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Es suficiente con el acuerdo de la Junta de autorizacién del ejercicio de
acciones judiciales, para reclamar danos ocasionados por los defectos
constructivos en los elementos privativos del edificio, salvo oposiciéon
expresa

EXTRACTOS

Es suficiente con el acuerdo de la Junta de autorizacién del ejercicio de acciones judiciales, para
reclamar dafios ocasionados por los defectos constructivos en los elementos privativos del edificio,

salvo oposicidn expresa

"... 3. En la cuestién planteada debe sefialarse que no cabe desconocer que la doctrina jurisprudencial de
esta Sala, tanto en las sentencias citadas por la parte recurrente, como las mas recientes de 23 de abril
de 2013 (num. 278/2013 ) y 24 de octubre de 2013 (num. 656/2013 ), ha precisado el contexto doctrinal
gue acompafia a la necesidad de un previo acuerdo de la Junta de propietarios que autorice expresamente
al Presidente de la Comunidad para el ejercicio de acciones judiciales, como presupuesto de legitimacién
de las mismas, en el sentido que tratdndose de la reclamaciéon de vicios constructivos del edificio y
ejercitdndose dicha reclamacién en beneficio de la comunidad, es suficiente con el acuerdo de autorizacion
para el ejercicio de acciones judiciales sin que resulte necesario que se acompafie la autorizacién expresa
de los propietarios para la reclamacion de los dafos ocasionados en los elementos privativos de la

comunidad, salvo que exista oposicién expresa y formal a la misma. ...
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO .- 1.- El procurador don Raul Martinez Giménez, en nombre y representacion de la Comunidad
de Propietarios Residencial DIRECCIONOOQOO , interpuso demanda de juicio ordinario, contra Sociedad
Andénima Playa de Alborada (Saplaya) promotora, Mercantil INARE, S.L. constructora y don Doroteo
Aparejador y alegando los hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacion, termind

suplicando al Juzgado se dictara sentencia por la que: "...1.- Que se declare la existencia de vicios y

deficiencias constructivas recogidas en informe pericial, junto con la patologia reflejada en la demanda

referida a la moldura monocapa colocada en fachada.

2.- Que se condene a la promotora SOCIEDAD ANONIMA PLAYA DE ALBORAYA S.L conforme a los

siguientes pronunciamientos:

a.- Por incumplimiento contractual al pago de la suma de 5.966,13 euros, cantidad desglosada en el
apartado HECHO 7 A.

b.- Por dafio moral, a la suma de 57000 euros, desglosada en el apartado HECHO 7 B.
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c.- Por incumplimiento contractual exigiendo el cumplimiento forzoso por equivalencia econdémica al pago
de 15.006 euros respecto de los afectados por las bajantes interiores y 36.360 euros destinados a los
propietarios de los garajes afectados, partidas desglosadas en el apartado HECHO 7 C.

d.- Por incumplimiento contractual se exige el cumplimiento forzoso " in natura" respecto de las carencias

y calidades distintas a las pactadas relacionadas en el apartado HECHO 7 E.

3.- Que declarando la nulidad de la clausula contractual referida al pago de comision bancaria por
cancelacidon de préstamo hipotecario, se condene a la promotora al reintegro de las cantidades descritas

en al apartado HECHO 7 D, que ascienden a 2.745,88 euros.

4.- Que se condene al constructor y promotor a llevar a cabo las obras de reparacidon y subsanacion de

deficiencias constructivas relatadas en el apartado HECHO 7 F.

5.- Que se condene al constructor, aparejador y promotor a llevara a cabo las obras de reparacién de
deficiencias constructivas existentes en elementos comunes y privativos conforme al apartado HECHO 7
G.

6.- Que se declare la existencia de ruina funcional sobre el conjunto de deficiencias relatadas
individualmente en el informe parcial aportado, y en aplicacién del articulo 1591 del CCv se condene a los
tres demandados a llevar a cabo las obras de reparacion "in natura" de todas y cada una de las
deficiencias denunciadas, reparacidon que en este punto en concreto no afectard a las partidas HECHO A,

C, E, Fdel HECHO 7° cuya responsabilidad se ha designada anteriormente.

7.- Que se condene a cuantas otras deficiencias constructivas puedan reproducirse durante el curso del
procedimiento y que debidamente acreditadas al juzgado deberan ser objeto de reparacién por parte de

los tres demandados".

2.- La procuradora dofia Rosa Ubeda Solano, en nombre y representacién de LIBERTAS 7, S.A. , contestd
a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacién, termind

suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia por la que: . a) Con estimaciéon de las excepciones
planteadas desestime la demanda por falta de legitimacidén activa y/o de accién con respecto a la peticidon
formulada en el HECHO 7-PUNTO F-3.- Patologias comunes al interior de las viviendas y en el HECHO 7-
PUNTO G-3.7 Patologias comunes al interior de las viviendas y que son encuadradas dentro del suplico de
la demanda en las peticiones 4 y 5, asi como las contenidas en el HECHO 7-PUNTO F-2.2.- Fachada,
HECHO 7- PUNTO F-2.3 Cubierta y en el HECHO 7-PUNTO G-2.2. Fachada y en el HECHO 7-PUNTO G-2.3

Cubierta-Fachada que son encuadradas dentro del suplico de la demanda en las peticiones 4, 5y 6.

b) Con estimaciéon de las excepciones planteadas desestime la demanda por falta de legitimacion activa
y/o de accién con respecto a la peticién formulada en el hecho SEPTIMO-PUNTO A, apartados del 1 al 5
(ambos inclusive) y que en el suplico constan en la peticién 2 a) por importe de 5.966,13 €, SEPTIMO-
PUNTO B, y que en el suplico constan en la peticion 2 b) por importe de 57.000 €, SEPTIMO-PUNTO C,
apartados 1 y 2 y que en el suplico constan en la peticion 2 c) por importe de 15.000 € y 36.360 €,
SEPTIMO-PUNTO D, y que en el suplico consta en la peticion 3 por importe de 2.745,88 €, SEPTIMO-
PUNTO E, apartados 1 al 6 (ambos inclusive).

c) Estime la caducidad de la accién alegada -desde las dos vertientes expuestas- y desestime la demanda

absolviendo a mi representada.
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d) Estime el defecto legal en el modo de proponer la demanda con respecto a la peticion 7 contenida en el

suplico de la demanda.

e) En cualquier caso, desestime integramente la demanda absolviendo a mi representada de las peticiones

frente a ella ejercitadas".

El procurador don Ignacio Aznar Gémez, en nombre y representacién de INGENIERIA, ARQUITECTURA,
REHABILITACION Y EDIFICACION, S.L. (INARE), contestdé a la demanda oponiendo los hechos vy
fundamentos de derecho que estimd de aplicacién y terminaba suplicando se dicte sentencia por la que:
"... se desestime integramente la demanda formulada contra mi principal, absolviendo a INGENIERIA,
ARQUITECTURA, REHABILITACION Y EDIFICACIC')N, S.L., de todos los pedimentos contra la misma

formulados, con expresa condena en costas devengadas por esta parte a cargo de la actora".

La procuradora dofia Celia Sin Sanchez, en nombre y representacion de don Alberto , contesté a la
demanda oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que estimdé de aplicacién y terminaba

suplicando se dicte sentencia por la que: "...1° Se desestime la misma por las cuestiones invocadas sobre

la ausencia de responsabilidad del arquitecto, por los dafios objeto de este pleito.
20 Se condena en costas a la actora en virtud del articulo 394 de la LEC ".

El procurador don Francisco Real Marques, en nombre y representacién de don Doroteo , contestd a la
demanda oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que estimdé de aplicacién y terminaba

suplicando se dicte sentencia por la que: "...se desestime la demanda y se absuelva de las pretensiones

de la misma a mi mandante, con expresa condena en costas a la parte actora".

3.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitida, el ilmo. sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia nimero 21 de Valencia, dictd
sentencia con fecha 29 de noviembre de 2010 , cuya parte dispositiva es como sigue: FALLO: "...QUE
ESTIMANDO PARCIALMENTE LA DEMANDA INTERPUESTA POR LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS "
DIRECCIONOOO " SITO EN LA CALLEO0OO N° 22 DE PUGCOL ( VALENCIA ) CONTRA LA ENTIDAD
PROMOTORA " LIBERTAS 7 SA, "LA ENTIDAD CONSTRUCTORA " INARE SL", CONTRA DON Doroteo Y
CONTRA DON Rosendo EN CALIDAD DE TERCERO INTERVINIENTE NO DEMANDADO:

1.°- DEBO DECLARAR Y DECLARO LA EXISTENCIA DE VICIOS Y DEFICIENCIAS CONSTRUCTIVAS QUE
AFECTAN A ELEMENTOS COMUNES DEL RESIDENCIAL .

2°.- DEBO CONDENAR Y CONDENO A LIBERTAS 7 SA'Y A INARE SL SOLIDARIAMENTE A LLEVAR A CABO
LAS OBRAS DE REPARACION Y SUBSANACION DE LAS SIGUIENTES DEFICIENCIAS CONSTRUCTIVAS
RELATIVAS A ELEMENTOS COMUNES EN EL PLAZO DE UN MES:

A) EN EL SEMISOTANO: REPARAR ALARMA DE GARAJES, REPARAR DESPRENDIMIENTOS DE ENLUCIDOS
JUNTO A BAJANTES; REPARAR PENDIENTE DE RAMPA ACCESO GARAJE, COLOCAR REJILLAS EN
COCHERAS

B) EN LA FACHADA: REVESTIR DE PINTURA ANTICARBONIZACION LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS DE
HORMIGON; APLICAR PROTECCION ANTIOXIDANTE A LA CELOSIiA QUE SEPARA EL ACCESO DE CADA
DOS VIVIENDAS; SELLAR ADECUADAMENTE LA CARPINTERIA METALICA DE FACHADA DE TODAS LAS
VIVIENDAS.
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C) EN LA CUBIERTA: APLICACION DE MASTIC ESPECIAL DEL MISMO COLOR QUE LA FACHADA A LA
JUNTA DE DILATACION CUBIERTA; PINTURA ANTIOXIDANTE A LAS BARANDILLAS DE BALCONES.

3.- DEBO CONDENAR Y CONDENO A LIBERTAS 7 SA, A INARE SL Y A DON Doroteo (ARQUITECTO
TECNICO) SOLIDARIAMENTE A LLEVAR A CABO LAS OBRAS DE REPARACION DE DEFICIENCIAS
CONSTRUCTIVAS EXISTENTES EN LOS ELEMENTOS COMUNES QUE AFECTAN A LA HABITABILIDAD
FUNCIONALIDAD Y SALUBRIDAD EN EL PLAZO DE UN MES Y QUE SON :

A) EN SEMISOTANO:

* REPARAR ENTRADA DE AGUA A GARAJE POR ESCALERA DE ACCESO PEATONAL.

B) EN FACHADA:

*REFUERZO Y SELLADO DE UNION FACHADAS CON MURO DE SOTANO PARA EVITAR HUMEDADES Y
ENTRADA DE AGUA.

* SUSTITUCION DE PELDANOS DE MARMOL DE ENTRADA A VIVIENDAS

C) EN CUBIERTA FACHADA:

*PINTURA ANTIOXIDANTE A LAS BARANDILLAS DE BALCONES

4°.- DEBO CONDENAR Y CONDENO SOLIDARIAMENTE LIBERTAS 7 SA, A INARE SL Y A DON Doroteo
(ARQUITECTO TECNICO) A REPARAR LAS DEFICIENCIAS CONSTRUCTIVAS APARECIDAS TRAS EL

INICIO DE PROCEDIMIENTO EN EL PLAZO DE UN MES Y EN CONCRETO:

A) REPARAR LA ENTRADA DE AGUA POR JUNTA DE DILATACION DEL FORJADO (HA DADO LUGAR A
ESCORRENTIAS POR CANTO DE VIGA Y CHARCO EN EL SUELO DEL SOTANO).

B) SELLAR LAS JUNTAS EXISTENTES ENTRE ZOCALO DE FACHADA Y ACERA DE FORMA CORRECTA PARA
EVITAR HUMEDADES EN GARAJE

C) REPARAR LAS FISURAS DEL MORTERO MONOCAPA EXISTENTE AL BORDE DE LA JUNTA DE
DILATACION DE LA FACHADA

50.- DEBO CONDENAR Y CONDENO A LIBERTAS 7 SA AL PAGO DE 397,92 EUROS.

60.- DEBO ABSOLVER Y ABSUELVO A LA ENTIDAD PROMOTORA "LIBERTAS 7 SA, A "LA ENTIDAD
CONSTRUCTORA " INARE SL ", A DON Doroteo Y A DON Rosendo ESTE ULTIMO EN CALIDAD DE TERCERO
INTERVINIENTE NO DEMANDADO, DEL RESTO DE PRETENSIONES FORMULADAS EN SU CONTRA.

EN CUANTO A LAS COSTAS CADA PARTE SATISFARA LAS CAUSADAS A SU INSTANCIA Y LAS COMUNES
POR MITAD. LAS COSTAS DERIVADAS DE LA INTERVENCION PROVOCADA DEL ARQUITECTO SUPERIOR
DON Rosendo SE IMPONDRAN POR MITAD A LA PROMOTORA (LIBERTAS 7 SA) Y ARQUITECTO TECNICO
(DON Doroteo ) ".

SEGUNDO .- Interpuesto recurso de apelacidn por la representacién procesal de Libertas 7, S.A., asi como
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por la representacion procesal de don Doroteo , la Seccién 72 de la Audiencia Provincial de Valencia, dictd
sentencia con fecha 18 de noviembre de 2011 , cuya parte dispositiva es como sigue: FALLAMOS:
"...Desestimamos el recurso de apelacién interpuesto por la representacion de la Comunidad de
Propietarios DIRECCIONOOO asi como el formulado por Libertas 7 S.A. (que ha absorbido a S.A. Playa
Alboraya) y el interpuesto por Doroteo , todos ellos contra la Sentencia de fecha 29 de noviembre de 2010
dictada en los autos numero 1068/08 por el Juzgado de Primera Instancia nimero 21 de Valencia,
resolucion que confirmamos, condenando a las partes apelantes al pago de las costas causadas en esta

alzada".

TERCERO .- 1.- Contra la expresada sentencia prepardé y después interpuso recurso de casacion la
representacién procesal de La Comunidad de Propietarios DIRECCIONOOO de Pucol (Valencia) con apoyo
en los siguientes MOTIVOS :

Unico.- Articulo 477.3.2° LEC por infraccién de los articulos 12, 13, 14, 15 de la LHP.

CUARTO .- Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha 10 de
julio de 2012 se acordd admitir el recurso interpuesto y dar traslado a la parte recurrida para que
formalizaran su oposicién en el plazo de veinte dias. El procurador don Esteban Martinez Espinar, en
nombre y representacion de INARE, S.L. presentd escrito de impugnacién al mismo. La procuradora dofia
Isabel Afonso Rodriguez, en nombre y representacién de LIBERTAS 7, S.A. presentd escrito de

impugnacion al mismo

QUINTO .- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefialé para

votacion y fallo el dia 19 de marzo del 2014 , en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Ordufia Moreno ,
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- 1. El presente caso plantea, como cuestién de fondo, la interpretacién normativa del articulo
13 LPH en relacion al contenido y alcance del acuerdo general que autoriza para iniciar la reclamacién
judicial por los defectos constructivos observados en el edificio, en el sentido de si es necesario o se
precisa una autorizacién expresa, otorgada por todos los propietarios, a los efectos de facultar al
Presidente para la reclamacién de los dafios en los elementos privativos de la comunidad. En el presente
caso, la autorizacién se dio de forma genérica por la reclamaciéon judicial y a dicho acuerdo sélo no se

adhirieron dos propietarios.

2. En sintesis, el recurso tiene su origen en la demanda que plante6 el Presidente de la Comunidad de
Propietarios " DIRECCIONOOO de Pucol" sobre reclamacion por vicios en la construccién e incumplimiento
contractual y nulidad de clausulas derivadas del contrato de compraventa contra la Promotora "Libertas
7", la constructora Inare S.L y contra el aparejador de obra Don Doroteo , como intervinientes directos en
la ejecucion y entrega del conjunto residencial que forma la comunidad. Contestada la demanda por parte
de los codemandados Libertas 7 y Don Doroteo , se requirié la intervencién provocada del Arquitecto
Superior de la obra Don Rosendo , incorporandose finalmente por decisiéon del Juzgado de Primera

Instancia.

La sentencia de Primera Instancia estima parcialmente la demanda, y considera que la Comunidad de
Propietarios carece de legitimacion para reclamar por los vicios referidos a los elementos privativos,

desestimando por tanto la responsabilidad de los demandados ante dicha reclamacion.
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Interpuesto recurso de apelacién, tanto por la Comunidad de propietarios como por don Doroteo , la
Audiencia desestimé ambos recursos y, a los efectos que aqui interesan, concluye que con base a la STS
de 10 de octubre de 2011 en donde "...se declara como doctrina jurisprudencial 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 ésta...", se estima que procede confirmar la sentencia de
Primera Instancia puesto que no existe acuerdo expreso de la Comunidad de Propietarios facultando al
Presidente para instar acciones legales reclamando los dafios existentes en los elementos privativos del
inmueble, falta de legitimacidn que se extiende también a los dafios morales y a la nulidad de la clausula

del contrato de compraventa sobre repercusion de los gastos de cancelacion de la hipoteca.

Recurso de casacion.

Propiedad horizontal. Legitimacion activa del Presidente de Comunidad de Propietarios para reclamar
judicialmente los dafios producidos por defectos constructivos del edificio en los elementos privados de la

comunidad. Doctrina jurisprudencial aplicable.

SEGUNDO .- 1. La parte demandante, al amparo del ordinal tercero del articulo 477.2 LEC , interés
casacional por oposicion a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, interpone recurso de casacion
gue articula en un Unico motivo . En el mismo se denuncia la infraccién de los articulos 12, 13, 14 y 15
de la LPH y se argumenta, en esencia: i) que la jurisprudencia ha venido admitiendo la legitimacion del
presidente de la comunidad de propietarios para la reclamacién de vicios comunes y privativos aun
cuando no exista acuerdo expreso al efecto, al quedar constatado que se ejercita una pretensién en
beneficio de la comunidad y sin la oposicidon de ninguno de los copropietarios, como es el supuesto que se
contempla en el presente caso, Sentencias de 16 de marzo de 2011, n° recurso 164212007, Sentencia de
21 de diciembre de 2010 recurso n° 71/2007 , Sentencia de 18 de julio de 2011 recurso. numero
2103/2007;

ii) que el supuesto contemplado en la sentencia recurrida que sirve de fundamento para que la Audiencia.
deniegue la legitimacién del Presidente de la Comunidad, en cuanto a la accién para reclamar por vicios
en elementos privativos, no tiene nada que ver con el asunto enjuiciado, pues en ese caso se constatd la
falta de acuerdo que sustenta la actuacion del presidente, el cual actud Unica y exclusivamente en calidad
de tal, y en el presente supuesto se constata que existe un acuerdo en Junta extraordinaria por el que los
propietarios de forma casi unadnime, solo dos de ellos no se adhieren a la reclamacién, acuerdan iniciar la

reclamacion judicial de todas las deficiencias (comunes y privativas) de la comunidad.

En suma, plantea la recurrente que no existe oposicion expresa por ningun propietario, y el acuerdo en
Junta extraordinaria para iniciar las acciones judiciales para reclamar las deficiencias de la comunidad
debe ser interpretado como una autorizacidon tacita otorgada por los propietarios, por lo que debe
entenderse que el Presidente de la Comunidad estd legitimado para reclamar por los vicios en elementos

privativos.

2. En el presente caso, el motivo debe ser estimado.

? ?3. En la cuestion planteada debe sefalarse que no cabe desconocer que la doctrina
jurisprudencial de esta Sala, tanto en las sentencias citadas por la parte recurrente, como
las mas recientes de 23 de abril de 2013 (nim. 278/2013 ) y 24 de octubre de 2013 (nim.
656/2013 ), ha precisado el contexto doctrinal que acompaia a la necesidad de un previo

acuerdo de la Junta de propietarios que autorice expresamente al Presidente de la
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Comunidad para el ejercicio de acciones judiciales, como presupuesto de legitimacion de las
mismas, en el sentido que tratandose de la reclamacion de vicios constructivos del edificio y
ejercitandose dicha reclamaciéon en beneficio de la comunidad, es suficiente con el acuerdo
de autorizacion para el ejercicio de acciones judiciales sin que resulte necesario que se
acompaiie la autorizacion expresa de los propietarios para la reclamacion de los daifios
ocasionados en los elementos privativos de la comunidad, salvo que exista oposicion

expresa y formal a la misma.?

Por lo demas, esta doctrina no incurre en contradiccion, tal y como argumenta la parte recurrente, con la
sentencia de esta Sala, de 10 de octubre de 2011 , que se dicta en atencién a un supuesto claramente

diferente al del presente caso.
TERCERO .- Estimacion del recurso y costas.
1. La estimacion del motivo formulado comporta la estimacion del recurso de casacién en su integridad.

2. Por aplicacion del articulo 398.2 LEC no procede hacer expresa imposicion de las costas del recurso de

casacion interpuesto.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol.
FALLAMOS

1. Declaramos haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de la
Comunidad de Propietarios Residencial " DIRECCIONOOO de Pucol" contra la sentencia dictada, con fecha
18 de noviembre de 2011, por la Audiencia Provincial de Valencia, Seccién 73, en el rollo de apelacién n°
472/2011 , que casamos y anulamos, ordenando reponer las actuaciones al momento anterior de dictarse
la sentencia de apelacién, con el fin de que admitiendo la legitimacion del Presidente de la Comunidad de
propietarios, la Seccion 73, de la Audiencia Provincial de Valencia dicte nueva sentencia en la que, con
plena libertad de criterio, resuelva sobre la pretensiéon ejercitada en orden a los vicios constructivos

afectantes a los elementos privativos del edificio.

2. Se reitera como doctrina jurisprudencial que en relacién con la legitimacion del Presidente de la
Comunidad para reclamar judicialmente los dafios ocasionados por los defectos constructivos en los
elementos privativos del edificio, es suficiente con el acuerdo expreso de la Junta de autorizacién del

ejercicio de acciones judiciales, salvo que exista oposicidn expresa y for?mal al mismo.
3. No procede hacer expresa imposicion de costas del recurso de casacidén interpuesto

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto las
copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco Marin Castan, Jose Antonio Seijas
Quintana, Francisco Javier Arroyo Fiestas, Francisco Javier Ordufia Moreno. Firmado y rubricado.
PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Francisco Javier Ordufa
Moreno , Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica

la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.

© Editorial Juridica SEPIN - 2014

http://mww.sepin.es/Nisor/default.asp?imprimir=1&referencia=SP/SENT/762073 7



