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RESUMEN: En el ordenamiento juridico espanol, las comunidades de
propietarios en régimen de propiedad horizontal carecen de personalidad
juridica. Dicha falta de atribucion, acompafiada de la gran importancia e
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implantacion que tiene esta institucion en nuestra sociedad, hace que surjan
numerosos problemas en el trafico juridico. Uno de los de mayor trascenden-
cia es la imposibilidad de inscribir derechos en el Registro de la Propiedad
a favor de tales comunidades. El Estado se encuentra ante una serie de
problemas que debe solucionar en aras de una mayor seguridad y agilidad.

ABSTRACT: The communities of property owners within the legal frame-
work of the Commonhold Act lack legal personality. The absence, along with
the Paramount importance which define this institution in our society, causes
the appearance of numerous problems in the sphere of mass market consumer
transactions. The inability to register rights in the Land Registry related to the
abovenamed communities is regarded as one of the greatest problems of the
system. The Government is facing a wide range of conflicts which require its
attention and prompt solution to ensure a high degree of security and dynamism.
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I. INTRODUCCION

El 6 de marzo del afio 1961 D. Francisco IBANEZ TALAVERA public6
en la revista Tio Vivo el primer numero de su popular y conocida historieta
«13, Rue del Percebe», adquiriendo rapidamente una gran popularidad entre
los lectores espafioles debido, entre otros factores, a la novedosa estructura
que presento el historietista barcelonés: un edificio con la fachada hendida
en el que se podia ver de manera clara y paladina la divisién horizontal en
plantas de su vuelo vertical y, de este modo, los lectores podian conocer
los entresijos de los diferentes personajes que vivian en él y las vivencias y
peripecias de esta especial propiedad.

IBANEZ caricaturizo soberbiamente a la sociedad espafola de los afios
60 en una sola pagina, puesto que solo disponia de la contraportada de la
revista. Pero el limitado espacio no fue obstaculo alguno para atribuir a
cada uno de los personajes que residian en ese edificio los estereotipos pro-
pios de toda clase y condicion social. Es mas, los espafioles se pudieron ver
reflejados en sus dibujos, pues, entre los afios 60 y los afios 70, en la época
del desarrollismo, nuestro pais paso de vivir, mayoritariamente, en viviendas
unifamiliares a vivir en edificios de grandes ciudades, en medio de uno de los
mayores éxodos rurales de la historia reciente, donde ante la falta de oferta
de suelo, se optd por aprovechar el vuelo de los edificios. Ese desplazamiento
de la poblacién hizo que en esas dos décadas se produjera el mayor auge de
la construccion de edificios destinados a viviendas en la historia de nuestro
pais sin que se consiguiera superar ni en la época de la burbuja inmobiliaria
del siglo XXI'. Pasamos a ser personajes de nuestras propias comunidades
de vecinos y nos veiamos reflejados en las historietas de IBANEZ.

No obstante ello, los protagonistas de la historia no eran solo los in-
quilinos del nimero 13, sino que el historietista dio vida a cada trazo de
su dibujo, dio vida a los elementos comunes y privativos del edificio. Por
un lado, entre los elementos comunes que recoge el articulo 396 del Codigo
Civil, destacaba el ascensor cuyos problemas eran e/ pan de cada dia de
esa comunidad de vecinos y cuyas reparaciones debian ser asumidas por
todos los copropietarios con arreglo a la cuota de participacion fijada en
el titulo constitutivo de la comunidad o a lo especialmente establecido para
ello, teniendo en cuenta que, posiblemente, el local situado en la planta
baja estuviera exento de contribuir al mantenimiento del ascensor, si asi
lo recogian los estatutos de la comunidad; o la vivienda del portero que,
aun siendo elemento comun, lo era por destino y, por lo tanto, podia ser
desafectada por los vecinos y venderla a un tercero si asi lo acordase su
junta de propietarios.

Por otro lado, los elementos privativos, es decir, aquellos susceptibles
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
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comun del edificio o a la via publica, eran cada uno de los pisos y locales
del edificio, que, a través de las vivencias de sus personajes, contaban una
pequena historia dentro de la vifieta: pensiones en pisos destinados a vivien-
das, sin conocer si los estatutos de la comunidad de propietarios permitian
tal uso y si de no permitirlo, estaba inscrita la clausula en el Registro de
la Propiedad; un local en la planta baja o la buhardilla que era utilizada
como dormitorio por un pintor bohemio, aunque conocido por ser el ma-
yor deudor del edificio y, seguramente, sin que hubiera sido habilitado ese
desvan como vivienda, previa la preceptiva licencia de la administracion
correspondiente y el acuerdo undnime de los copropietarios del edificio
que se requiere para ello.

Incluso se podria plantear si esa buhardilla era un elemento privativo
del edificio, propiedad del pintor que dormia en ella, o era un elemento
procomunal, es decir, un piso susceptible de aprovechamiento independiente,
pero cuya titularidad corresponde a los titulares del edificio en la misma
proporcion que la participacion que tengan en la comunidad de propietarios
y que esté afecto a un uso propio de la comunidad de manera directa o,
como en este caso, indirecta (el posible arrendamiento de la buhardilla).

Lo que es claro es que todos eran elementos imprescindibles de la his-
toria. Todos eran elementos indispensables de la comunidad de propietarios
que constituian los residentes de este singular edificio sito en la Rue del
Percebe, cuyos linderos y situacion georreferenciada se desconocian para
otorgar un caracter ecuménico a la situacion dibujada y contada. Pero,
sin duda alguna, el personaje que ha hecho que se recuerde esta historia,
a pesar del paso del tiempo, no ha sido otro que la propia comunidad de
propietarios. Una comunidad de propietarios que inspiré a otras muchas
historias graficas, literarias y televisivas. Una comunidad de propietarios que
era un personaje en si mismo, con su propia personalidad. Empero, juna
comunidad de propietarios puede tener personalidad juridica en nuestro sis-
tema? ;o su personalidad se quedara olvidada en aquellos tebeos de los afios
60? ;Puede inscribir la comunidad en el Registro de la Propiedad aquella
buhardilla a nombre de la propia comunidad? ;O debe inscribirla a nombre
de cada una de las personas fisicas o juridicas que sean titulares de los pisos
y locales del edificio atendiendo a sus respectivas cuotas de participacion?

El incesante aumento de la vida urbana y el correlativo incremento de
viviendas en régimen de propiedad horizontal, en el hervor de una cruenta
crisis econoémica, ha generado una profusion de conflictos relativos a la
ejecucion de créditos comunitarios afectos a los elementos privativos de
las propiedades horizontales, encontrandose, en no pocas ocasiones, con
situaciones en las que las comunidades de propietarios devenian propieta-
rias —valga la redundancia— de ciertos elementos privativos del edificio,
topandose con la siguiente cuestion: jquién es el titular de tal bien?
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Asi, partiendo del presupuesto del problema que se ha esbozado, se nos
presentan dos dilemas esencialmente juridicos —aunque abarcables desde
otras muchas areas de estudio—: la atribucion de personalidad juridica a
las comunidades de propietarios sujetas al régimen juridico de la propiedad
horizontal; y la posibilidad de inscribir a favor de tales comunidades la
titularidad de derechos reales en el Registro de la Propiedad.

La metodologia empleada ha consistido principalmente en la investi-
gacion bibliografica, tanto especializada en la materia como general; en el
estudio de la jurisprudencia y de las resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado o Direccion General de la Seguridad Ju-
ridica y Fe Publica —cuya posicidn, ya avanzo, ha variado a lo largo del
tiempo— (en adelante, DGRN o DGSJFP); en el analisis de la normativa
vigente, sobre todo de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Ho-
rizontal (en adelante, LPH) y el Cddigo Civil; asi como alguna incursion
en la comparacion con otros sistemas juridicos y registrales.

Solo de este modo, al analizar la evolucion jurisprudencial y la doctri-
na de esta podremos delimitar y determinar en qué momento juridico nos
encontramos y cual es el destino al que seria deseable llegar. A lo largo del
tiempo, las comunidades de propietarios han visto como sus actuaciones
en el mundo juridico han ido aumentando de manera paulatina. Pero ;jcua-
les van a ser los limites de su futura actuacion? (Es, tal vez, el momento
oportuno para plantearse una reforma completa de la LPH y zanjar las
problematicas que presenta? Muchas cuestiones se suscitan en esta materia.

Dos cosas parecen claras: que cada vez mas esta especial comunidad va
dejando atras aquellas caracteristicas comunes que tiene con los entes sin
personalidad y se va asemejando a una persona juridica cuyas actuaciones
se encuentran amparadas por su personalidad juridica y su titularidad de
derechos reales es incuestionada; y que el maestro IBANEZ, cuando en los
afios sesenta decidid otorgar personalidad a la comunidad de propietarios
del nimero 13 de la Rue del Percebe, se estaba adelantando al devenir
jurisprudencial y —esperemos— legislativo de estas nuestras comunidades
—como diria un conocido presidente de comunidad—.

II. BREVES NOTAS SOBRE LA PERSONALIDAD JURIDICA
1. NATURALEZA

Posiblemente, una de las cuestiones que quedan sin resolver a lo largo de
la andadura universitaria de cualquier estudiante de Derecho es comprender

cual es la naturaleza de una persona juridica o, directamente, qué es una
persona juridica. La respuesta mas sencilla nos la otorga el articulo 35 del
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Coédigo Civil, si bien su sencillez es solo aparente. Y aunque la mayoria
de nuestros amigos sean personas juridicas, tal y como dijo un conocido
mandatario (SEOANE SMITH, 2019), numerosas son las complicaciones
que plantea esta figura, los origenes de las cuales son comunes a la gran
mayoria de ordenamientos juridicos modernos.

La primera complicacién que tiene el delimitar qué es una persona
juridica o qué entendemos por personalidad juridica es la propia palabra
«persona». DE CASTRO BRAVO (1991, 137) dijo, ahondando en esta dis-
quisicién, que la palabra «persona» merecia ser calificada como polisémica,
pues solo de este modo se podia expresar su riqueza semantica y, al mismo
tiempo, la complejidad de conceptuarla juridicamente. No obstante, ese tema
no es objeto de estudio de este trabajo y, por lo tanto, cualquier incision
que se haga en el mismo sera estéril. Asi, a los efectos que nos interesan,
entenderemos que con el término «persona» se hace referencia a «todo ser
capaz de derechos y obligaciones, o lo que es igual, de devenir sujeto, activo
o pasivo, de relaciones juridicas» (CASTAN TOBENAS, 1987, 115).

La segunda complicacién —esta con mayor enjundia e interés para el
tema a tratar— consiste en determinar qué entendemos por persona juri-
dica. El origen de este término es sumamente antiguo, pues ya desde tiem-
pos inmemoriales las sociedades han otorgado atributos humanos a entes
colectivos (CAPILLA RONCERO, 2003, 167), personificando a conjuntos
de personas que tenian unos fines e intereses comunes. Empero la historia
doctrinal que nos puede resultar de utilidad comenzé con la obra de SA-
VIGNY vy su teoria de la ficcion, mediante la que desarrollo los primeros
esbozos realizados en el siglo XIII por el Papa Inocencio IV (DIEZ-PICAZO
y GULLON, 2016, 418).

SAVIGNY entendi6 que solamente la persona concreta, el hombre con-
siderado como individuo podia ser denominado «persona» para el Derecho.
De este modo, sensu contrario, todo aquel sujeto de derecho que no fuera
un hombre solo podra ser considerado como persona mediante una ficcion:

He tratado de la capacidad juridica por lo que toca al individuo,
y ahora la voy a considerar en relacion con otros seres ficticios,
a los cuales se les llama personas juridicas, es decir, personas que
no existen sino para fines juridicos que nos aparecen al lado del
individuo como sujetos de las relaciones de derecho (SAVIGNY,
1879, 60).

Por tanto, para poder atribuir la personalidad, que es consustancial y
exclusiva del hombre como individuo, a aquellos entes que no son seres
humanos, se necesita de un especial reconocimiento por parte del legislador.
Sera este quien decidira, sometiéndose a criterios no solo juridicos, qué
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organizaciones sociales son merecedoras del atributo de suyo humano. No
obstante, la teoria de la ficcion ha sido criticada por autores posteriores al
entender que SAVIGNY centro el concepto de «persona juridica» solamente
en el plano dogmatico o formalista, aislandolo de la realidad social y juridica
(FERNANDEZ SESSAREGO, 1999, 13).

Frente a esta teoria, GIERKE y otros autores germanos desarrollaron
la denominada «teoria organica» que se sustentaba en la idea de que las
personas juridicas eran entes naturales, «previas al propio poder estatal,
que no puede respecto de ellas actuar en forma diversa a como lo hace
respecto de los individuos» (CAPILLA RONCERO, 2003, 168). De esta
suerte, el legislador no puede negarles el otorgamiento de la personalidad
juridica en tanto en cuanto se dotan de 6rganos que adoptan y toman de-
cisiones buscando no el interés de sus individuos o asociados, sino el interés
colectivo y supraindividual, es decir, el interés de la persona juridica. En
palabras del jurista italiano, FERRARA (1929, 186) «esta asociacion tiene
una voluntad general propia que no es la simple suma de varias voluntades
auténomas, [...], sino una voluntad plarima y unica, la voluntad comuin de
todos ordenadamente declaraday.

Bien que el autor italiano en su obra explicase magistralmente la his-
toria de la doctrina sobre las personas juridicas, no perdi6 la oportunidad
de desarrollar su propia tesis, denominada «tesis de la realidad juridica».
En ella sostiene que la personalidad no es un atributo inherente al hombre,
sino que solo existe cuando el Estado o, mas bien, cuando el ordenamiento
juridico de dicho Estado otorga esa cualidad a los individuos, pues «antes
de una organizacion estatal, el hombre no es persona» (FERRARA, 1929,
356). Por lo tanto, del mismo modo que a un individuo solo se le confiere
personalidad cuando el ordenamiento juridico asi lo ha establecido, las
entidades u organizaciones de individuos solamente tendran personalidad
—juridica— cuando el ordenamiento juridico lo determine (BLANCH NO-
GUES, 2007). De este modo, FERRARA (1929, 359) considera que no todo
ente es merecedor de dicho atributo, sino, solamente, aquellos a los que el
Estado reconozca como sujetos de derechos y obligaciones y hayan sido
constituidos para lograr un concreto y determinado fin. No obstante, en el
caso de las organizaciones, el autor italiano estima que el Estado cuando
les otorga personalidad juridica, no se la concede a todos los individuos
que la integran, sino a su conjunto como «unidad ideal», que solo podra
actuar en el trafico juridico representada mediante un 6rgano —formado
por individuos— que adopte las decisiones colectivas.

Por otro lado, KELSEN, basandose en la obra de DUGUIT, expuso
una teoria sobre la persona juridica que supuso un cambio copernicano y
radical respecto de las teorias precedentes. KELSEN partié negando que
los derechos subjetivos fueran distintos de los derechos objetivos; con lo
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cual la existencia de los primeros solo se materializaba como expresion de
los objetivos. Consiguientemente, al negar la existencia de esta dualidad
objetiva-subjetiva, entendia que tampoco cabia que existiesen —juridicamen-
te— los sujetos de tales derechos. Por tanto, consideraba que era irrelevante
entrar a diferenciar el concepto de «persona fisica» del de «persona juridica»
pues ambas representan un mismo concepto juridico-factico, es decir, con
el término «persona» en palabras de KELSEN (2009, 100) solo se «designa
un haz de obligaciones de responsabilidades y de derechos subjetivos; un
conjunto, pues, de normasy», por lo que sus diferencias se desvanecen.

De este modo, KELSEN engloba en un solo concepto —el de persona
juridica— a las personas fisicas y a las organizaciones de individuos a las
que el ordenamiento juridico ha otorgado derechos e impuesto obligaciones.
En tanto que las decisiones de dichas organizaciones son asumidas no por
si mismas, sino por los 6érganos que las representan en el trafico —ya fuere
juridico, mercantil, social...—, y dichos 6rganos estan integrados por indi-
viduos, no se puede —o0, mas bien, no se debe— diferenciar el trato que se
dé a los individuos que conforman los o6rganos representativos y directivos
de las organizaciones por el mero y simple hecho de formar parte de una
organizacion:

A semejanza de la persona fisica, la persona llamada moral o
juridica designa solamente la unidad de un conjunto de normas, a
saber, un orden juridico que regula la conducta de una pluralidad
de individuos. [...] Para la teoria tradicional la persona fisica es
un hombre, sujeto de derechos y deberes, en tanto que la persona
juridica no es un hombre sino alguna otra cosa. Al no hacer la
distincion necesaria entre el hombre y la persona, ve una diferencia
esencial entre la persona fisica y la juridica, y es incapaz de concebir
la persona fisica como juridica y reunir a estas dos personas en
una nocion comun (KELSEN, 2009, 101).

Es el ordenamiento juridico el que decide qué individuos y conjuntos
de individuos son personas —fisicas y juridicas—, haciéndoles titulares
de una serie de derechos y obligaciones. No obstante, su postura no
otorga una solucion al problema de determinar qué es una persona ju-
ridica, sino que cambia los conceptos sobre los que versa el problema
(JOHN, 1982).

Numerosas han sido las aportaciones posteriores, obra de numerosos
autores, ahondando en esta reyerta doctrinal® y, lejos de alcanzar una una-
nimidad al respecto, han continuado defendiendo las mas diversas teorias
doctrinales.
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2. CARACTERES COMUNES DE LAS ORGANIZACIONES DE PERSONAS PARA SER
CALIFICADAS COMO PERSONAS JURIDICAS

Pero no es menos cierto que en medio de esta ebullicion académica a
la que nos referiamos no se pueda llegar a extraer una serie de requisitos o
notas comunes que deben tener las organizaciones para poder considerarlas
—de manera general— como personas juridicas y que, en consecuencia, pue-
dan actuar tanto activa como pasivamente en el trafico juridico, incluyendo
la posibilidad de inscribir a su favor —en el caso del ordenamiento juridico
espafnol— la titularidad de derechos reales en el Registro de la Propiedad,
es decir, una serie de caracteres que nos permitan determinar que poseen
personalidad juridica —al menos, tedricamente—.

La primera de las notas que debe ser predicada por cualquier organi-
zacion de individuos para que se le pueda considerar persona juridica es
la existencia misma de una organizacion consolidada articulada mediante
una serie de organos que adopten las decisiones de gestion y representacion
de la organizacion y posean funciones propias de gobierno del ente al que
pertenecen (DIEZ-PICAZO y GULLON, 2016, 419-420). Solo mediante
dicha organizacion podra interactuar en el trafico juridico como si de una
verdadera persona —fisica— se tratase.

En segundo lugar, es necesario que la persona juridica tenga una fina-
lidad u objeto licito (DE CASTRO BRAVO, 1991, 272), deviniendo, seglin
una parte de la doctrina, «requisito fundamental y esencial, sin el cual la
persona juridica no puede existir, e inevitablemente se extingue, ya que el
fin es la razén de su vida juridica» (PEREZ MIRALLES, 2017, 2). Esto
se deduce, entre otros, del articulo 39 del Codigo Civil al recoger que la
personalidad juridica se extingue cuando el fin se haya realizado o cuando
sea imposible llevarlo a cabo; o del articulo 1666 que, en sede de sociedades,
exige que el objeto o el fin de la sociedad sea licito.

Estos fines han de ser distintos de los de sus miembros, tal y como
expresaba CASTAN TOBENAS (1987, 370) al enumerar los requisitos in-
dispensables para la existencia de una persona juridica «Para que exista
persona juridica es indispensable: 1.° Que aparezca una entidad indepen-
diente de sus elementos componentes, incluso de los individuos humanos
que la constituyen. 2.° Que a esta entidad le sean reconocidos derechos
u obligaciones que no sean derechos u obligaciones de los elementos o
miembros componentesy.

En tercer lugar, es necesario que la organizacion tenga capacidad de
actuar y de responder de sus actos y actuaciones, es decir, que sus actos
produzcan efectos juridicos y puedan responder de las consecuencias que
causen los mismos; tal y como afirma JOHN (1982) «Lo que distingue, pues,
a una persona es la capacidad para responder». Asi, a una organizacion de
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individuos no se le puede atribuir personalidad juridica —y, por tanto, ser
considerada persona juridica— si no es capaz de responder de los efectos
producidos por ellas, siendo solo esto posible si dispone de un patrimonio
propio que la respalde.

En cuarto lugar, como corolario de lo anterior, es necesario que la or-
ganizacion posea un patrimonio propio y separado del de sus integrantes.
Ya en el siglo XIX, BRINZ? apunt6 en esta direccion al afirmar que «Lo
que llamamos una persona juridica no es realmente una persona, sino un
tipo especial de patrimonios. [...] Las personas juridicas son solo patri-
monios que, como regla general, no pertenecen a una persona sino a un
fin u objetivo» (ALFARO AGUILA-REAL, 2018). BRINZ diferencié dos
tipos de patrimonios. Por un lado, un patrimonio denominado personal
conformado por los derechos y obligaciones de que es titular una persona.
Y, por otro lado, un patrimonio impersonal conformado por una serie de
bienes que, sin ser propiedad de un individuo particular y considerados nu-
llius por BRINZ, se encuentran adscritos a un determinado fin (TORRES
MALDONADO, 2012, 7).

Este segundo patrimonio es el que, en todo caso, se identificaria con
el de las personas juridicas, un patrimonio compuesto por bienes afectos
a un determinado fin y que puedan respaldar las actuaciones de la per-
sona juridica y los efectos de estas. Pero el hecho de que sea necesaria la
existencia de un patrimonio propio de la persona juridica y separado del
de sus integrantes, no significa que no se dé la existencia de otros patri-
monios relacionados con la misma y que puedan responder de los efectos
que produzcan sus actuaciones (ALFARO AGUILA-REAL, 2016). En
definitiva, lo verdaderamente importante en aras de acotar la definicion
de persona juridica es que el patrimonio se encuentre separado del de
sus miembros.

En quinto lugar, es necesario que la organizacion sea identificable me-
diante una denominacidn, una razén social, etc., en definitiva, sea iden-
tificable mediante un nombre y disponga de una direccion en la que se
le pueda localizar, generalmente, identificado con el domicilio social. Del
mismo modo que una persona fisica tiene un nombre y unos apellidos que
la identifican, la diferencian y la individualizan, la colectividad organizada
requiere de una denominacion que permita identificarla en el trafico y, de
este modo, poder responsabilizar a un sujeto con nombre y apellidos de sus
actuaciones, dirigiéndolas a su residencia o domicilio.

Con estos cinco elementos* —organizacion, gestion y representacion
mediante unos o6rganos, existencia de un fin u objeto licito, capacidad para
actuar y responder de sus actos, existencia de un patrimonio separado e
independiente del de sus miembros e identificaciéon en el trafico juridico—
es posible, vaga y genéricamente, ir clarificando qué organizaciones poseen
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personalidad juridica y cuales no y, consecuentemente con ello, poder cla-
rificar qué organizaciones son merecedoras de que el ordenamiento juridico
espafol les otorgue la calificacion de persona juridica.

Empero, en ultimo término, al que le corresponde otorgar personalidad
juridica a las organizaciones es al Estado, por lo que el hecho de que haya
asociaciones que cumplan con las notas acabadas de exponer no significara
que posean personalidad juridica; tal y como expone PEREZ MIRALLES
(2017, 3) «la existencia de una persona juridica no deja de ser, en Ultima
instancia, una obra del Estado» y en la misma linea DIEZ-PICAZO y GU-
LLON (2016, 617-618) sefialan que estas notas definitorias las cumplen otras
organizaciones a las que el ordenamiento juridico no otorga personalidad
juridica como seria la familia o la copropiedad en mano comun.

3. LA PERSONALIDAD JURIDICA EN EL DERECHO POSITIVO ESPANOL

El articulo 35 del Codigo Civil reconoce como personas juridicas, por
un lado, a «las corporaciones, asociaciones y fundaciones de interés publi-
co reconocidas por la ley» y, por otro lado, a «las asociaciones de interés
particular, sean civiles, mercantiles o industriales, a las que la ley conceda
personalidad propia, independiente de cada uno de los asociados». De di-
cho articulo se desprende la nota de mayor importancia en lo referente a
la atribucion de personalidad juridica: solo se tendra la consideracion de
persona juridica cuando lo reconozca la ley o cuando la ley conceda perso-
nalidad propia a un tipo de ente (DIEZ-PICAZO y GULLON, 2016, 423);
es decir, el otorgamiento de personalidad juridica, el ser considerado persona
juridica, pasa necesariamente por una atribucion legal (v.gr. art. 1669 CC o
art. 7 Ley 27/1999, de 16 de julio de Cooperativas).

Pero entiende parte de la doctrina que esta atribucion legal no supone
una concesion individualizada a cada uno de los entes, sino, mas bien, una
concesion de la personalidad juridica normativizada «en virtud de la cual la
personalidad juridica se adquiere cumpliendo los requisitos normativamente
impuestos sin que tenga que haber ningun acto especifico de concesion»
(DIEZ-PICAZO y GULLON, 2016, 424). De este modo, se agiliza el re-
conocimiento de la personalidad juridica a las organizaciones en nuestro
ordenamiento.

Debido a la regulacion de la atribucién de personalidad juridica a las
organizaciones en nuestro Derecho, determinados autores han afirmado que
la persona juridica se compone de dos elementos: i) un sustrato, es decir,
«una entidad que pueda aparecer como independiente de sus elementos
componentes» (de la que serian predicables las notas comunes expuestas
en el anterior apartado) y ii) el reconocimiento del ordenamiento «que
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atribuya a dicha entidad de cualidad de persona juridica con la correspon-
diente capacidad» (CASTAN TOBENAS, 1987, 447-448). A pesar de ello,
otros autores han considerado que el reconocimiento no es un elemento
de la persona juridica, sino la tinica forma de conceder personalidad a la
organizacion (ALBALADEJO GARCIA, 1972, 167).

De un modo u otro, el reconocimiento se convierte en elemento indis-
pensable para el nacimiento de la persona juridica en tanto en cuanto sin
¢l solo habria una simple organizacion sin personalidad juridica. Es por
estas razones por las que encontramos en el ordenamiento juridico deter-
minadas organizaciones que, a pesar de contar con una serie de elementos
que permitirian su identificacion y actuacion en el trafico juridico, carecen
de personalidad juridica.

4. DIFERENCIAS ENTRE LA PERSONALIDAD JURIDICA Y LA COMUNIDAD POR
CUOTAS O COPROPIEDAD®

Con las notas que se han apuntado en los anteriores apartados se puede
llegar a afirmar que la personalidad juridica es un tipo de propiedad especial
que engloba a —casi— todas aquellas propiedades diferentes de la indivi-
dual. En efecto, la personalidad juridica supone la propiedad colectiva por
parte de un grupo de individuos de un patrimonio separado, independiente
y afecto a un determinado fin —aunque la personalidad juridica también
en-globa propiedades que no son colectivas como pudieren ser las funda-
ciones o las sociedades andnimas o limitadas unipersonales—. No obstante,
hay una propiedad desemejante de la individual que no se encuadra en el
engranaje de la personalidad juridica, pues carece de un patrimonio sepa-
rado e independiente del de sus miembros o integrantes.

Nos referimos a la copropiedad o comunidad de bienes por cuotas’,
resultando conveniente entrar a analizar las diferencias que presenta con la
personalidad juridica. Tal y como afirma el profesor ALFARO AGUILA-
REAL (2018), ambas son formas de propiedad colectiva puesto que los
bienes que pertenecen a la persona juridica o a la comunidad son, en defi-
nitiva, propiedad de los integrantes de dichas organizaciones. Por un lado,
y tal y como hemos expresado ut supra, la personalidad juridica es aquella
propiedad especial en la que el patrimonio de la colectividad se encuentra
separado del patrimonio de sus miembros y constituido para servir a un
determinado objetivo o fin. Por otro lado, en cambio, la comunidad no tiene
un patrimonio separado del de sus miembros en tanto en cuanto la cosa o el
derecho es propiedad de todos sus miembros en proporciéon a unas cuotas,
integrandose en ¢l patrimonio de cada uno de ellos, tal y como se desprende
del articulo 392 del Cédigo Civil. Por tanto, la diferencia entre ambos tipos
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de propiedad reside en la falta de un patrimonio separado e independiente
del de sus miembros en el caso de las comunidades o copropiedades?.

Y no solo se puede destacar esa diferencia. Autores como GOMEZ
MARTINEZ y GOMEZ MARTINEZ (1999, 147) entienden que la diferen-
cia principal entre ambos tipos —o lo que es lo mismo la razén principal por
la que las comunidades de bienes carecen de personalidad juridica— es la fal-
ta de voluntariedad en la creacion de la comunidad de bienes en la medida en
que su constitucion suele devenir por situaciones no buscadas o pretendidas’.
Otros autores, como ALBALADEJO GARCIA (1995, 669-682), consideran
que la principal diferencia reside en el caracter estatico de las comunidades
de bienes, ya que estas tienden a la conservacion y mantenimiento de los
bienes y al disfrute de estos por parte de los copropietarios, sin centrar su
interés primordial en la obtencion de ganancias'®. Un tercer grupo de autores
(QUESADA SANCHEZ, 2003, 9) consideran que la principal diferencia
entre ambas figuras reside en que en la comunidad o copropiedad no existe
ningin ente diferente al de los participes de la comunidad, a diferencia de
lo que ocurre en la personalidad juridica en la que si que hay una entidad
distinta e independiente de las personas que la componen.

En ultimo lugar, hay un sector doctrinal que sostiene que la principal
diferencia reside en como se articulan los intereses (LECINERA IBARRA,
2014, 69-70). Entienden que en el caso de la personalidad juridica existe un
unico interés supraindividual constituido no por la suma de los intereses
individuales de manera estanca, sino por la unién armonizada de todos ellos
en uno solo —con las cesiones de parte de los intereses individuales en aras
del interés superior—. En cambio, en el caso de las comunidades de bienes
no encontramos tal interés supraindividual, sino que los intereses de los
individuos que conforman la comunidad mantienen su independencia sin
llegar a fundirse en uno tnico y superior (FAUS PUJOL, 2019; BELTRAN
DE HEREDIA CASTANO, 1954).

5. LA FIGURA DEL CONSORCIO REAL EN EL DERECHO ESPANOL

En otro orden de cosas, una parte de la doctrina, principalmente la ita-
liana, ha venido distinguiendo un tercer tipo de propiedad colectiva distinta
de la comunidad por cuotas y de la personalidad juridica: el consorcio real.
En cambio, la legislacion y la doctrina espafiola no han reconocido esta
figura juridica, pues el unico articulo sobre el que se podria sustentar el
consorcio real es el articulo 398.1V del Codigo Civil que recoge que «cuando
parte de la cosa pertenece privadamente a un participe o a alguno de ellos y
otra fuere comun» (CORRAL DUENAS, 1986; PEREZ PEREZ, 2001). Tal
ha sido la influencia italiana que cuando la doctrina espanola ha estudiado
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el consorcio real ha prescindido de aportar una definicion propia, optando
por acoger las explicaciones teoricas italianas. Asi, se ha definido el con-
sorcio real como la «asociacion de personas fisicas o juridicas, libremente
creada o impuesta obligatoriamente, para la satisfacciéon en comun de una
necesidad propia de estas personas» (FERRI apud PEREZ PEREZ, 1981).

Las caracteristicas que lo distinguen de las otras dos categorias son
grosso modo segun la doctrina las siguientes: 1) la existencia de unos intere-
ses comunes a un grupo de titulares de bienes inmuebles, erigiéndose tales
intereses en el elemento fundamental y esencial para la posible existencia
del consorcio, asi como razon primordial para su creacion; ii) es necesario
que tales titulares sean los propietarios de bienes inmuebles o de elementos
de caracter inmobiliario de manera exclusiva; iii) se requiere que todos esos
titulares ostenten, al mismo tiempo, la cotitularidad de unos bienes que
podran ser utilizados por todos ellos, es decir, cuyo uso es comun a todos
los titulares de los bienes privativos; iv) se precisa que la existencia de los
bienes de uso comun sea inherente a la existencia de los bienes exclusivos
de los titulares, es decir, es necesario que el destino de los bienes de uso
comun sea inseparable del destino de los otros bienes; y v) es necesario que
se proceda a establecer entre todos los titulares unas normas que permi-
tan la administracion y gestion del consorcio que se ha creado (CORRAL
DUENAS, 1986, 221-222).

La creacion del consorcio real solo se puede materializar cuando se
tiene como fundamento una «situacion objetiva idéntica» para todos los
titulares de los bienes, derivando de esa realidad unas necesidades comunes
que el consorcio afrontara en favor de sus consorciados. Asi, el consorcio
se encarga, principalmente, de la gestion de esas necesidades e intereses co-
munes que son distintas de las de cada uno de los miembros del consorcio;
el interés comun del consorcio se erige superior a los intereses particulares
de los consorciados (PEREZ PEREZ, 1981, 89).

Algunas de las caracteristicas mas resenables de los consorcios reales
son, segun la doctrina, que sus miembros tienen la obligacion de contribuir
de manera proporcional al sostenimiento de las cargas que surjan a raiz de
la realizacion de diversos actos de gestion del interés comuan por parte del
consorcio; y que, aunque el consorcio pueda actuar en el trafico juridico y
sea responsable de las consecuencias de sus actos, los beneficios economicos
que pudiere producir con sus actuaciones seran imputables a sus miembros
de manera proporcional.

A pesar de que su existencia en nuestro Derecho haya sido cuestionada
y negada, aquellos autores que la han defendido han afirmado que, entre
otros, serian consorcios reales (PEREZ PEREZ, 1986, 34): las medianerias
—Tlos titulares colindantes ostentan la titularidad exclusiva de sus fincas y
la cotitularidad de los muros o separaciones''—, las comunidades de aguas
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—los duenos ostentan la titularidad exclusiva de sus tierras y la cotitulari-
dad del derecho al agua sobre ellas—, las urbanizaciones privadas, también
denominadas propiedades horizontales tumbadas o —lo que suscita un
mayor interés a los efectos de este trabajo— la propiedad horizontal —Ilos
duetios de los pisos o locales ostentan la titularidad exclusiva de tales bienes
inmuebles y la cotitularidad de los elementos comunes—.

No obstante, aunque califiquemos cualquiera de tales situaciones juri-
dicas como un consorcio real, no se puede obviar que para poseer perso-
nalidad juridica es necesario que el Derecho positivo la reconozca, pues «el
consorcio real, por su naturaleza, no requiere estar dotado de personalidad
juridica» (PEREZ PEREZ, 2001, 265); de ahi que la ley haya atribuido
personalidad a determinadas situaciones consorciales reales, mientras que
a otras no se la ha otorgado.

III. LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1.  CONCEPTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

A pesar de que tenia presencia en la realidad (FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO, 1973, 86), el articulo 396 del Codigo Civil introdujo una forma
de propiedad novedosa que era desconocida para nuestro Derecho positivo.

Dicho articulo supuso —y supone— la base de esta tipologia de propiedad,
pero no da un concepto legal de la misma, posiblemente, y entre otras razones,
porque no la denomina en ningin momento «propiedad horizontaly». El articu-
lo 1 de la Ley sobre Propiedad Horizontal —que desarrolla la regulacion de
la propiedad especial del articulo 396 del Codigo Civil— tampoco aporta una
definicion legal del concepto «propiedad horizontal» pero si que la denomina,
por vez primera, como tal: «Articulo primero: La presente Ley tiene por objeto
la regulacion de la forma especial de propiedad establecida en el articulo 396
del Codigo Civil, que se denomina propiedad horizontal»'.

Por ello, ante la falta de una definicion legal, la doctrina aund lo recogido
por el Codigo Civil y las leyes especiales para acercarnos a un concepto teo-
rico de la «propiedad horizontal». Asi, por ejemplo, GOMEZ MARTINEZ
y GOMEZ MARTINEZ (1999, 25) han definido el concepto «propiedad
horizontal» como

Una forma de propiedad que recae sobre un edificio dividido
en pisos o locales u otras partes susceptibles de aprovechamiento
independiente y en virtud de la cual se atribuye al titular de cada
una de dichas partes privativas el dominio exclusivo de la misma
y la copropiedad sobre los elementos comunes [...] del edificio.
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Otros autores han preferido definirla de un modo mas genérico al refe-
rirse a la «propiedad horizontal» como «una forma especial de propiedad en
la que siendo titulares varios sujetos su derecho atina la propiedad separada
de unos ciertos elementos con la propiedad compartida de otros» (SIERRA
PEREZ, 2016, 1601) o como «una forma de propiedad en la que los distin-
tos pisos y locales de un edificio, que por sus caracteristicas arquitectonicas
lo permitan, pertenecen o pueden pertenecer a distintos titulares domini-
cales» (PEREZ PASCUAL, 1974, 359) o bien como una «forma especial
de propiedad [...] caracterizada por la propiedad separada de cada piso o
local junto con un derecho de copropiedad inseparable sobre los restantes
elementos, pertenencias y servicios comunes que se encuentran al servicio
de los pisos o locales» (BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, 2014, 23-24).

2. BREVE RESENA HISTORICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN ESPANA

Aunque haya referencias a la construccién de edificios en un régimen
similar al de la propiedad horizontal ya en siglos anteriores (BATLLE VAZ-
QUEZ, 1980, 17)', no es hasta la promulgacion del Codigo Civil de 1889
cuando se regula por primera vez de manera directa esta figura juridica
(anteriormente, en el Proyecto de GARCIA GOYENA se regulé la contri-
bucion a ciertos gastos de una casa dividida en pisos y el articulo 8 de la
Ley Hipotecaria incluia una serie de notas caracteristicas de la propiedad
horizontal) en su articulo 396.

Esta primera redaccion Unicamente se centré en la regulacion de la
contribucion de ciertos gastos de acuerdo con el valor de cada uno de
los pisos, no regulando ningtin aspecto relacionado con la gestion o con
la existencia de bienes comunes (VENTURA-TRAVESET GONZALEZ,
1992, 55). En un principio se entendid la propiedad horizontal como una
especie de copropiedad romana, ya que por el mero hecho de estar dividido
un edificio en pisos de diferente titularidad no suponia que desapareciese
la comunidad real que constituian todos ellos (PEREZ PASCUAL, 1974,
290), impidiendo, de este modo, que se pudieran inscribir cada uno de los
pisos de forma independiente en el Registro de la Propiedad?.

La reforma de 1939 modificé totalmente el contenido del articulo 396,
introduciendo una primera regulacion sobre la propiedad exclusiva de los
bienes privativos y la copropiedad sobre los elementos comunes (BATLLE
VAZQUEZ, 1980, 65-73). Esta reforma no solo introdujo la configuracion
primigenia del régimen de la propiedad de elementos privativos y comu-
nes, sino que incluyo implicitamente una cuota de participacioén sobre los
elementos comunes, reconocié un derecho de tanteo y retracto del resto
de propietarios y plasmo la inseparabilidad de los elementos privativos y
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comunes, pues solo era posible enajenar los comunes si se hacia de manera
conjunta a los privativos (PEREZ PASCUAL, 1974, 302-303). A raiz de
esta ley, la jurisprudencia y doctrina comenzaron a plantearse que era una
institucion juridica, compleja y novedosa, como la STC de 14 de junio de
1999 que afirmé que «no es propiamente una situacién de comunidad, sino
un régimen juridico-real al que se sujeta la llamada propiedad separada de
los diferentes pisos o locales en que se divide el edificio o conjunto inmo-
biliario al que se aplica».

Dicha reforma fue celebrada por la doctrina civilista que vio en ella un
primer paso en la construccion de esta figura juridica, pero con problemas
que debian ser resueltos en el menor lapso posible (DE LA RICA ARENAL,
1945, 45).

Finalmente, guiados por esas criticas, el 21 de julio de 1960 se aprobo
la Ley sobre Propiedad Horizontal que modifico, nuevamente, el articu-
lo 396, reduciendo su contenido y especificando que el tipo de propiedad
regulado en tal articulo se regira por las leyes especiales que hubiere. La
ley reguld de manera explicita la atribucion de una cuota de participacion
en la copropiedad de los elementos comunes, inseparable de la propiedad
que se ostente sobre los bienes privativos del edificio. Ademas, introdujo la
regulacion de la gestion de la comunidad de propietarios, asi como de la
adopcidn de acuerdos, las modificaciones posibles de los elementos privati-
vos, los érganos de las comunidades de propietarios constituidas, la supre-
sion de los derechos de tanteo y retracto que tenian los demas titulares, etc.
Supuso, en definitiva, un cambio radical en la concepcién y regulacion de
la propiedad horizontal (GONZALEZ CARRASCO, 1997, 15).

3. NATURALEZA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La naturaleza de la propiedad horizontal es una de las cuestiones doctri-
nales en la que menos consenso existe (POVEDA DIAZ, 1982, 146)'. Ma-
yoritaria y tradicionalmente, los autores se han dividido en dos corrientes:
por un lado, aquellos que consideran que tiene una misma importancia tanto
la propiedad separada de los elementos privativos como la copropiedad
sobre los elementos comunes —denominados dualistas—; y, por otro lado,
aquellos autores que consideran que la importancia reside en la copropiedad
sobre la totalidad del edificio —denominadas monistas—.

Las tesis dualistas consideran que en la propiedad horizontal existe un
derecho de propiedad exclusiva e individual sobre los elementos privativos
y una comunidad sobre los elementos comunes del edificio (MONET AN-
TON, 1972 apud POVEDA DIAZ, 1982). Asi, estos autores consideran que
el legislador opto por ubicar la propiedad horizontal como una suerte de
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yuxtaposicion entre la propiedad individual de cada uno de los propietarios
de los pisos y locales y la comunidad o la copropiedad sobre los bienes y
elementos comunes de la misma, puesto que el articulo 396 del Codigo
Civil se refiere a una propiedad separada que lleva «inherente un derecho
de propiedad sobre los elementos comunes del edificio» (DIEZ-PICAZO
PONCE DE LEON, 2012, 99).

A modo de ejemplo, la STS de 11 de octubre de 1978 manifestd que las
notas caracteristicas de la propiedad horizontal eran «la existencia de un
grupo de titulares dominicales y la yuxtaposicion de dos clases de propie-
dad». Ademas, esta postura ha sido sostenida, entre otras, por la RDGRN
de 23 de octubre de 2012!7 al afirmar que «la naturaleza juridica de la pro-
piedad horizontal esta basada en la coexistencia entre la propiedad de los
distintos elementos susceptibles de aprovechamiento independiente y una
copropiedad especial sobre los elementos comunesy.

Este mantenimiento de las tesis dualistas se debe, principalmente, al
fuerte respaldo que tiene en el Derecho positivo espafiol. Asi, el articulo 396
del Codigo Civil se refiere a esta institucion como una «forma de propie-
dad», pero la regula dentro del titulo III del tibro segundo titulado «De
la comunidad de bienes». Al mismo tiempo, el articulo 3 LPH recoge que
a cada piso le corresponde «el derecho singular y exclusivo de propiedad»
sobre los elementos privativos y «la copropiedad» sobre los comunes. Como
sostiene GARCIA GARCIA (2017) ¥ «la yuxtaposicion de las dos clases de
propiedad tiene una base legal indudable».

En cambio, las tesis monistas consideran que lo esencial en la confi-
guracion de la propiedad horizontal es la copropiedad al entender que el
derecho de cada propietario recae sobre la totalidad del edificio «de igual
modo que en cualquier caso de copropiedad el derecho de cada copropieta-
rio tiene por objeto toda la cosa comin» (DE LA CAMARA ALVAREZ,
1973, 58). En este sentido, afirman estos autores que la particularidad de
esta copropiedad reside en el hecho de que hay ciertas partes del edificio que
se reservan para el uso particular de cada copropietario. Para reforzar esta
posicion doctrinal argumentan que el articulo 3 LPH, al hablar de las cuotas
de participacion, no se refiere a los elementos comunes del edificio, sino
que dichas cuotas se calculan en relacion con la totalidad del edificio (DE
LA CAMARA, 1985; POVEDA, 1982). En el mismo sentido, MANRESA
NAVARRO (1914, 448)" —respecto de la anterior redaccion del articulo 396
del Codigo Civil— afirmaba que «el inmueble, en su totalidad, pertenece de
modo singular a diversos propietarios, y que aun habiendo por la divisién
terminado la copropiedad, y cesado el condominio sobre una parte que fue
abstracta e ideal durante el proindiviso, continian siendo comunes ciertas
cosas indispensables al derecho de usar y disfrutar de la finca». O, por
ejemplo, PENA BERNALDO DE QUIROS (2001, 517) mantenia que «los
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titulares de las diversas propiedades separadas son, a la vez, cotitulares, de
algiin modo, de la misma cosa, de todo el edificio en su conjunto».

Frente a estas tesis tradicionales, cada vez con mayor intensidad, han
ido pronunciandose diversos autores que han considerado que el derecho
de propiedad horizontal es un derecho complejo que no consiste solo en
la parte privativa, sino que engloba todos aquellos elementos que hacen
posible el ejercicio del derecho de propiedad como son las partes comunes
(PEREZ, 1974; BATLLE, 1980). En definitiva, apuestan por considerar que
la propiedad horizontal se erige como una institucién independiente, «una
clase especial de propiedad, propiedad que supone la existencia de relaciones
entre los conduefios con las propiedades privativas y con las propiedades
comunes» (ZANON, 1964; PRATS 1991).

Y esta ultima posicion doctrinal es la que parece que ha adoptado la
RDGRN de 3 de abril de 2018 —recordando a la RDGRN de 19 de abril
de 2007— en la que se entendié que la propiedad horizontal en Espafa
esta constituida por un unico derecho de propiedad de cada uno de los co-
propietarios, rechazando las tesis dualistas y monistas expuestas, pero cuyo
objeto es complejo —el elemento privativo, por un lado, y la participacion
en la titularidad de los elementos comunes de la finca—:

El régimen de propiedad horizontal se caracteriza por la exis-
tencia de un unico derecho de propiedad cuyo objeto es complejo: el
piso, local o departamento privativo —un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente— vy
la participacion inseparable en la titularidad de los elementos,
pertenencias y servicios comunes del edificio. No se trata de dos
propiedades yuxtapuestas, sino de un unico derecho, de naturaleza
especial y compleja.

4. PERSONALIDAD JURIDICA DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Segtin lo que se ha venido afirmando hasta el momento, la atribucion
de personalidad juridica a cualquier organizacion de personas es decision
ultima del legislador, mas si cabe, al ser la comunidad de propietarios una
entidad de tipo asociativo y de interés particular (art. 35.2.° CC)*. Y lo cierto
es que la LPH de 1960 no la otorga a las comunidades de propietarios. No
obstante, resulta conveniente entrar a analizar cuales son los motivos por los
que el legislador espafiol ha decidido no otorgarles personalidad juridica.

Durante la tramitaciéon parlamentaria de la LPH, DE ARCENEGUI
CARMONA propugné una enmienda que otorgaba personalidad juridica
a la junta de propietarios de las comunidades: «La Junta de copropietarios

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 795, pags. 13 a 65. Afio 2023 31



Pablo Muruaga Herrero

tendra personalidad juridica para el cumplimiento de los fines propios de la
misma. La inscripcidn en el Registro de la Propiedad de los Estatutos de la
Comunidad producira el efecto de dotarle de dicha personalidad» (POVEDA
DIAZ, 1982, 192-193). Pero, dicha enmienda fue rechazada y calificada de
«principio demasiado radical» (BATLLE VAZQUEZ apud PEREZ MIRA-
LLES, 2017, 194) al considerar que no existen un conjunto de derechos y
obligaciones, un patrimonio y unos fines propios e independientes de los
de los individuos que conforman la comunidad.

En el mismo sentido, POVEDA DIAZ mantiene que la propiedad ho-
rizontal no puede poseer personalidad juridica al carecer de un fin propio
distinto de las personas que la componen y al carecer de bienes que con-
formen un patrimonio propio. Respecto del fin propio, considera que en
la comunidad de propietarios no existe ningtn fin distinto del de los pro-
pietarios «y lo unico que se pretende es hacer compatible ese fin de cada
participe, con el mismo derecho que tienen los demas». Por otro lado, en lo
que respecta a la existencia de un patrimonio propio de la comunidad, niega
de manera rotunda la posibilidad de que la comunidad pueda ser titular de
patrimonio alguno: «Si su patrimonio viene constituido por el edificio jcual
es entonces el objeto del derecho de cada uno de los participes? (POVE-
DA DIAZ, 1982, 183-184). En cambio, si que admite la existencia de una
organizacion superior en las comunidades de propietarios, aspecto que fue
negado, en cambio, por BATLLE en la tramitacién de la LPH.

En efecto, en 1960 se nego la estructura organica de las comunidades
de propietarios al entender que no habia ningiin organismo independiente
y superior a los propietarios. A pesar de ello, la doctrina fue desarrollando
la tesis de la estructura organica de las comunidades de propietarios que,
finalmente, se materializo en la reforma de 1999. Esta estructura organica
se compone de la junta de propietarios, el presidente de esta, los vice-
presidentes, el administrador y el secretario, pero solamente la existencia
del presidente y de la junta de propietarios son obligatorios en todas las
comunidades de propietarios constituidas conforme a la Ley, siendo los
otros cargos facultativos. A tales 6rganos la Ley atribuye una serie de com-
petencias en materias diversas relacionadas con la gestion de la comunidad
y con su representacion, quedando «sustraidas de la esfera individual de los
copropietarios» (GONZALEZ CARRASCO, 2014, 432).

No obstante, esos mismos autores entienden que el hecho de que las
comunidades de propietarios tengan una solida y gran organizacién no
significa que posean personalidad juridica, pues dicha organizacion se cen-
tra en puras actividades de gestion, administracion y representacion de los
intereses de los individuos, al existir solamente situaciones de coordinacion
y no de subordinacion como ocurre en las personas juridicas (ZANON
MASDEU, 1964, 50). Por dicha razon, las actuaciones de las comunidades
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de propietarios —mas concretamente de sus organos— solo produciran
efectos frente a terceros cuando hayan sido adoptadas dentro de los limites
que les permite la Ley y de acuerdo con los procedimientos establecidos
(PEREZ PASCUAL, 1974, 204).

Frente a las posturas mayoritarias anteriormente expuestas, autores como
DONDERIS TATAY (1933, 152) han sostenido que las comunidades de
propietarios poseen personalidad juridica al entender que el concepto de «or-
ganizacion» y el de personalidad juridica se encuentran asociados de ma-
nera necesaria y el reconocimiento del primero impone aceptar el segun-
do. De este modo, entienden que aquellos sujetos propietarios de los ele-
mentos privativos no son, al mismo tiempo, propietarios de los elementos
comunes, sino que dichos elementos pertenecen a una persona juridica
—la comunidad— formada por los propietarios de los elementos privativos.
Ademas, ha habido ciertos autores que han sostenido que las comunidades
de propietarios tienen «un fin propio y distinto» de los fines e intereses de
cada uno de los propietarios (PEREZ MIRALLES, 2017, 10), no habiendo
ya razones doctrinales para negar su personalidad juridica.

En esta coyuntura dogmatica, se acojan unos postulados u otros, lo que
resulta claro y —podriamos afirmar— tajante es que la practica totalidad
de autores han sostenido que las comunidades de propietarios se componen
de una organizacion suficientemente avanzada y compleja para conseguir el
logro de sus fines. Por tanto, recordando esos dos elementos a los que hacia
referencia el profesor CASTAN TOBENAS (1987, 447-448), la comunidad
de propietarios cumpliria uno de ellos —la organizacién—, no estando en
sus manos cumplir el otro de los requisitos exigidos. En cierto modo, como
afirmé PEREZ MIRALLES (2017, 3) —que ya citamos— «la existencia
de una persona juridica no deja de ser, en ultima instancia, una obra del
Estado», pues el reconocimiento de la persona juridica es una cuestidén que
atafie al poder legislativo y basado en criterios de oportunidad politica y
legislativa. En definitiva, «guste o no, es que las comunidades nacen en la
LPH de 1960 como entes sin personalidad juridica» (PEREZ MIRALLES,
2017, 4)*..

5. LA REPRESENTACION EN EL TRAFICO JURIDICO DE LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Durante cierto tiempo se puso en tela de juicio y se discutid la represen-
tacion del presidente de la comunidad de propietarios en el trafico juridico y,
en particular, la legitimacion de este para representarla en sede judicial. No
obstante ello, a partir de la década de los afnos noventa, la jurisprudencia
empez6 a reconocer la legitimacion del presidente de la comunidad. Asi, se
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afirmé que su representacion se encontraba entre la organica de las personas
juridicas y la representacion voluntaria y, consiguientemente, aglutinaba la
voluntad de todos los titulares al actuar como 6rgano de la comunidad (DE
LA CAMARA et al., 1969, 965).

En este sentido, la jurisprudencia del Tribunal Supremo de dicha
década ahond¢ en la legitimacion del presidente de las comunidades de
propietarios. Entre otras, las SSTS de 2 de octubre de 19922, de 22 de
octubre de 1993 o 10 de mayo de 1995 vinieron a decir que las facultades
de representacion del presidente incluian la defensa de los problemas que
surgieren en relacion con los elementos comunes y podria extenderse a
la defensa de los intereses relacionados con elementos privativos, cuan-
do los titulares de dichos elementos lo autorizasen. Asi, la STS de 22
de noviembre de 1997 afirmé que «los presidentes estan investidos de
mandato suficiente para la defensa en juicio y fuera de ¢l de los intereses
complejos de toda la comunidad, salvo si se da una oposicion expresa
y formal, que mermaria el alcance amplio del mandato representativo
presidencial»?.

A pesar de esa jurisprudencia constante que afirmaba que el presidente
de la comunidad de propietarios la representaba, la doctrina civilista es-
pafiola debatié incesantemente cual era su verdadera naturaleza. En este
sentido, MONET ANTON (1962, 314)* considerd que la representacion
de la comunidad se asemejaba a un contrato de mandato de cardcter
forzoso; en cambio, ZANON MASDEU (1964, 481)> entendié que la
representacion del presidente estaba configurada como una representacion
legal; pero también hubo autores que se decantaron por la representacion
organica®.

La jurisprudencia que comentabamos vino a consolidarse legislativamen-
te en el ano 19997 al modificar el articulo 13 LPH, relativo a los 6rganos
de la comunidad de propietarios. Asi, dispuso en su apartado tercero que
«El presidente ostentara legalmente la representacion de la comunidad, en
juicio y fuera de él, en todos los asuntos que la afecten»®. En este sentido,
la exposicion de motivos de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de
la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal (en adelante,
Ley 8/1999) recoge que dicha modificacion era necesaria para ganar no
solo «flexibilidad y dinamismo», sino, también, para ganar «en eficacia» y
acomodarse «a los nuevos requerimientos sociales».

Esta representacion de las comunidades se encuentra estrechamente re-
lacionada con la representacion organica de las personas juridicas (PEREZ
PASCUAL, 2000, 223), aunque segun ciertos sectores doctrinales no llega
a ser equiparable a la misma ante la falta del mencionado reconocimiento.
No obstante, parece ser que la representacion organica es la estructura
representacional que mas se asemeja a las comunidades de propietarios
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y, por tanto, en caso de que el ordenamiento juridico les reconociese per-
sonalidad juridica estariamos, claramente, ante un supuesto de represen-
tacion organica. Algunas voces, como BADENAS CARPIO (1998, 155),
han sostenido que considerar la representacion de las comunidades de
propietarios como organica supondria atribuir a la propiedad horizontal
una situacién semejante a la personalidad juridica en tanto en cuanto
las comunidades y sus representantes pueden ostentar la titularidad de
derechos y obligaciones «y, es, precisamente, esta aptitud para ser sujetos
de relaciones juridicas las que les confiere cierta personalidad» (MAGRO
SERVER, 2011, 1).

Y, en efecto, aunque no se considere que las comunidades de propieta-
rios tienen personalidad juridica —principalmente, por la falta de recono-
cimiento legal que se exige—, es cada vez mayor el reconocimiento de que
la representacion de la comunidad de propietarios es una representacion
organica. Asi, la STC de 14 de junio de 1999 reconocidé que el tipo de re-
presentacion que ostenta el presidente de una comunidad de propietarios es
la denominada «representacion organica»® o, incluso, con anterioridad a la
reforma del articulo 13 LPH, el Tribunal Supremo ya se habia pronunciado
sobre la cuestion denominando a la representacion del presidente de ese
modo*®. O, en palabras de DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON (2012, 110),
«se trata de una representacion organica que debe entenderse como una re-
presentacion de caracter tipico, de manera que sin especiales conocimientos
de los poderes o de las facultades que no constaran en ningln sitio, los
terceros pueden tener la certidumbre de que tratan con la comunidad». Es
mas, la STC de 14 de junio de 1999 sostuvo que, aunque la comunidad de
propietarios careciese de personalidad juridica, se debia permitir la defensa
de sus intereses a través de su presidente para que no se viera vulnerado su
derecho a la tutela judicial efectiva.

De este modo, la representacion de la comunidad de propietarios no
suple la falta de capacidad —o, mejor, de personalidad juridica— de la
misma comunidad, sino que su objetivo es facilitar su direccion y adminis-
tracion, por lo que cualquier actuacion del presidente debe ser conforme
con la voluntad general de los demas propietarios de la comunidad y siendo
responsable de sus actuaciones (MAGRO SERVER, 2011, 3). De lo dicho,
resulta patente que uno de los elementos que determinan esta representa-
cién organica —aunque carente de personalidad juridica— es facilitar las
relaciones entre la comunidad y terceros, asi como permitir una correcta
identificacion de la comunidad en sede judicial.

Empero esta representacion del presidente de la comunidad no ampa-
ra toda actuacion que realice, habiéndose desarrollado limites tanto legales
como jurisprudenciales. Por un lado, la LPH exige el previo acuerdo expreso
de la junta de propietarios para entablar determinadas acciones y realizar
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ciertas actuaciones —v.gr. la accion de reclamacion de cuotas impagadas me-
diante el proceso monitorio exige dicho acuerdo previo, ex art. 21 LPH3'—.
Por otro lado, aunque la Ley solo lo exige para determinadas acciones, la
jurisprudencia ha interpretado ampliamente la exigencia de acuerdo previo
de la junta de propietarios, extendiéndolo a toda clase de accidon judicial,
aunque no estuviere previsto previamente en la Ley¥, es decir, como re-
cordaron las SSTS de 19 de febrero de 2014* y 20 de octubre de 2010, la
representacion no supone que se le otorgue al presidente de la comunidad
carta blanca para llevar a cabo cualquier accion judicial (DE ANDRES
HERRERO, 2018), pues no se puede «sostener que la facultad de repre-
sentacion que se atribuye de modo genérico al presidente le permita decidir
unilateralmente sobre asuntos [de gran trascendencia]» (GUILARTE GU-
TIERREZ, 2017).

Y no solo se ha extendido en sede judicial la necesidad del previo acuerdo
de la junta, sino que, como hemos recordado, la voluntad del presidente
no sustituye a la de la comunidad de propietarios™, por lo que cualquier
decision que se adopte respecto de la finca requerira el acuerdo y aquies-
cencia de la junta de propietarios tal y como recoge el articulo 14 LPH que
incluye, entre otros asuntos, la aprobacioén de presupuestos y ejecucion de
obras o conocer y decidir respecto de cualquier asunto de interés general
para la propia comunidad®. En definitiva, la junta de propietarios es el
organo que representa la voluntad de todos los titulares de los elementos
privativos de la comunidad y, por ende, es soberana en sus decisiones (VAZ-
QUEZ BARROS, 2002).

Por tanto, si el presidente como representante de la comunidad se ex-
tralimita de la voluntad de la junta o actiia al margen de ella sera res-
ponsable* de dichas actuaciones no solo frente a terceros, sino, también,
frente a la propia comunidad?®’. Los tribunales han resuelto gran cantidad
de casos en los que se hacia responsable al presidente por haber actua-
do extralimitandose del mandato y voluntad de la junta de propietarios,
destacando, principalmente, en sede de obras de la finca o en nueva con-
tratacion®®. Ademas, se ha de tener en cuenta la presencia de terceros que
hayan confiado en la representacion del presidente, diferenciando si fueron
de buena o mala fe. Incluso la jurisprudencia, como excepcidn, ha admitido
la validez de ciertas actuaciones extralimitadas del presidente en caso de
urgencia y necesidad®.

Por todo ello, resulta evidente que las actuaciones que realice el presi-
dente de la comunidad de propietarios en representacion de la comunidad
quedan supeditadas —en la mayoria de los casos— al previo acuerdo de
la junta, pudiéndose desvincular la comunidad en los supuestos en los que
hubiere actuado unilateralmente o sin el previo acuerdo comunitario.
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6. CAPACIDAD PARA SER SUJETO DE DERECHOS Y OBLIGACIONES Y RESPONSA-
BILIDAD DE LA COMUNIDAD ANTE TERCEROS

A) Titularidad de derechos y obligaciones®

La doctrina civilista mas tradicional consideraba que las comunidades
de propietarios, al carecer de personalidad juridica, no podian ser sujetos de
derechos y obligaciones al interpretar que el articulo 38 del Codigo Civil,
en relacién con el 35, excluia dicha posibilidad (FERNANDEZ MARTIN-
GRANIZO, 1972, 162)*. A pesar de ello, los tribunales, desde la aprobacion
de la LPH, han venido afirmando que la comunidad de propietarios puede
ser sujeto de derechos y obligaciones, representadas por su presidente. Asi,
la STS de 25 de mayo de 1987 mantuvo que:

[El presidente] no ostenta una representacion en sentido técni-
co, sino que actiia como un organo del ente comunitario, sustitu-
yendo con su voluntad individual la social comun, con la posibi-
lidad de considerar lo realizado por el presidente no como hecho
en nombre de la comunidad, sino como si esta misma fuese quien
lo hubiese realizado.

Simultaneamente, se fueron dictando otras sentencias en las que se inci-
dia en la idea de que las decisiones adoptadas validamente por los érganos
de la comunidad de propietarios vinculaban no solo a la propia comunidad
con terceros, sino que vinculaban a los propios propietarios con aquellos
terceros con los que la comunidad contrajese derechos y obligaciones. Esta
voluntad comunitaria (PEREZ URENA, 2010) se manifestaba mediante el
acuerdo de la junta de propietarios, a la que se vinculaban los propietarios
mediante lo que la doctrina germana ha denominado gesamtakten, actos
de conjunto®, «que son la pura y exclusiva expresion de la relacion de los
copropietarios respecto de terceros que ha de verificarse a través de los Or-
ganos comunitarios» segun la STS de 8 de marzo de 1991. De este modo,
paulatinamente, se fue reconociendo la capacidad de la comunidad para
ser sujeto de derechos y obligaciones, pues se entendia que la comunidad
era «un sujeto de derecho en tanto en cuanto actiie dentro del campo de
derecho que le es propio» (PEREZ PASCUAL, 1974, 133).

Dicho reconocimiento, finalmente, se materializd en la jurisprudencia
a raiz de la STS de 8 de marzo de 1991 en la que se reconocié de manera
expresa y rotunda que las comunidades de propietarios podian ser sujetos
de derechos y obligaciones, aunque fueran entes sin personalidad juridica:

Si la Ley no le atribuye especifica condicion de Persona Juri-
dica, no puede, sin ofender la letra y espiritu de la Ley, negar la
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posibilidad de contraer derechos y obligaciones; ello seria incurrir
en el absurdo de negar a las miriadas de comunidades existentes
la posibilidad de obtener servicios, contratar modificaciones, ade-
centar los elementos comunes deteriorados por el uso cotidiano®.

Ahondando en esta jurisprudencia, la doctrina mayoritaria ha confirma-
do que las comunidades de propietarios poseen una subjetividad limitada
que les permite ser titulares de ciertos derechos y obligaciones. Asi, MON-
TES PENADES (1972, 915) afirmé que «una cierta capacidad, siquiera
limitada, ha sido atribuida por la ley a la comunidad, al menos, en la
medida en que puede definirse la capacidad como aptitud para ser titular
de derechos y obligaciones».

En efecto, las comunidades de propietarios actuan en el trafico juridico
constantemente: desde titularidades de cuentas corrientes hasta ser sujetos pa-
sivos de ciertos tributos o practicar retenciones, pasando por la contratacion
de seguros, obras y servicios varios, o cotizar en la Seguridad Social por los
empleados que tuviere*. Por tanto, la falta de reconocimiento de su capacidad
de obrar, al mismo tiempo, impediria el fin ultimo de esta institucion y serviria
de escudo frente a terceros, es decir, «su falta de consideracion de personalidad
juridica no la hace abstracta ni indefinida» (ENRICH GUILLEN, 2010).

a) Novedades derivadas del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio® y sus
modificaciones por la Ley 8/2013, de 26 de junio* y el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre?’; y del Real Decreto Ley 19/2021,
de 5 de octubre®®

La aprobacion del Real Decreto Ley 8/2011 permitio dar una solucion a
los problemas que se suscitaban con anterioridad en sede de las actuaciones
rehabilitadoras de los edificios por parte de las comunidades de propietarios.
Entre las novedades legislativas mas destacadas se encontraba el apartado a)
del articulo 20 que recogia lo que sigue:

1. Las comunidades y las agrupaciones de comunidades de
propietarios podran, previo acuerdo validamente adoptado con-
forme a la legislacion de propiedad horizontal: a) Actuar en el
mercado inmobiliario con plena capacidad juridica para todas las
operaciones, incluidas las crediticias, relacionadas con el cumpli-
miento de los deberes de conservacion, mejora y regeneracion, asi
como con la participacion en la ejecucion de actuaciones aisladas
o conjuntas, continuas o discontinuas, que correspondan. [...].
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La doctrina se plante¢ si dicho articulo suponia el reconocimiento de per-
sonalidad juridica a las comunidades de propietarios al admitir que podian
actuar en el mercado inmobiliario con plena capacidad juridica y, destacando,
la posibilidad de llevar a cabo las operaciones crediticias que, con anterio-
ridad, debian realizarse de manera conjunta por todos los copropietarios.

Algunas voces —las menos—, como GIL NOGUERAS (apud MAGRO
SERVER, 2011), han entendido que, en efecto, ese nuevo apartado recono-
cia personalidad juridica a las comunidades, aunque circunscrita al marco
establecido en el articulo 110 de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible (ESPINILLA YAGUE, 2017, 23), ya que, si se les permite realizar
operaciones crediticias y celebrar contratos de financiacion para la rehabilita-
cion del inmueble, no se puede afirmar que carezcan de personalidad juridica.

No obstante esto, la doctrina mayoritaria ha considerado que la modi-
ficacion del Real Decreto Ley no supone el reconocimiento de personalidad
juridica a las comunidades de propietarios. Asi, por ejemplo, SOLER PAS-
CUAL (apud MAGRO SERVER, 2011) considera que en ningin caso «la
norma altera el estado o naturaleza de la comunidad de propietarios que,
hoy por hoy, como deriva de la doctrina del Supremo [...] carece de perso-
nalidad juridica», postura apoyada, entre otros por CORTES MORENO
y GUERRERO MALDONADO (2012, 13-14).

La Ley 8/2013, tras derogar el articulo 20 del Real Decreto Ley 8/2011,
incluy6 en su articulo 15 el mismo contenido. La doctrina se planted, nueva-
mente, si la reiteracion de esta formula que otorgaba a las comunidades de
propietarios una plena capacidad juridica en un determinado sector suponia
que el legislador de facto queria otorgarle personalidad juridica. Aun asi, la
respuesta volvio a ser la misma mayoritariamente (MARQUES MOSQUERA,
2013). Con posterioridad, el Texto Refundido de la Ley del Suelo del afio
2015 volvio a incluir en su articulo 9 el mismo contenido, reiterando la plena
capacidad juridica de las comunidades de propietarios en el sector inmobilia-
rio y desaprovechando el legislador una tercera oportunidad para zanjar la
problematica de la personalidad juridica de las comunidades de propietarios®.
Finalmente, el Real Decreto Ley 19/2021, de 5 de octubre, de medidas urgentes
para impulsar la actividad de rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan
de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia modifico el articulo 9 del TRLS
ha reforzado nuevamente la capacidad juridica de las comunidades de propieta-
rios, pero sin llegar a aclarar la cuestion de la personalidad juridica de estas®.

b) Especial referencia a las deudas de los copropietarios

El articulo 9 LPH regula las obligaciones de cada uno de los propie-
tarios de los elementos privativos. Entre todas ellas, destaca por su impor-

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 795, pags. 13 a 65. Afio 2023 39



Pablo Muruaga Herrero

tancia y relevancia® la obligacion recogida en el apartado primero, letra
e): «Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo
o a lo especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacién»¥.

Asi, la mayoria de la doctrina (DE LA CAMARA ALVAREZ, 1985,
391) y jurisprudencia®® han considerado que se trata de una obligacion
propter rem (el pago de los gastos comunes) debido a que se encuentra, en
todo caso, vinculada a quien sea el titular del piso o local de la comuni-
dad, es decir, «en cuanto que es inherente a la titularidad del piso o local»
(ZURILLA CARINANA, 2014, 296).

Tal es la importancia de esta obligacion de los propietarios que
el legislador ha previsto diversas garantias entre las que destacan —a
los efectos del trabajo— el caracter preferente del crédito del que es
titular la comunidad y la afeccion del piso o local al cumplimiento de
la obligacion; tal y como se dispone en el articulo 9 LPH:

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion
de contribuir al sostenimiento de los gastos generales correspon-
dientes a las cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad
en curso y los tres afnos anteriores tienen la condicion de prefe-
rentes a efectos del articulo 1923 del Cédigo Civil y preceden,
para su satisfaccion, a los citados en los nimeros 3.°, 4.° y 5.° de
dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a favor
de los créditos salariales en el texto refundido de[l Estatuto de
los Trabajadores]. [...] El piso o local estara legamente afecto al
cumplimiento de esta obligacion.

Dichas garantias otorgan a los créditos de la comunidad de propictarios
por las deudas de sus titulares una posicion privilegiada frente a los demas.
Por un lado, conforme al articulo 1923 del Cddigo Civil estos créditos son
preferentes a:

3.° Los créditos hipotecarios y los refaccionarios, anotados e
inscritos en el Registro de la Propiedad, sobre los bienes hipote-
cados o que hubiesen sido objeto de la refaccion. 4.° Los créditos
preventivamente anotados en el Registro de la Propiedad, en virtud
de mandamiento judicial, por embargos, secuestros o ejecucion de
sentencias, sobre los bienes anotados, y solo en cuanto a créditos
posteriores. 5.° Los refaccionarios no anotados ni inscritos, sobre
los inmuebles a que la refaccidon se refiera y solo respecto a otros
créditos distintos de los expresados en los cuatro nimeros ante-
riores.
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En segundo lugar, mencionabamos la afeccién del piso o local a las
deudas que tuviere su titular por las cuotas imputables a la parte vencida de
la anualidad en curso y los tres afos anteriores. Esta afeccion supone que
el crédito del que es titular la comunidad de propietarios se puede realizar
sobre el piso o local, pues este responde de tales deudas. Pero el elemento
privativo no solo esta afecto al pago de las deudas que se tuviere en caso de
trasmitirlo a un tercero, sino que se encuentra afecto incluso en el supuesto
de que no hubiera transmision ex articulo 9.1 e), es decir, el piso esta afecto
del pago de las deudas cualquiera que sea su propietario.

Asi, en caso de que la comunidad de propietarios procediera al embargo
del deudor por las cantidades debidas, la misma tendra derecho a que se
embargue el piso o local para satisfacer sus deudas, pues «si no existiera
esta afeccion real y el deudor tuviera otros bienes, no se embargaria nece-
sariamente el piso» (MONSERRAT VALERO, 1998, 20). Es decir, en caso
de producirse la realizacion de las deudas del propietario del piso o local,
estos responderan del pago de estas.

La naturaleza de esta preferencia y afeccion —hipoteca legal tacita,
personal o real de caracter general— ha sido ampliamente discutida por
la doctrina y la jurisprudencia. Asi, en primer lugar, hay autores que han
considerado que se trata de una hipoteca legal tacita y, por lo tanto, que
seria una preferencia de caracter real:

El actual apartado segundo del articulo 9.1.e) LPH esta consa-
grando a favor de la comunidad una auténtica garantia real de ori-
gen legal. Garantia, porque se constituye para asegurar el importe
de una obligacion de pagar una cantidad de dinero. Real, porque
recae sobre un bien inmueble: el piso o local, que estara afecto al
cumplimiento de dicha obligacion. Estamos en definitiva ante un
derecho real de garantia inmobiliario, que no hay inconveniente, en
nuestra opinion, en calificar de hipoteca legal tacita (ZURILLA,
CARINANA, 2014, 300)%.

No obstante, esta posibilidad ha sido matizada por la doctrina®, asi
como, por la DGSJFP —y anteriormente la DGRN— que no la han ad-
mitido en toda ocasion y, en caso de admitirla, han requerido, o bien, que
una sentencia en la que se demande a todos los interesados lo establezca,
o bien, que dicha condicion viniera establecida en la legislacion®, como
indicé la RDGRN de 23 de junio de 2014:

Se ha senalado que se trata de una hipoteca legal tacita respecto
a la anualidad en curso y a los 3 anos naturales inmediatamente
anteriores, tomando como computo hacia atras el de la demanda.
Pero, a efectos registrales, la configuracion de la preferencia como
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hipoteca legal tacita requeriria un precepto legal que lo estableciera
asi, o bien una resolucion judicial en la que siendo partes todos
los interesados en esa configuracion estableciera expresamente esa
configuracion o el caracter real de la preferencia y su constancia
registral de modo expreso y claro.

Asi, en caso de que viniese establecido en una resolucion judicial firme,
nada obstaria a que la preferencia del crédito de la comunidad tuviese la con-
sideracion de hipoteca legal tacita. En caso contrario, se ha planteado si ten-
dria naturaleza persona o real, cuestion que fue resuelta por la RDGRN de
22 de enero de 2013, entre otras. El Centro Directivo considerd que para
que tenga naturaleza real es necesario que se declare por sentencia, en
la que se hubiera demandado a todos los interesados, el caracter real de
la preferencia, por lo que en caso de no declararse tendra simplemente
caracter personal, tratindose «de una cuestion absolutamente ajena a la
materia inscribible en el Registro de la Propiedad», segun la RDGRN de
12 de abril de 2018.

Corolario de lo cual, en caso de querer que conste en el Registro de
la Propiedad el crédito preferente de la comunidad de propietarios sera
necesario que la misma hubiere demandado no solo al propietario deudor
—titular registral—, sino que hubiera demandado a todos los demaés titula-
res de derechos y cargas que tuviere la finca inscritos sobre la misma con
anterioridad®’.

B) Responsabilidad de la comunidad ante terceros

La tendencia jurisprudencial que comentabamos se materializdo mediante
la reforma realizada por la Ley 8/1999 al introducir el articulo 22 LPH que
reconocié de manera explicita que las comunidades de propietarios podian
ser titulares de obligaciones al recoger que «la comunidad de propietarios
respondera de sus deudas frente a terceros con todos los fondos y créditos
a su favor. Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al propietario
respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que hubiese
sido parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda
en el importe insatisfecho». En efecto, en dicho articulo se recoge la res-
ponsabilidad directa de la comunidad de propietarios por sus deudas y la
responsabilidad subsidiaria de los propietarios respecto de tales deudas.

La responsabilidad de la comunidad de propietarios frente a terceros
se encuadra en el articulo 1911 del Codigo Civil (MARTINEZ ATIENZA,
2012, 198-200), erigiéndose como ilimitada y permitiendo que los acreedores
puedan satisfacer sus créditos de manera forzosa procediendo a la ejecucion
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de los bienes de los que sea propietaria la comunidad, convirtiéndose en una
especificacion de dicha responsabilidad (DIAZ MARTINEZ, 2014, 895).
En cambio, la responsabilidad de los propietarios se encuentra limitada a
la cuota de participacion que posea cada uno de ellos en la comunidad,
razon por la cual la doctrina y jurisprudencia han mantenido que se trata
de una responsabilidad mancomunada —incluso ciertos autores entienden
que parciaria (RAGEL SANCHEZ, 1993, 650)— y no solidaria (PEREZ
PUERTO, 2009, 50)%.

No obstante, la jurisprudencia ha mantenido que para poder exigir a
los propietarios, de manera subsidiaria, las deudas contraidas por la propia
comunidad es necesario que se les hubiera llamado al proceso®, puesto que
de no ser asi, se estaria vulnerando el derecho a la tutela judicial efectiva.

El principal problema que plantea en la practica este sistema de respon-
sabilidad de la comunidad de propietarios es la imposibilidad de realizar
los bienes de la propia comunidad, limitandose la ejecucion a los fondos
reales que tuviere la comunidad, al fondo de reserva y a aquellos elementos
comunes por destino que pudieran desafectarse®. Esta limitacion en la eje-
cucion de sus deudas tiene su origen en el articulo 396.11 del Cédigo Civil al
prohibir la enajenacion, el gravamen o el embargo de los elementos comunes
de manera independiente a los elementos privativos. Asi, esta disposicion
legal impide que en el correspondiente procedimiento de ejecucion contra las
deudas de las comunidades se puedan realizar los elementos comunes de los
que, en teoria, es titular la comunidad en si (VAZQUEZ BARROS, 2002)°!.

La unica excepcion, como se apuntaba, serian los elementos comunes
por destino® que pudieran desafectarse para, de este modo, cubrir la deu-
da existente. Pero esta posibilidad plantea, a su vez, otro problema y es
la necesidad del previo acuerdo unanime de los propietarios para llevar a
cabo la desafectacion (ORTIZ NAVACERRADA, 1994, 12). No obstante,
como indica DIAZ MARTINEZ (2014, 881), en caso de que la junta de
propietarios no adopte tal acuerdo como «maniobra para evitar la traba»,
el juez que conozca de la ejecucion podra desafectar el bien.

En caso de que no hubiera bienes comunitarios suficientes para hacer
frente a la deuda, el acreedor podra ir contra los propietarios de los ele-
mentos privativos. Como comentabamos ut supra para poder trabar los
bienes de los propietarios es necesario que hayan sido parte en el proceso
seguido contra la comunidad para no vulnerar el derecho a la tutela judi-
cial efectiva ex articulo 24 de la Constitucion espafiola. No obstante, dicho
requisito puede convertirse en un requisito diabolico en los casos en los
que las comunidades de propietarios estén formadas por gran nimero de
copropietarios. Para solventar esta solucion sin que se vea comprometido el
derecho fundamental mencionado, la RDGRN de 22 de marzo del afio 2000
vino a decir que la sentencia recaida contra la comunidad podra hacerse

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 795, pags. 13 a 65. Afio 2023 43



Pablo Muruaga Herrero

valer contra todos los copropietarios, pero que no servira para ejecutar sus
bienes si no fueron parte en el proceso, al mismo tiempo que se impide que
los copropietarios puedan plantear determinados aspectos, ya resueltos, en
su nuevo juicio®.

IV. INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD A FA-
VOR DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

El articulo 11 del Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprue-
ba el Reglamento Hipotecario (en adelante, RH), tras la reforma del afo
1998, paso a recoger una norma basica del Registro de la Propiedad espa-
fol: «No seran inscribibles los bienes inmuebles y derechos reales a favor
de entidades sin personalidad juridica»®, algo que, en cierto modo, puede
llegar a resultar obvio ya que, en puridad, solo las personas —fisicas o
juridicas— pueden ser titulares de derechos (CABANAS TREJO, 1999,
1). Pero, como se puede deducir de algunas de las notas apuntadas en las
paginas anteriores, la practica ha planteado mas de un conflicto en relacion
con las comunidades de propietarios.

Tradicionalmente, la DGRN ha negado reiteradamente la posibilidad
de inscribir cualquier bien o derecho a favor de las comunidades de propie-
tarios debido a su falta de personalidad juridica. Asi, en su RDGRN de 1
de septiembre de 1981, en un supuesto en el que la comunidad de propie-
tarios adquirié uno de los elementos privativos para destinarlo a vivienda
del portero, negod su inscripcion por la razon antedicha y es que afirmaba
«nuestra Ley no ha llegado a atribuir personalidad juridica independiente
de la de los miembros que la integran, a pesar de todas las facultades que
como organo rector le competeny.

Esta fue la tonica dominante hasta el final de la década de los afios 80,
en la que la RDGRN de 1 de junio de 1989 abrio la posibilidad de practicar
la anotacion preventiva de las demandas que interpusiese la comunidad de
propietarios frente a los propietarios por los gastos de comunidad. Asi,
también, en su RDGRN de 19 de febrero de 1993 permitio6 la practica de
una anotacioén preventiva de embargo a favor de una comunidad de pro-
pietarios. El Centro Directivo considerd que, si el presidente representa a
la comunidad en sede judicial, también la representa «en las actuaciones
procesales a todos los efectos, tanto en la etapa de cognicion como en la
de ejecucion y, naturalmente, también, para pedir y obtener [...] en favor
de la comunidad, las medidas cautelares o de ejecuciony.

Estas resoluciones fueron fuertemente criticadas ya que permitieron por
la via del hecho lo que la legislacién no permitia. Pues consideraron que
no se estaba distinguiendo entre la capacidad procesal y la personalidad

44 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 795 pags. 13 a 65. Afio 2023



Personalidad juridica de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad. ..

juridica, dos conceptos totalmente diferentes, ademas de ser contrario al ar-
ticulo 9 del Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva
redaccion oficial de la Ley Hipotecaria (en adelante, LH). En cambio, la
DGRN salié en defensa de tales criticas argumentando que el articulo 72
LH indica que las anotaciones deben recoger las circunstancias que resulten
de sus titulos o documentos®.

De esta suerte, la DGRN fue pronunciandose de manera constante
permitiendo estas anotaciones, llegando al extremo de que con la reforma
del RH de 1998 el articulo 11.V incluyd que «También podran practicarse
anotaciones preventivas de demanda y embargo a favor de las comunidades
de propietarios en régimen de propiedad horizontal». A pesar de ello, la
STS de 31 de enero de 2001 declard la nulidad de dicho apartado al ser
regulado en el RH y no en la LH, reconociendo, a pesar de la nulidad del
precepto, que «No se pone en duda tampoco el reconocimiento de lege fe-
renda de las anotaciones preventivas de demanda o de embargo a favor de
las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal, pero
lo que no cabe admitir es que asi se haga por un Reglamento».

Ademas, analiza sucintamente la cuestion de la personalidad juridica de
las comunidades de propietarios al indicar que el hecho de que se les permita
la anotacion preventiva de demandas y de embargos no supone otorgarles
personalidad juridica ya que contintian sin poder adquirir y poseer bienes,
«les falta una de las facultades inherentes a cualquier persona juridica».

A pesar de todo, la STS de 31 de enero de 2007 no supuso un cambio
en la linea seguida por parte de la DGRN quien mantuvo en diversas re-
soluciones que se podian practicar anotaciones preventivas de demanda y
de embargo a favor de las comunidades de propietarios cuando la misma
tenga reconocida legalmente capacidad procesal, pues como indico en la
RDGRN de 2 de septiembre de 2013 «el hecho de que la comunidad de
propietarios carezca de personalidad juridica no impide que en algunos
asientos tal comunidad pueda ser titular registral». Finalmente, el legislador
mediante la Ley 13/2015% modifico el articulo 9 LH vy, al fin, introdujo
que las comunidades de propietarios podrian ser titulares de anotaciones
preventivas de demanda y embargo.

Al mismo tiempo que la DGRN fue permitiendo las anotaciones pre-
ventivas a favor de las comunidades de propietarios, fue reticente a ins-
cribir la titularidad de derechos reales a su favor. Asi, por ejemplo, en
la mencionada RDGRN de 1 de septiembre de 1981 no se permitio la
inscripcion de un bien privativo adquirido por la comunidad al carecer
la misma de personalidad juridica®. No obstante, si que reconoci6é que la
junta de propietarios, previo acuerdo, podia adquirir un elemento privativo
para su desafectacion y que, de este modo, pasase a ser un elemento comuin
(GARCIA GARCIA, 2017).
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Asi, en sucesivos supuestos se fue negando la posibilidad de inscribir
derechos a favor de las comunidades de propietarios aduciendo siempre que
no era posible al carecer de personalidad juridica. Por ejemplo, la RDGRN
de 23 de junio de 2001 negd la inscripcion de un bien adquirido por la
comunidad de propietarios al no haber realizado previamente la desafec-
tacién. Aunque, tal vez, la importancia de esta resolucion se encuentra en
que recogié que se podian practicar anotaciones preventivas debido a su
caracter transitorio, lo que, en cierto modo, abria el camino a otras posibles
inscripciones que tuvieran ese caracter.

La DGRN continu6 negando la posibilidad de inscribir la titularidad
de derechos a favor de las comunidades de propietarios en sus sucesivas
resoluciones ya que quien adquiria los bienes inscribibles no era la comu-
nidad de propietarios, sino cada uno de los propietarios de los elementos
privativos por lo que debian inscribirse a nombre de todos ellos en propor-
cion a sus cuotas o desafectarlo por acuerdo de la junta de propietarios,
pues la comunidad de propietarios como sefialdo la RDGRN de 2 de sep-
tiembre de 2013 «es una entidad sin personalidad juridica, por lo que la
adquisicion por aquella de algun bien implica en realidad una adquisicion
por sus integrantes». Asi, «la capacidad procesal reconocida legalmente a
las comunidades de propietarios, no se extiende a la inscripcion registral de
la adquisicion del dominio o de otros derechos reales, que son asientos de
caracter definitivo y que presuponen el requisito previo de la personalidad
juridica de su titular» (CARRERAS MARANA, 2014, 2).

En cambio, la RDGRN de 7 de febrero de 2014 si que admiti6 la
inscripcion de una servidumbre de paso en uno de los locales del edificio
a favor de una comunidad de propietarios. En este caso, la servidumbre
constituida era un elemento comun del edificio ex articulo 396 del Codigo
Civil y no solo eso, sino que el articulo 9 LPH establece que sera obligacion
de cada propietario permitir la constitucion de servidumbres en sus pisos
o locales cuando sean imprescindibles. Asi, en dicha resolucion se permitio
tal inscripcion debido a que «la constitucion de la servidumbre de paso no
afecta a la titularidad dominical [...] si bien supone una carga en beneficio
de la comunidad con el fin de poder disponer de un servicio comun de
interés general [...] sin que quepa plantearse aqui el problema de la falta
de personalidad juridica».

Sin duda alguna, el mayor de los conflictos planteados ha sido la ins-
cripcion de la titularidad a favor de las comunidades de propietarios como
resultado de un procedimiento de ejecucion judicial contra un propietario
por las deudas que tuviera con la propia comunidad, ya que ha sido habitual
que en dicho procedimiento no hubiera ningiin postor interesado y el bien
acabara adjudicandose a la comunidad de propietarios sin poder inscribir
su titularidad en el Registro de la Propiedad. La RDGRN de 3 de julio
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de 2013 analizé un supuesto en el que a una comunidad de propietarios se
le adjudico un trastero para el pago de las deudas de su titular. El Centro
Directivo no permiti6 tal inscripcion al entender que, aunque a la comu-
nidad de propietarios se le reconociese capacidad procesal para demandar
y practicar anotaciones preventivas de embargo y de demanda, no podia
ser titular de bienes a pesar de que la titularidad tuviera su origen en una
resolucion judicial. En la misma, indico que el camino a seguir seria que
la adjudicacion se «hiciese a favor de los copropietarios en proporcion a
sus cuotas de participacion en la comunidad de propietariosy, salvando la
falta de personalidad juridica de las comunidades.

Esta doctrina se mantuvo constante hasta la reforma de la LH por la
Ley 13/2015 que introdujo que la inscripcion contendra «e) La persona na-
tural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcién o, cuando sea el caso, el
patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquella, cuando este sea
susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones». Este nuevo
apartado, segun la doctrina, supuso que se pudieran inscribir titularidades
de derechos reales a favor de sujetos sin personalidad juridica (MATEO
VILLA, 2016) como, por ejemplo, fondos de titulizacion de activos, tal y
como indico la RDGRN de 1 de agosto de 2014.

Con esta nueva regulacion no tardo en llegar el primer pronunciamien-
to de la DGRN acerca de las comunidades de propietarios. En efecto, la
RDGRN de 12 de febrero de 2016% permitié por vez primera, partiendo
del hecho de que las comunidades de propietarios no tienen personalidad
juridica, la inscripcion de la titularidad de un bien inmueble a favor de una
comunidad de propietarios cuando esta derivase de la adjudicacion tras un
procedimiento de ejecucion de las deudas del propietario deudor contra la
comunidad. En la misma, se analiza la nueva situacion fruto de la reforma
del ano 2015 llegando a las siguientes conclusiones:

En primer lugar, reconoce que las comunidades de propietarios tienen
un patrimonio separado colectivo ya que si no fuera asi, el articulo 22
LPH seria incongruente y su contenido inexistente al recoger que «la co-
munidad de propietarios respondera de sus deudas frente a terceros con
todos los fondos y créditos a su favor». En segundo lugar, admite que las
comunidades de propietarios pueden ser titulares de derechos, fondos y
créditos comunes; pueden ser titulares de obligaciones de diferentes tipos,
desde fiscales a laborales; y pueden arrendar elementos comunes tal y como
recoge el articulo 17.3.11 LPH. En definitiva, son entidades susceptibles de
ser titulares de derechos y obligaciones. En tercer lugar, se les reconoce
«capacidad procesal para demandar y ser demandada» y capacidad registral
para ser titulares de anotaciones preventivas de embargo y demanda, debido
al caracter transitorio de las mismas.
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Por todo ello, afirma el Centro Directivo que se debe permitir la inscrip-
cion de la titularidad de bienes a favor de las comunidades de propietarios
«en los supuestos de ejecuciones judiciales, como una consecuencia normal
de la ejecucion de un embargo por deudas de uno de los copropietarios,
pues admitido el embargo a su favor, debe admitirse la posibilidad de que
la ejecucion culmine con su adjudicacion», pues no hay que olvidar que
nuestro ordenamiento juridico ha padecido una incoherencia al no permi-
tir esa inscripcion tras haber resultado la comunidad como adjudicataria
(GARCIA GARCIA, 2017).

Esto lo complementa con el hecho de que la DGRN ya habia admitido
en otras situaciones inscripciones transitorias en favor de entidades sin per-
sonalidad juridica y, por tanto, entiende que, en el caso de las comunidades
de propietarios, las inscripciones que se hagan seran transitorias «pues no
constituye finalidad de las comunidades de propietarios en propiedad ho-
rizontal, ser titulares permanentes de bienes». Asi, esta transitoriedad se
traduce en que la comunidad de propietarios, previo acuerdo de su junta,
debera decidir si transmite el bien a un tercero continuando siendo un
elemento privativo, si lo atribuye a los copropietarios en proporcion a sus
cuotas pasando a ser un elemento procomunal (es decir, una titularidad ob
rem) o si se produce su conversion en un elemento comun.

Con posterioridad, la RDGRN de 26 de julio de 2017 ampli6 los su-
puestos en los que era posible que las comunidades de propietarios fueran
titulares de bienes inmuebles y que se pudiera practicar su inscripcion. En
primer lugar, matiza que, aunque la RDGRN de 12 de febrero de 2016 tra-
tase de una inscripcién como consecuencia de un embargo derivado de las
deudas de uno de los propietarios con la propia comunidad, la inscripcion
a favor de la comunidad de propietarios puede derivar de la ejecucion de
cualquier crédito que tuviere, fuere «un crédito derivado de la obligacion de
pago de las cuotas de la propia comunidad o si reclama un crédito derivado
por cualquier otro concepto». Asi, tampoco influye a la hora de practicar
la inscripcion el hecho de que el deudor no sea propietario de alguno de
los elementos privativos de la misma.

En segundo lugar, relacionado con lo que se acaba de exponer, tampoco
es necesario que el bien trabado sea un elemento de la finca en régimen
de propiedad horizontal, pues «si la comunidad de propietarios ostenta un
crédito frente a un deudor, este responde de su satisfaccion con todo su pa-
trimonio [...]. No existe norma que limite dicha responsabilidad al eventual
patrimonio que esté integrado en el régimen de propiedad horizontal». Es
decir, a la comunidad de propietarios se le pueden adjudicar bienes que no
sean elementos de la propiedad horizontal.

Por ello, concluye la DGRN que si a la comunidad de propietarios se
le reconocid capacidad procesal para demandar y practicar anotaciones
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preventivas de demanda y embargo sobre bienes que no formaban parte
de la finca, se le debe permitir su posterior inscripcion en el Registro de la
Propiedad con caracter transitorio:

Si la comunidad de propietarios en régimen de comunidad hori-
zontal ostenta un crédito contra un propietario del propio régimen
o contra un tercero, le asiste la facultad de instar judicialmente su
cumplimiento y, en via de apremio, de instar la traba de cuales-
quiera bienes del deudor, asi como su enajenacion via subasta e,
incidentalmente, su adjudicacion e inscripcion en el Registro de
la Propiedad.

Tras esta resolucion, no ha habido mayores avances en la inscripcion de
bienes a favor de las comunidades de propietarios, reiterando que debido
a la falta de personalidad juridica de las mismas no se puede inscribir la
titularidad de bienes inmuebles a su favor salvo en situaciones excepcionales
y transitorias como en el caso de las adjudicaciones judiciales.

V. CONCLUSIONES

I. «El colmado seria una gran superficie, y la porteria no existiria,
sustituida por una oficia de banco; en la alcantarilla y el ascensor habria
okupas; en la buhardilla estaria aporreando gente del Ayuntamiento recla-
mando el cobro de impuestos; los nifios, en vez de cuatro, serian una decena
porque todos vivirian con los abuelos y el caco, uno de esos banqueros de
las preferentes... Pero, en el fondo, seria lo mismo y yo tendria los mismos
problemas para llenar esos agujeritos» (IBANEZ TALAVERA apud GELI
FONS, 2016). Con estas palabras, el maestro IBANEZ expresé como dibu-
jaria en la actualidad la finca sita en el nimero 13 de la Rue del Percebe.
Y aunque cambiaria cada una de sus vifietas «en el fondo seria lo mismo»,
pues la comunidad de propietarios continuaria siendo el personaje principal
de toda su historia con la suerte o ventaja de que —ahora si— podria ser
titular de bienes inmuebles inscritos a su favor en el Registro de la Propie-
dad, a pesar de que nuestro legislador continta sin otorgarle personalidad
juridica. Pero llegado el momento de concluir, concluyamos pues.

II. Comenzabamos el inicio de este trabajo homenajeando, evocando
y admirando la historieta del maestro IBANEZ. Pero no lo haciamos por
la calidad del dibujo, sino por su ingenio al convertir a la comunidad de
propietarios en la quintaesencia de su historieta; por ser un quiromante
capaz de predecir el devenir del Derecho y sobre todo por convertirse, sin
pretenderlo, a través de sus trazos, en un jurista de reconocido prestigio
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convirtiendo a su comunidad, a su 13 Rue del Percebe, en la primera co-
munidad de propietarios de Espana con personalidad juridica.

Concretamente, la atribucion o no de personalidad juridica a las co-
munidades de propietarios ha sido el epicentro de todo este trabajo. Pues
mientras no se clarifique tal cuestion, no se podra avanzar en ningun campo
que incumba a las comunidades de propietarios. Y, al respecto, se pueden
adoptar dos posiciones: negar la realidad o asumirla.

III. El legislador espafol ha negado la realidad de manera constante.
No ha querido ver que las comunidades de propietarios retinen todos los
requisitos para ser consideradas como personas juridicas, para que se les
reconozca personalidad juridica. El legislador espafol se ha anquilosado y
no ha sabido responder a las necesidades que plantea la propiedad hori-
zontal en esta nueva sociedad. Una sociedad que, aunque pueda disgustar a
algunos, dista mucho de la sociedad de los afios 60 que vio nacer a nuestra
Ley de Propiedad Horizontal. El legislador espafiol debe asumir que en el
siglo XXI el centro de la vida de la mayoria de los ciudadanos se encuentra
en pisos sujetos al régimen de propiedad horizontal. El legislador espafiol
debe asumir que ya no es un legislador decimononico.

IV. Cada vez mas, la doctrina ve todas las caracteristicas de las per-
sonas juridicas en las comunidades de propietarios salvo una: el reconoci-
miento por parte del legislador. Comentaba PEREZ MIRALLES (2017,
11) que «vista la evolucioén a lo largo de los afios, ha sido constante la
necesidad forzada de ir solucionando los problemas derivados de dicha
falta de atribucion a medida que se iban presentando», pues en mas de 60
afios todavia no se ha sabido resolver una cuestion tan importante, no solo
en términos juridicos, sino, sobre todo, en términos sociales. Es la doctrina
quien esta clamando ante la pasividad del legislador, a quien no le han
faltado pocas ocasiones para acometer esta reforma: «Asi, las comunidades
pueden ser titulares de una cuenta bancaria, pero no pueden ni comprar un
bien inmueble, ni comprar una plaza de garaje» (MAGRO SERVER, 2011,
7), porque el legislador no les reconoce personalidad juridica.

Y no podemos dejar de compartir tales opiniones. A lo largo de este tra-
bajo hemos ido comentando cuales eran los elementos que toda organizacion
de personas debia tener para que el ordenamiento juridico le reconociese
personalidad juridica: organizacion, gestion y representacion mediante unos
organos, existencia de un fin u objeto licito, capacidad para actuar y res-
ponder de sus actos, existencia de un patrimonio separado e independiente
del de sus miembros e identificacion en el trafico juridico.

V. Asi, podemos afirmar que todos ellos concurren en las comunidades
de propietarios en régimen de propiedad horizontal. En primer lugar, la LPH
establece todo un régimen de organizacion, gestion y representacion median-
te la junta de propietarios, el presidente, los vicepresidentes, el secretario y
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el administrador. Una organizacién, gestion y representacion que ha sido
avalada y amparada por la doctrina y jurisprudencia, como se comento en
su momento, al entender que era un supuesto de representacion organica,
propio de las personas juridicas.

En segundo lugar, es necesario la existencia de un fin u objeto licito y no
se puede negar que las comunidades de propietarios tienen un fin licito, asi
como diferenciado del de sus miembros. De este modo, las comunidades de
propietarios, mediante sus 6rganos, defienden sus propios intereses, aunque
no sean comunes y compartidos por todos los copropietarios.

En tercer lugar, las comunidades de propietarios tienen plena capacidad
para actuar y responder de sus actos. No solo lo reconoce la LPH, sino
que en otros sectores del Derecho, como en sede fiscal o social, también
se les reconoce capacidad para actuar. Son titulares de derechos y obliga-
ciones, son sujetos pasivos de diversos impuestos, tienen obligaciones con
la Seguridad Social, pueden suscribir contratos, responden con su propio
patrimonio, etc.

En cuarto lugar en relacién con lo dicho, las comunidades de propie-
tarios tienen un patrimonio separado ¢ independiente del de sus participes.
Esto se observa claramente en el articulo 22 LPH que establece que las
comunidades de propietarios responden de sus deudas con todos los fondos
y créditos a su favor, es decir, responderan con su propio patrimonio y solo,
subsidiariamente, cuando la comunidad no tenga patrimonio suficiente para
hacer frente a sus responsabilidades se podra acudir contra los propietarios.

En quinto y ultimo lugar, a las comunidades de propietarios se les iden-
tifica en el trafico juridico mediante un nombre, mediante una direccion. Es
mas, en sede fiscal son titulares de un numero de identificacion fiscal que,
valga la redundancia, les identifica y diferencia de las demas comunidades
y personas. ;Quién no puede identificar la comunidad en la que vive?

Pero, en suma, falta, tal vez, el requisito o el elemento de mayor im-
portancia para poder afirmar que las comunidades de propietarios poseen
personalidad juridica en el ordenamiento espafiol: el reconocimiento por
parte del legislador espafiol de personalidad juridica. No obstante, lo que
esta claro es que las comunidades de propietarios ya no comparten ninguna
nota con los demas entes sin personalidad juridica.

VI. En cambio, la otra posiciéon es asumir la realidad de la propiedad
horizontal en Espafa. Y esta posicion ha sido adoptada por la DGSJFP —y
DGRN-— quien ha hecho un esfuerzo encomiable y titanico por permitir que
las comunidades de propietarios, aun careciendo de personalidad juridica
puedan ser titulares de bienes, puedan satisfacer sus créditos o puedan, en
definitiva, actuar plenamente en el trafico juridico con seguridad.

A lo largo de estas paginas hemos podido observar como las comuni-
dades de propietarios cada vez se desemejan mas de las comunidades de
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bienes ordinarias de las que fueron, en su dia, especie. Hoy, la DGSJFP se
ha atrevido a afirmar que las comunidades de propietarios no actuan «como
una comunidad ordinaria de bienes, sino que la debe(n) considerar como
un ente de proyeccion juridica propia que actia a través de su represen-
tante», porque ya no es una especie de comunidad de bienes, como lo era
antafo, ya no existe esa relacion de género-especie, sino que la comunidad
de propietarios sujeta al régimen juridico de la propiedad horizontal debe
ser entendida como una institucion juridica propia.

Ayer, no permitia la practica de anotaciones preventivas de demanda
y embargo a favor de las comunidades de propietarios porque carecian
de personalidad juridica. Hoy, en cambio, permite esa practica a favor de
nuestras comunidades porque estas pueden ser titulares de derechos y
de créditos y «no existe motivo alguno para hacer de peor condicion al
acreedor comunidad en régimen de propiedad horizontal que a cualquier
otro».

Ayer, no permitia la inscripcion de derechos a favor de las comunidades
de propietarios porque carecian de personalidad juridica. Hoy, las comuni-
dades de propietarios contintian careciendo de personalidad juridica, pero,
al menos, la DGSJFP ha permitido la inscripcion de derechos a su favor
«en los supuestos de ejecuciones judiciales, como una consecuencia normal
de la ejecucion de un embargo por deudas de uno de los propietarios». En
cambio, sigue sin poder inscribir cualquier bien, cualquiera que sea su ori-
gen, a favor de una comunidad de propietarios porque el legislador todavia
no les ha reconocido personalidad juridica.

VII. La DGSJFP —y DGRN— ha trabajado ardua e incesantemente
en esta direccion. Ha trabajado incansablemente por la asuncion de la reali-
dad, colocando a las comunidades de propietarios por encima de cualquier
otro interés. Pero, por desgracia, todavia no ha conseguido ese preciado
reconocimiento por parte del legislador. Mientras tanto —confio en ello—
continuara trabajando. Ya lo dijo Ovidio en sus Cartas desde el Ponto:
«Gutta cavat lapidem, non vi, sed saepe cadendo», la gota perfora la piedra,
no por fuerza, sino por constancia. Esa constancia es la que, en algin
momento, permitira llegar al reconocimiento de la personalidad juridica
por parte del Estado.

Quién sabe cuando el legislador asumird la realidad y trabajara por
conseguir que se les reconozca personalidad juridica a nuestras comunidades
de propietarios. Quién sabe cuando el legislador permitira a las comunida-
des de propietarios inscribir derechos reales a su favor en el Registro de la
Propiedad. Quién sabe cuando el legislador leera la historieta del maestro
IBANEZ y se dara cuenta de que una comunidad de propietarios tiene sus
propios intereses independientes, tiene su propio patrimonio, tiene su propia
representacion y, en definitiva, tiene su propia vida. Quién sabe cuando el
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numero 13 de la Rue del Percebe podra tener verdadera personalidad juridica
mas alla de en la revista Tio vivo.

VIII. Mientras tanto, quedémonos entre sus paginas. Unas paginas que
otorgaron personalidad juridica a esa comunidad de propietarios. jQué suerte la
de aquellos residentes del numero 13 de la Rue del Percebe! jQué suerte tuvieron
D. Hurdn, D. Senén, el ladron Ceferino, la portera, la anciana de la Sociedad
Protectora de Animales o el cientifico loco! Suerte porque convivian todos ellos
sin ningun problema con su comunidad. Suerte porque, como dijimos desde un
principio, la comunidad de propietarios del numero 13 de la Rue del Percebe
no era un personaje mas al que le ocurria alguna cosa, era el personaje de la
historieta. Suerte porque su legislador, el maestro IBANEZ, le habia recono-
cido personalidad juridica. Suerte porque su comunidad tenia vida propia e
independiente de la de los demas. Suerte porque el niimero 13 de la Rue del
Percebe no era una comunidad de propietarios, era una verdadera persona.
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NOTAS

"'En este sentido, el preambulo de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal recogia lo que sigue: «Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos
ha influido sobre manera en la ordenacion de la propiedad urbana. Se manifiesta a través
de un factor constante, cual es la insuprimible necesidad de las edificaciones, tanto para
la vida de la persona y la familia como para el desarrollo de fundamentales actividades,
constituidas por el comercio, la industria y, en general, el ejercicio de las profesiones».

2 CASTAN TOBENAS, 1987, 414: «En los ultimos afios una rica literatura, en la
que figuran monografias y estudios brillantes procedentes de los campos cientificos mas
diversos, ha luchado denodadamente para dar forma y sistematizacion definitiva a la
teoria de las personas juridicas. Pero, en gran parte, esa abrumadora bibliografia ha
contribuido a oscurecer y hacer mas intrincado de lo que ya en si lo fuera el problema
de la personalidad moral». En el mismo sentido, FERRARA, 1929, 1: «Acaso no ha-
bra, en toda la doctrina del Derecho civil, asunto que reclame mas la atencion de los
jurisconsultos que el de las personas juridicas».

3 No obstante, BRINZ neg6 la existencia de la personalidad juridica al centrar su
concepceion y teoria en el estricto patrimonio afecto a un fin, llegando a existir patrimo-
nios sin un propietario apud MOZOS DE LOS MOZOS, 1991, 592.

+ POVEDA DIAZ discrepa y considera que son suficientes ‘el «caracter corporativo,
un fin propio distinto de las personas naturales que componen la persona juridica y la
existencia de unos bienes que integran el patrimonio de tal persona juridica» en POVE-
DA DIAZ, 1982, 183.

> No obstante como excepcion, en nuestro derecho existen ciertas personas juridicas en
que el reconocimiento se hace ad hoc por el Estado al haber sido creadas tales entidades
por él: ALBALADEJO GARCIA, 1972, 171.

6 A mayor abundamiento sobre las diferencias: SERRANO DE NICOLAS, 2017.

7 No obstante, ciertos autores consideran que entre la comunidad de bienes y la co-
propiedad hay una relacién de género-especie: COBAS COBIELLA, 2014, 86-89.

8 No obstante, la solucidén no resulta tan clara cuando se trata de diferenciar entre
personalidad juridica y comunidad de bienes en mano comun o germanica. En este tipo
de copropiedad se da la situacion de que cada comunero posee el conjunto patrimonial,
no determinados bienes o cuotas concretas, pero, ante la imposibilidad de poder disponer
de los bienes, se termina creando un patrimonio separado del de sus miembros afecto
a un determinado fin comun. La doctrina mayoritaria sostiene que en el caso de las
comunidades en mano comun los bienes son propiedad de los copropietarios y no de la
comunidad, diferenciandolo asi de las personas juridicas que si que poseen los bienes
directamente. En: ALFARO AGUILA REAL, 2016.

9 También: GRIMALDOS GARCIA2013.

En contra de dicho criterio diferenciador, DE VERDA BEAMONTE sostiene que
no puede ser aceptado ya que la comunidad de bienes puede constituirse voluntaria y
pretendidamente. En: DE VERDA BEAMONTE, 2015, 163.

10°En el mismo sentido, STS de 13 de noviembre de 1995: «La comunidad de bienes
tiene una proyeccion mas bien estatica, ya que tiende a la conservacion y disfrute, apro-
vechando_de los bienes pertenecientes a plurales titulares dominicales».

1 PENA BERNALDO DE QUIROS afirma que en la medianerfa el derecho de
propiedad sobre la medianeria tiene caracter anejo al derecho de propiedad del bien
colindante y que se trata de una comunidad especial puesto que los colindantes pueden
disfrutar, con ciertas limitaciones, de los elementos comunes a ellos. En: PENA BER-
NALDO DE QUIROS, 2001, 257.

12 Segtin parte de la doctrlna el nombre es incorrecto: «Con el nombre sin duda
equivoco y bastante poco practico [...] [se conoce] lo que quizds con mayor exactitud
se debiera conocer como “propiedad de casas por pisos”. En: DIEZ-PICAZO PONCE
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DE LEON, 2012, 95. En el mismo sentido, NAVARRO AZPEITIA consideraba que la
denominacion mas correcta seria la de «parcelacion cubica» al entender que «quizas
sea la denominacion mas exacta, porque indudablemente la division de un inmueble en
pisos o apartamentos es una parcelacion, y la delimitacion de estos en el espacio es algo
clibicon apud FUENTES LOJO, 1990, 14.

3 En el mismo sentido, PRATS ALBENTOSA la defini6 como «una propiedad
especial que, constituida exclusivamente sobre edificios divididos por pisos o locales
susceptibles de aprovechamiento independiente, atribuye al titular de cada uno de ellos,
ademas de un derecho singular y exclusivo sobre los mismos, un derecho de copropiedad
conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes
del inmueble». En: PRATS ALBENTOSA, 1991, 14.

14 BATLLE VAZQUEZ considera que en la Edad Media ya estaba extendida en las
grandes ciudades esta institucion debido a que el espacio en el interior de la muralla era
reducido; En: BATLLE VAZQUEZ 1980, 17.

15 Afirma GARCIA GARCIA haciendo referencia a la RDGRN de 4 de noviembre
de 1925 que «Por estos motivos el articulo 8.° de la Ley Hipotecaria, inspirada en el
principio «una cosa, un solo derecho de propiedad», ordena que se inscriba bajo un solo
numero toda finca urbana y todo edificio, aunque pertenezca en porciones sefialadas,
habitaciones o pisos a diferentes duefios». En: GARCIA GARCIA, 2017.

1 FUENTES LOJO resume las diversas tesis de la doctrina espanola servidumbres,
sociedad, universidad, derecho de superficie, cuasi contrato, acéfala, comunidad social,
colectividad, comunidad, copropiedad con indivision, mancomunidad solidaria, etc. En:
FUENTES LOJO, 1990, 61-69 passim.

7 Dicha resolucion es una rara avis entre las resoluciones de la DGRN y DGSJFP.

'8 No obstante, critica las tesis dualistas al considerar que «cada titular tiene un derecho
de propiedad tnico, aunque existan dentro de €l dos objetos distintos: el piso o local y su
participacion en los elementos comunesy.

19 Se han criticado las tesis monistas en tanto en cuanto en la propieddd horizontal no
se dan las caracteristicas de una «comunidad» como es, entre otras, la accion de division.

2 Sostiene GARCIA GARCIA que «El argumento funddmental para negar el ca-
racter de persona juridica a la Comunidad de propietarios deriva de los dispuesto en el
articulo 35 del Codigo Civil, que exige que exista una Ley que expresamente atribuya la
condicion de persona Jurldlca a un ente». En: GARCIA GARCIA, 2017.

2l Ademas, de modo expreso, el articulo 544 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil —en adelante, LEC— las incluye dentro de las entidades sin per-
sonalidad juridica.

22 Afirma la STS citada que «La LPH, en aras de una tutela judicial efectiva y de
la aplicacion eficiente del régimen comunitario con respecto a la propiedad singular y
a la colectiva, instauro la figura del presidente a quien, a pesar de no ser la comunidad
persona juridica, le atribuye representacion y defensa de intereses comunes. Al presiden-
te, ademas, la jurisprudencia del Tribunal Supremo le ha extendido sus facultades a la
defensa de los intereses afectantes a los elementos privativos del inmueble cuando los
propietarios le autoricen».

2 En el mismo sentido, la STS de 3 de marzo de 1995: «[E]sta investido de un man-
dato suficiente para defender en juicio y fuera de él los intereses complejos de toda la
Comunidad, no solo en cuanto a lo que afecta a los elementos o intereses comunes, sino
también de los propietarios en particular».

2 Aunque la gran mayoria de la doctrina ha considerado la representacion del presi-
dente no es un mandato, si que entienden que su representacion tiene notas de este y, por
lo tanto, su regulacion le es, también, de aplicacion. También la STS de 1 de marzo de
1984 sostuvo que «ya que el presidente de la Comunidad si bien ad extra es un 6érgano
(de representacion) [...], pero ad intra no es sino mandatario de los propietarios singulares
que forman el régimen de la Propiedad Horizontal».
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2 En el mismo sentido, aunque con matices, MONTES PENADES entendi6 que tal
representacion podia ser legal si, exclusivamente, se entendia que el presidente represen-
taba a todos y cada uno de los propietarios y no a la comunidad en si. En: MONTES
PENADES, 1972, 908 y sigs.

2 MONTES PENADES, 1972, 914 y 915: «Podemos concluir que estamos ante un
caso semejante a lo que se ha llamado «representacion organica» y si para ello es nece-
sario recurrir al concepto de persona juridica, podemos indicar que una cierta capacidad,
limitada ha sido atribuida por la Ley a la comunidad, al menos en la medida en que
pueda definirse la capacidad como actitud para ser titular de derechos y obligaciones
[...] Podemos decir que el representado es la comunidad».

2 En virtud de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

2 En este sentido, el articulo 7.6 LEC recoge que «Las entidades sin personalidad a
que se refiere el numero 5.° del apartado 1 del articulo anterior compareceran en juicio
por medio de las personas a quienes la ley, en cada caso, atribuya la representacion en
juicio de dichas entidades», siendo un reconocimiento claro de su capacidad para ser
parte en el proceso, tanto activa como pasivamente.

¥ Afirma la STC de 14 de junio de 1999 que «actuar como demandantes y como
demandados a través de su presidente, en virtud de la llamada «representacion organica»
que le reconoce el actual articulo 13.3. LPH [...] los que actiian a través de la figura del
presidente de la Junta de Propietarios que ostenta ex lege la representacion de dichos
propietarios en asuntos que afectan a la Comunidad».

3 SSTS de 20 de diciembre de 1996 o de 31 de diciembre de 1996: «El presidente actua
como representante, que la doctrina y la jurisprudencia califica de organico, pues ni es
representante legal (aunque su designacion la hace la ley), porque no suple la capacidad de
nadie, ni voluntario porque la representacion no se la confieren los copropietarios». En el
mismo sentido, STS de 27 de marzo de 2012: «el presidente, en la representacion organica
correspondiente a lo dispuesto en dicho precepto, esta facultado para litigar contra [...]».

31 Articulo 21: «1. Las obligaciones a que se refieren los apartados e) y f) del articulo 9
[contribuir a los gastos generales y contribuir a la dotacion del fondo de reserva] deberan
cumplirse por el propietario de la vivienda o local en el tiempo y forma determinados
por la Junta. En caso contrario, el presidente o el administrador, si asi lo acordase la
junta, podra exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio». En el mismo sentido,
el articulo 7.2, en sede de la accidén de cesacion, recoge que «Si el infractor persistiere en
su conducta el presidente, previa autorizacion de la Junta de propietarios, debidamente
convocada al efecto podra entablar contra él accion de cesacion».

2 STS de 5 de noviembre de 2015: «No resulta razonable sostener que la facultad
de representacion que se atribuye de modo genérico al presidente le permita decidir uni-
lateralmente sobre asuntos importantes para la comunidad [...] Es pacifica la doctrina
jurisprudencial de esta Sala que declara la necesidad de un previo acuerdo de la junta de
propietarios que autorice expresamente al presidente de la comunidad para ejercitar acciones
judiciales en defensa de esta salvo que los estatutos expresamente dispongan lo contrario».

No obstante, hay jurisprudencia de ciertas Audiencias Provinciales que consideran
que el presidente de la comunidad puede representarla en juicio e interponer las acciones
judiciales en beneficio de esta, sin el previo acuerdo de la Junta de Propietarios salvo que
la LPH disponga lo contrario o que hubiere una oposicion expresa del 6rgano: SAP de
Barcelona de 22 de julio de 2005.

3 Afirma la STS citada que «La LPH otorga al presidente de la Comunidad la
representacion de la Comunidad en juicio y fuera de €l, pero esto no significa que esté
legitimado para cualquier actuacion por el mero hecho de ostentar el cargo de presidente».

*#* STS de 29 de abril de 1985: «Cuando el presidente emite su voluntad no lo hace en
nombre propio como representante del ente comunitario, sino que se limita a sustituir la
verdadera voluntad de este, [...] que se habia manifestado en Junta General».
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35 STS de 10 de octubre de 2011: «Se declara como doctrina jurisprudencial la ne-
cesidad de un previo acuerdo de la junta de propietarios que autorice expresamente al
presidente de la comunidad para ejercitar acciones judiciales».

3¢ El presidente de la comunidad responde de sus actuaciones ex. articulos 1101 y 1902
del Cdédigo Civil, pudiendo ser responsable penalmente de sus actos para con la comu-
nidad de propietarios ex. articulo 253 de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre,
del Codigo Penal. Incluso parte de la doctrina y jurisprudencia ha entendido que son
aplicables los articulos 1714 y 1726 del Codigo Civil, aunque se encuentren dentro de
la regulacion del mandato.

7 Asunto distinto seria que el dafio derivase de la ejecucion de un acuerdo de la junta,
en cuyo caso seria responsable la propia comunidad. SEVILLA CACERES, 2019. Como
recuerda la STS de 12 de diciembre de 2000, «debiendo el presidente actuar de conformi-
dad con los acuerdos de la Junta, validamente adoptados, de los que es mero ejecutor».

3% Por todas, SAP de Zamora de 13 de septiembre de 2012 y SSTS de 24 de junio de
2016 y 5 de noviembre de 2015.

¥ STS de 10 de octubre de 2010: «Otra cosa distinta es que en casos de necesidad
urgente pueda velar unilateralmente por intereses de la comunidad, lo cual no debe
prohibirse debido a la misma urgencia y necesidad».

“No hay que perder de vista que las comunidades de propietarios también tienen
obligaciones en otros ambitos del Derecho como en materia fiscal tal y como recoge el
Real Decreto 828/2013, de 25 de octubre, respecto del IVA o las obligaciones de declarar
las operaciones con terceros.

4l «Las comunidades no pueden ser sujetos de la relacion juridica y procesal [...]
ya que la comunidad de propietarios no es una persona juridica de las admitidas en
el articulo 35 del Codigo Civil, porque ninguna Ley les concede personalidad propia e
independiente de la de cada uno de los duefos que la formax.

42 SSTS de 3 de marzo de 1986 y de 8 de julio de 2003.

4 También, STS de 14 de mayo de 1992: «lo que no puede pretenderse de este singular
régimen de propiedad es que sea una pura entelequia y aunque doctrinalmente [...] se
asemeja a los actos de conjunto [...] hace imprescindible que, aunque sin personalidad
juridica, sea considerada como un ente de proyeccion juridica propia».

4 Verbi gratia, SAP de La Coruifia de 29 de junio de 2006 sobre un contrato de obras;
0, STS de 11 de noviembre de 2005 sobre una reparacion de ascensores.

4 Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio de medidas de apoyo a los deudores hipote-
carios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y autbnomos
contraidas por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso
de la rehabilitacion y de simplificacion administrativa.

4 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

47 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

4 Real Decreto Ley 19/2021, de 5 de octubre, de medidas urgentes para impulsar la
actividad de rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion, Trans-
formacioén y Resiliencia.

¥ Aunque referido a la Ley 8/2013 se entiende igualmente al Real Decreto Legislativo
7/2015: PEREZ MIRALLES, 2017, 7.

% Vid FUENTES-LOJO RIUS, 2022. En el articulo, ninguno de los autores que
intervienen consideran que la legislacion permita entender que las comunidades tienen
personalidad juridica. No obstante, MAGRO SERVET entiende que seria conveniente
dotarles de tal cualidad, frente a la postura de CARRASCO PERERA, ECHEVARRIA
SUMMERS y SALAS CARCELLER que entienden que el reconocimiento de la perso-
nalidad juridica no tendria ningun efecto practico.

! Entre otras razones debido a los altos indices de morosidad que hay en las comu-
nidades de propietarios en Espaila: CLEMENTE MEORO, 2013, 214: «La morosidad
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es el principal problema de las comunidades de propietarios. Se calcula que en 2012 el
impago de cuotas y derramas en las comunidades de propietarios fue de 1.600 millones
de euros; y para 2013 se estima que pueda ascender a 1.900 millones».

32 Es necesario poner en relacion el articulo 9.1.e) con el articulo 3.b) que establece
que «A cada piso o local se atribuira una cuota de participacion con relacion al total
del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servira de mdédulo
para determinar la participacion en las cargas y beneficios por razén de la comunidad».

3 SAP Navarra de 27 de mayo de 2003: «por otra parte unanimemente se califica
esta obligacion como propter rem de modo que va ligada en cada momento a quien sea
titular del piso o local». En el mismo sentido, SAP de Barcelona de 27 de junio de 2017.

** En el mismo sentido, GARRIDO GARCIA, 2006, 1615: «Aunque no esté calificado
expresamente como hipoteca legal tacita, el privilegio establecido a favor de la comuni-
dad de propietarios en la LPH [art. 9.1 ¢) LPH] es asimilable en su estructura y efectos
a una hipoteca legal tacita. El privilegio recae sobre el inmueble del copropietario que
no contribuya al pago de las cuotas correspondientes a la ultima anualidad, y la parte
vencida de la corriente que se refieran a los gastos generales para el sostenimiento del
inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion».

3 Entre otros: QUICIOS MOLINA, 2004, 1701-1702: «Otro supuesto que merece
la pena tratar aqui es el de garantia de los créditos por gastos comunes en edificios en
régimen de propiedad horizontal, correspondientes a la parte vencida de la anualidad en
curso y al afo natural inmediatamente anterior, reconocida en el articulo 9.1.e) II LPH.
Aun cuando se mantuviera la preferencia de tales créditos en el concurso, la DGRN
viene exigiendo tales requisitos de oponibilidad frente a acreedores de dicha afeccién que
la desproveen de su caracter tacito. Eso si, una vez constituida mediante la pertinente
constancia registral (ha de anotarse la demanda o el embargo decretado en proceso contra
el deudor, debiendo demandarse a los acreedores anteriormente inscritos)».

CORDERO LOBATO, 2004, 1061: «La garantia de los créditos por gastos comunes
en edificios en régimen de propiedad horizontal [articulo 9.2.e) LPH] ha sido desprovista
de su caracter de hipoteca legal por obra de la DGRN, quien, entre otros requisitos,
ha supeditado la eficacia que esta garantia pudiera tener frente a otros acreedores a la
previa constancia registral de la demanda o del embargo entablado u obtenido frente
al propietario moroso; todo ello sin perjuicio de que una vez cumplido este requisito la
garantia sea oponible incluso frente a los acreedores anteriormente inscritos».

% Esta opcion deviene, actualmente, de dificil encuadre, en tanto en cuando, no hay
ningln precepto que establezca que los créditos de la comunidad de propietarios en estos
supuestos tengan tal condicion ex RDGRN de 23 de junio de 2014: «en la enumeracion de
las hipotecas legales del articulo 168 de la Ley Hipotecaria no aparece ninguna hipoteca
legal por razon de créditos preferentes de la comunidad de propietarios».

57 Cuestion distinta es la forma en la que se articulara dicha preferencia en relacion
con las demas cargas y gravamenes existentes en el Registro de la Propiedad. Vid. CLE-
MENTE MEORO, 2013, 14-21 passim.

% También, SAP Barcelona de 5 de mayo de 2004: «Responsabilidad que entendemos
ha de ser declarada con caracter mancomunado y limitada a la cuota de participacion
de cada uno de ellos [...] vienen obligados a contribuir con arreglo a su cuota de parti-
cipacion a las responsabilidades de la misma y su condena no puede extenderse a toda
la indemnizaciony.

¥ Entre otras, STC de 4 de julio de 2005: «En la actualidad, [...] es preciso que los
propietarios sean llamados al proceso para que el acreedor pueda actuar subsidiariamente
contra ellos en los términos legalmente previstos frente a las deudas contraidas por la
Comunidad».

% Aunque se referia a la anterior regulacion, es perfectamente valida su consideracion:
ORTIZ NAVACERRADA, 1994, 8-15.
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" En este sentido, la RDGRN de 5 de febrero de 1992 permitié tan solo el embargo
del dinero y los fondos y no de los elementos comunes del edificio.

¢ Al respecto, cabe hacer una somera mencion a los elementos procomunales. La
mayoria de la doctrina los ha considerado como elementos comunes —aunque ciertos
sectores los consideran privativos—, por lo tanto, la posibilidad de que sean embargados
sera idéntica a los demas elementos comunes. No obstante, ciertos autores, aun consi-
derandolos elementos comunes, han afirmado que pueden desafectarse sin necesidad de
unanimidad cuando se den determinados requisitos. A favor de la unanimidad: POVEDA
DIAZ, 1982, 309-311. En contra: SAPENA TOMAS, 1971, 115 y sigs. |

03 Aspecto que es criticado por parte de la doctrina: DIAZ MARTINEZ, 2014.

¢ Complementando la antigua redaccion del articulo 9 de la Ley Hipotecaria: «Toda
inscripcion que se haga en el Registro expresara las circunstancias siguientes: [...] Cuarta.
La persona natural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcion».

% Un argumento débil tal y como ha apuntado la doctrina: CABANAS TREJO,
1999, 18.

% Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por De-
creto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

7 Esta practica se llevd a cabo con posterioridad en la RDGRN de 6 de febrero de
2014. No obstante, la RDGRN de 25 de mayo de 2005 habia negado directamente la
posibilidad de que la comunidad de propietarios pueda adquirir un bien.

% No obstante, a esta resolucion no le es aplicable la Ley 13/2015 ya que el decreto
de adjudicacion del juzgado es de fecha anterior. Pero, lo cierto es que aun no siendo
aplicable sirvid para abrir el camino a posteriores inscripciones.

( Trabajo recibido el 14 de junio de 2022 y aceptado
para su publicacion el 17 de octubre de 2022)
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