que no es necesaria la unanimidad para la realizacién de la
obra, siendo suficiente la mayoria, ya que nos encontramos ante un mero acto de
administracién. Por ello procede la condena a los propietarios que no han pagado su cuota.

* AP Alicante 23 Marzo 1999. Desestima la AP el recurso de apelacion interpuesto contra
la sentencia de Primera Instancia que estimé la demanda sobre nulidad de acuerdos de la
junta de propietarios demandada y apelante.] ndica la Sala, tras sefialar que el participe en
una comunidad tiene facultades para comparecer en juicio en los asuntos que afecten a la
comunidad, no existiendo por tanto litisconsorcio activo necesario por el hecho de que no
asisten a juicio todos los comuneros, en cuanto al fondo del asunto la nulidad del acuerdo
de comunidad de propietarios por el que se nombra a una persona que no es copropietaria
como presidente de dicha comunidad.

Tras la reforma de la LPH, operada por Ley 8/1999, el Art.13.2 LPH exige
claramente que el presidente sea nombrado entre los propietarios.

No obstante, ha continuado planteindose el debate en torno a la sancién que debe

conllevar que, contraviniendo lo dispuesto en el Art.13.2 LPH, la junta de
propietarios nombre como presidente a quien no es copropietario.
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Una parte minoritaria de la doctrina y algunas audiencias estiman que el acuerdo
nombrando presidente a quien no es propietatio es anulable, lo que implica la
validez del acuerdo si este no es impugnado en plazo. La estimacion se fundamenta,
generalmente, en la proteccion de los terceros de buena fe.

* AP Navarra 16 Enero 2002. La AP estima patrcialmente le recurso de apelacion
interpuesto por la parte demandada, revoca en parte la misma, en el sentido de suprimir la
declaracién de rescision de cualquier contrato de arrendamiento o cesién, que puedan
tener firmado los propietarios demandados con terceras personas, para el desarrollo de la
actividad ilicita prohibida por los estatutos, toda vez que no ha quedado justificada, la
realidad de que se haya concertado ningun arrendamiento o cesion entre los propietarios y
terceras personas, para el desarrollo de dicha actividad. Se confirma el resto, que condena a
los demandados a la cesacion de la actividad desarrollada en la vivienda, en cuanto que la
actividad del despacho de abogados desatrollada en la misma, es una actividad prohibida
en el reglamento de la comunidad de propietarios, dado que, la norma comunitaria
establece la prohibicion de instalacion de oficinas en las viviendas integradas en la
comunidad, y la profesion de abogado, en cuanto actividad que s e presta en orden a la
tutela de los derechos de terceros, conlleva, razonablemente, el acceso a la vivienda de
terceras petrsonas, y petturba la tranquilidad, comodidad y seguridad de los conduenios, por
tanto dicha actividad es contraria a lo establecido en los estatutos.

* AP Asturias 7 Noviembre 2000. Se desestima el recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandada, se confirma la sentencia de instancia que condena a ésta a la privacion
del uso de la vivienda de su propiedad durante un afio, toda vez que la demandada realiza
actividades molestas pata sus convecinos, queda acreditado que es condenada en juicio de
faltas, que la policia ha acudido varias veces, pues la demandada arroja agua, a veces con
lejia al patio interior, pero en cantidades abundantes que ha resultado afectado no tan sélo
el patio sino también causa dafios al tubo de salida de gases de una caldera, la pintura de la
escalera lindante con el patio al que atroja el agua esta saltada y existen manchas de
humedad, también deja abierto el cuarto trastero comunitario intencionadamente, con el
consiguiente peligro de robo, por tanto es adecuada la sancién en funcién de las
circunstancias concurrentes y la frecuencia de las actividades molestas.

* AP Madrid 22 Enero 1999. La Audiencia estima el rec. de apelacion interpuesto por el
demandante contra la resolucién que no acogio la impugnacion del acuerdo tomado por la
junta de la comunidad de propietatios de su inmueble, en el que se nombraba presidenta a
una persona que no tenia la condicién de copropietaria. Entiende la Sala, acogiendo los

ctiterios expuestos pot el apelante, que dicho acuerdo es nulo, por cuanto transgrede los
arts. 16 y 12 LPH.

* AP Santa Cruz de Tenerife 5 Mayo 1998. Admitiéndose la condiciéon de la actora de
Presidente de la Comunidad actora, la Sala estima el recurso de apelacion interpuesto por
dicha parte, toda vez que la deuda contraida por el demandado, cuyo importe incluso ha
consignado en autos, no ha demostrado que haya abonado cantidades correspondientes a
las cuotas o derramas a que se refieren los recibos aportados con la demanda, y que traen
causa de los presupuestos anuales debidamente aprobados en juntas celebradas por la
comunidad, y conforme a los criterios también aceptados, ya que tampoco en este aspecto
el apelado ha impugnado en su dia los acuerdos tomados y cuya constancia se desprende
del testimonio obrante en los autos de las actas.
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Sin embargo la jurisprudencia y doctrina mayoritaria entienden que, como derecho
imperativo que es, el incumplimiento determina la nulidad de pleno derecho del
acuerdo, excluyendo la posible convalidacién o sanacién. En este sentido se ha
pronunciado el TS 1* 18-03-03 y las audiencias:

* AP Burgos 3 Diciembre 2002. Se estima parcialmente le recurso de apelacion contra la
sentencia que desestima la demanda que solicita la nulidad de acuerdo de junta de
propietarios. Se plantean dos cuestiones importantes: la legitimacién activa, de quien no
esta al corriente de los pagos, que estara legitimado en cuanto a la impugnacion, que es
posible en el presente en este caso ya que el acuerdo le atafie en cuanto se acuerda que se
inicie procedimiento contra €él, por lo que este motivo de alzada de la parte demandada
serd depuesto; y la nulidad del acuerdo ejercitada por la parte actora, en que alega vicio
formal ya que un el cargo de presidente solo puede ser ostentado por un propietario, y no
por representacién de éste, de un tetcero no propietario de la comunidad de vecinos.

» AP Pontevedra 14 Mayo 2002. La AP confirma la sentencia de primera instancia al
entender que el nombramiento del Presidente de la Comunidad de Propietarios es nulo al
carecer el designado de la condicién de propietario, hecho que determina la nulidad de
toda la actuaciéon desarrollada por él. No cabe entender que la Comunidad adopt6é un
acuerdo apoderando a una persona pata que actuara como apoderado y ello por tratarse de
un ente sin personalidad juridica y por haber sido otorgado el poder general para pleitos
como Presidente.

» AP Pontevedra 14 Mayo 2002. La AP confirma la sentencia de primera instancia al
entender que el nombramiento del Presidente de la Comunidad de Propietarios es nulo al
carecer el designado de la condicién de propietatio, hecho que determina la nulidad de
toda la actuacién desarrollada por él. No cabe entender que la Comunidad adopté un
acuerdo apoderando a una persona para que actuara como apoderado y ello por tratarse de
un ente sin personalidad juridica y por haber sido otorgado el poder general para pleitos
como Presidente.

* AP Pontevedra 6 Septiembre 2001. No ha lugar al recurso de apelacién interpuesto por la
parte demandante, la Sala confirma la sentencia de instancia, que estima la excepcion de
falta de legitimacion activa, toda vez que el acuerdo de los propietarios de elegir para el
cargo de presidente de la comunidad, a persona que no tiene la condicién de propietario,
es un acto contrario a la ley, dado que la LPH es de caracter imperativo.

Es precisamente por el caricter imperativo de la norma por lo que, si existe una
clausula estatutaria que permite el nombramiento como presidente de un tercero
ajeno a la Comunidad, ésta sera nula.

No debe confundirse la condicién de propietario con la de titular (registral, fiscal,
catastral o administrativo), que es mas amplia.

La condicién de propietatio se consigue al adquirir el elemento privativo, piso o
local, segin los requisitos de adquisicion del dominio que rigen en nuestto
Ordenamiento juridico. Art.609 CC. No obstante a falta de prueba documental de la
adquisicién del dominio, no puede negarse en juicio el caricter de propietario a
quien fuera del procedimiento se le ha reconocido, asi lo estima la AP Tarragona 22-
01-98

La figura del presidente Pagina 7



Cuando la vivienda o local pertenezca a un matrimonio en régimen de gananciales,
cualquiera de los conyuges podra ser nombrado presidente. La facultad de decidir
cual de ellos ostentara la presidencia, es potestad del matrimonio. No es posible, con
posterioridad al nombramiento, remplazar al presidente electo por su cényuge, sin
acuerdo de la Junta, habida cuenta que ello implicaria una verdadera reeleccion.

No puede ser presidente el cényuge del propietario cuando el inmueble tenga
caricter privativo. En este sentido se ha pronunciado el TS 1* 18-03-03. No
obstante, la jurisprudencia ha admitido en ocasiones, con base a la presuncién de
ganancialidad del bien, la validez de la presidencia de la Comunidad por el conyuge
no propietario.

En los supuestos en los que el inmueble se encuentre en situacion de copropiedad
pro indiviso, debe seguirse la misma solucion expuesta para el supuesto de
inmuebles gananciales, es decir, los copropietarios elegiran de entre ellos quien debe
representarles en las juntas, sin posibilidad de sustituirlo con posteridad, tal como se
puede deducir del Art.15.1 LPH

Cuando el propietario del inmueble es una persona juridica puede ser presidente su
representante legal, aunque este no tenga la condicién de propietario, mas discutida
resulta la posibilidad del ejercicio de la presidencia por cualquiera de los socios.

Asimismo resulta controvertida la cuestién del ejercicio de la presidencia por
persona fisica a través de representante, debiéndose distinguirse entre el supuesto de
representacion voluntaria y aquellos supuestos de representacion legal de un menor
o incapacitado.

Con respecto a la primera de las cuestiones planteadas- la representacion voluntaria-
la solucion debe setr negativa, pues el cargo de presidente es personalisimo y debe ser
ejercido por un copropietatio, por lo que no puede permitirse en ningun caso el
nombramiento de un representante del propietario, maxime cuando, segin
determina el Art.1733 CC | el representante voluntario puede ser despojado del
cargo por el representado, lo que traeria consigo una autentica remocion del cargo
sin autorizacion de la Junta de propietarios.

En cuanto a la segunda de las hipdtesis el problema estriba en determinar si puede
nombrarse presidente al representante legal del menor o incapaz, mostrindose la
mayor parte de la doctrina en contra de dicha posibilidad.

Cosa distinta es la posibilidad de nombrar presidente al menor o incapaz

copropietario, y que el ejercicio de su cargo se realice por su representante legal, para
lo cual nos remitimos a lo dicho en otros puntos de esta obra
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La jurisprudencia, en ocasiones, ha admitido el acuerdo comunitario que otorga
facultades de sustitucién y ejercicio del catgo a un no propietario, el hijo del
presidente por e¢jemplo, cuando existen motivos que lo justifican, como la avanzada
edad o la residencia en otro pais del copropietario a quien corresponde ostentar la
presidencia. Prueba de ello son las sentencias del TS 1* 04-05-98 y la TS 1* 22-07-94
que tratan de evitar la paralizacién de la actividad comunitaria.

Tampoco tesulta pacifica la admisiéon del nombramiento del usufructuario como
presidente. Un sector doctrinal y jurisprudencial entiende que no puede hacerse una
interpretacion extensiva del Art.15.1 LPH , dado que las facultades que este articulo
confiere solo se refieren al ejercicio del derecho de voto en la junta, por lo que no
puede comprender la representacién del duefio en un acto personalisimo como es el
ejercicio del cargo de presidente.

Sin embargo otra parte de la doctrina y la jurisprudencia se muestran a favor de
dicha posibilidad, al entender que el usufructuatio no es un tercero ajeno a los
intereses de la comunidad, sino un vecino del inmueble, que, por lo tanto, se
encuentra en la situacién mas cercana e idénea para defender los intereses de la
misma, resultando directamente afectado por las decisiones que se tomen en la
gestion de la comunidad. AP Valencia 30-05- 00

Acuerdos adoptados por Presidente que no es propietario del inmueble.
Nulidad o anulabilidad#04/07 /2000

Planteamiento

¢Son nulos los acuerdos adoptados por el Presidente de la Comunidad de
Propietatios, no siendo éste el propietario del inmueble sino su esposar

Solucion

Tras decretar la nulidad del nombramiento del Presidente que no sea propietatio, no
somete los actos en los que éste haya intervenido a una sancién automatica de
nulidad (ipso iure o de pleno derecho), sino a la posibilidad de su impugnacion y
anulacién, para lo que habri que ponderar la eficacia de falta en relacién con la
naturaleza del acto impugnado, cohonestando dicha situacién con otros principios
basicos del ordenamiento (buena fe, actos propios, representacion aparente,
confianza de terceros etc...) En otras palabras aunque sea nulo, tiene o puede tener
ciertos efectos segun casos y circunstancias. TS 3* 30- 03-94.
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