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AUDIENCIA PROVINCIAL DE MADRID
sEccION DUODECIMA

ROLLO N°: 42/2011
PROCEDENCIA.- JUZGADO DE 12 INSTANCIA N° 52 DE MADRID

AUTOS: 625/2008 (ORDINAPTM

DEMANDANTE~-APELANTE : D* - -
PROCURADOR: D. JOSE ANDRES PERALTA DE LA TORRE
DEMANDADA-APELADA: COMUNIDAD DE PROPIETARIOS c/

DE MADRID o )
PROCURADOR: D® M® ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ

PONENTE: ILMO.SR.D. JOSE M? TORRES FERNANDEZ DE SEVILLA

SENTENCIA N° 365

Ilmos. Sres. Magistrados:
D. JOSE LUIS DIAZ ROLDAN

D. JOSE MARIA TORRES FERNANDEZ DE SEVILLA
D? ANA MARIA OLALLA CAMARERO

e dos mil doce.

En MADRID, a seis de junio:;

VISTC en grado @E ap¢IéC;6nfaﬁte esta Seccidén 122 de la

Audiencia Provincialide MADRID, -los Autos de PROCEDIMIENTO

ORDINARIO 625/2008, P ‘dél JDO. PRIMERA INSTANCIA N°

52 de MADRID, a los qué“ﬁaxcdrfgspondido el Rollo 42/2011, en

los gue aparece como parte demandante-apelante D?

SIS Y5058 ANDRES
NOTIFICACION :

PERALTA DE LA TORRE, vy %6% péite dema ada—ape;ada CDAD.DE
' ) —_ :

PROP. C/ comrvcmmemm - -MADRTD! kdprlBentagd Jpd¥ Ma [ procuradora
‘ ‘ de falta

A N e —

' representada.’

pa MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ, sobre excepcion
e . U Articale 1512 LEC. 32600
de legitimacién activa, vy siendo Magistrado.Ponente.el I1lmo.

Sr. D. JOSE M® TORRES FERNANDEZ DE SEVILLA.
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Se aceptan los antecedentes de hecho de la

sentencia apelada.

SEGUNDO.~ Sequido el juicio por sus tramites legales ante

el JDO. PRIMERA INSTANCIA N° 52 de MADRID, por el mismo se

dictd sentencia con fecha 11 de marzo de 2.010, cuya parte

“WFALLO: Que estimando la excepcién de falta
la parte demandada

la

dispositiva dice:
de legitimacién activa formulada por

Comunidad de Propietarios de la c/ I . en

demanda interpuesta por Dia ...
el procurador D. JoaQUIN PEREZ DE RADA

representada poe
p)

GONZALEZ DE CASTEJON y asistidos

4 contra COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
Dfia MARIA ASUNCION SANCHEZ

L,UIS MIGUEL FERNANDE?Z

pr el Letrado D.

representado por el Procurador

GONZALEZ vy dirigido por el Letrado D.

JIMENEZ debo absolver al demandado. Con expresa imposicién de

costas al actor”.

partes, por la

““““ 7 se

Notificada dicha resolucidén & las

representacidn procesal de . D%~
L e

interpuso recurso de éﬁéiépiéﬁ} ?gue fue admitido dandose
traslado a la parte 5ontrariaf‘qpéatse opuso Y cumplidos 1los
tramites correspondientes,‘ségfémitiéron los autos originales
del juicio a este :Tribunal V@bﬁde han comparecido 1os
sustanciéndogéﬁeLémégLrso en la forma legalmente

litigantes,
deliberacién, votacidén y fallo

establecida, y sefialédndose para

el pasado dia 16 de mayo de 2.012, en que ha tenido lugar 1lo

acordado.

TERCERO.- En la tramitacidn de este procedimiento se han

observado las prescripciones legales.
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FUNDAMENTOS JURIDICOS

. PRIMERO.- DOM@ .icwose —e—e— , afirmando ser

copropietaria de la vivienda sita en C/  we-- ’

de Madrid, presenté demanda contra la Comunidad de
la

4

Propietarios de dicho edificio. La demanda se basa en
dejacién y retraso en que la Comunidad habria incurrido en
realizar las obras a que estaba obligada por el Ayuntamiento,
al no haber superado la Inspeccién Técnica de Edificios.

Segtin queddé definitivamente aclarado en la audiencia
previa, se reclamaba por los dafios que consistirian, por un
lado, en el coste de las obras precisas para restablecer la
vivienda a su estado anterior, que cifraba en 158.069,22
euros, y, por otro, en la pérdida de las rentas que percibia

por el arrendamiento due tenia concertado con la entidad

‘-~ §.L., y que ascendian a 2.700 euros
mensuales, gque reclamaba desde el mes de noviembre de 2.007

hasta que estuviera acondicionada la vivienda.

.a-demanda, denunciando,

ante todo, la falta de legi

al no ser propletaria de pues tal cualidad

cor;espondia a su nieto Don:_’.l .
en segundo lugar, adujo el‘dgfééﬁqye él modo de proponer la
demanda, y, en cuanto al fondo, tras relatar el origen de 1los
dafios, debidos en buena parte al deterioro de servicios
privativos de la vivienda, alegd, en sintesis, que las obras,
gue afectan a la estructura del edificio, estaban en marcha y
no habian podido concluir ante la negativa del propietario del

piso o a dejar pasar a los operarios, mientras que
las obras que afectan a elementos privativos los habla de
realizar cada propietario. En cuanto a las pérdidas de rentas,

adujo que la sociedad arrendataria pertenecia al mismo nudo

propietario.
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La Juez de Primera Instancia, tras desestimar en la

audiencia previa la excepcidén de defecto en el modo de

proponer la demanda, aprecidé la falta de legitimacién activa,

siendo recurrida la sentencia por la demandante. Dicho recurso

tras alegar el derecho a la tutela judicial

de apelacién,
al menos, la demandante ha sido tenida

efectiva, sostiene dque,

por la demandada como arrendadora, y este seria titulo

suficiente para sostener la reclamacién, y sefiala que ya en la

demanda ejercitd la accién de responsabilidad

extracontractual, con cita de los articulos 1.902 y 1.907 del

Cédigo Civil, siendo ella 1a verdadera perjudicada por el dafio

ocasionado.
Bl recurso fue impugnado por la demandada.

SEGUNDO.~ Para resolver sobre la excepcién apreciada en

primera instancia, debemos partir de los siguientes extremos:

1° FEn la demanda el titulo legitimador aducido es el

cardcter de copropietaria que 1la demandante dice ostentar

sobre la vivienda. Asimisn ya para Jjustificar un

aspecto del dafio, se aludegé “cont to de arrendamiento que

tenia suscrito, en igual de propietaria, con una

determinada entidad que e&plbfab :gocio de hosteleria en

la vivienda.

20 Todos los documentos dJue aporta con la demanda, gue

ian las reclamaciones efectuadas a la Comunidad sobre

expresar
el tema ahora litigioso, se hace con el caracter de
propietaria.

3° En la fundamentacidn juridica, se invoca, ante todo el

Ley de Propiedad Horizontal,
1.902 y 1.903 del cédigo

articulo 9 b) de la
complementandolo con los articulos

Civil.
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4° Ha quedado probado, y de hecho ya no se discute en el

recurso, gque Dofia e _ no es la propietaria de

la vivienda, sino 1la usufructuaria. En efecto, por escritura

de 26 de enero de 2.001 Dofia v ———-- . vendid

, la nuda

a su nleto, Don _

propiedad de una mitad indivisa de la vivienda, mientras que

la nuda propiedad sobre otra mitad indivisa se ordend

inscribir a favor de Don por sentencia

34 de Madrid en
re de 2.002.

dictada por el Juzgado de Primera Instancia n°

virtud de mandamiento expedido el 4 de septiemb

5° Entre Donda vy determinados comuneros ha

habido otros procesos, en los gue se ha apreciado la falta de

legitimacién activa de aquélla. Concretamente, asi se aprecid

en el procedimiento 842/09 del Juzgado de Primera Instancia

n® 60 de Madrid, mientras que eéen otros se ha considerado

legitimado, como verdadero propietario, a Don

_ (procedimiento ordinario 765/2005 del Juzgado de
Primera Instancia n° 19 de Madrid). En ambos casos, las
respectivas sentencias de primera instancia fueron confirmadas
por esta Audiencia Provincial.

6° En una de las comunicacibnééﬁéﬁéctuadas por Dona ...
al Administrador de;:laa Coﬁhnidéé; éste le denegd la
de

informacién que pretendia por. n&  contar como propietaria
"% i(documento n° 16 de la

ningin piso de la Calle -..

contestacidn) .

7°  Finalmente, consta que el nudo propietario, Don

' es el administrador

solidario de la sociedad que figura CcoOmo arrendataria de la

vivienda, dedicada a hostal.

TERCERO.- De lo expuesto, surge una primera constatacidn:
la demandante carece de la legitimacidén que ella misma invoca,
pues no es realmente la propietaria de la vivienda.

5
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rdcter con el gque ejercitd la pretensidén, y no

porque ello supondria

Ese es el ca

cabe alterarlo a lo largo del proceso,

una mutatio libelli, prohibida por el ordenamiento procesal

(articulo 412 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

CUARTO.- Siendo esto asi, habrad que comprobar si 1la
apreciacién de la excepcidén, en este caso, vulnera o no el

derecho a la tutela judicial efectiva.

La respuesta a tal cuestién ha de ser, necesariamente
negativa.
Ante todo, el derecho a la tutela efectiva, que exige del

6rgano judicial una sentencia de fondo Yy debidamente razonada

Derecho, estd condicionado al cumplimiento de los

entre Ccuyos presupuestos 5e€ encuentra

en
presupuestos procesales,

la legitimacién de las partes.

Por tanto, no se vulne:afél d ho fundamental invocado

cuando, razonadamente, se considera qu

del caréacter con el que ejercr

Pero, ademas, en esté legitimacidn de 1la

e defensa de la demandada.

demandante influye en el derecho

tépico afirmar que no existe ningun derecho.

Si ya es un
aparte de los

fundamental ilimitado, en cuanto todos tienen,

onfiguran su contenido propio, 1los

limites intrinsecos, que C
conflicto con

secos Qque hacen e la colisidén o

limites extrin
con otros bienes juridicos

otros derechos fundamentales ©

protegidos, el derecho &
ado con el derecho

constitucionalmente la tutela

efectiva del demandante habra de ser conjug

de defensa del demandado.
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En este caso, de ese caracter de copropietaria de la

y de la invocacidbn, como primer fundamento de su

de Propiedad

vivienda,
pretensién, del articulo 9 b) de la Ley

Horizontal, se infiere que el conflicto no se plantea entre un

perjudicado cualquiera Yy 1a Comunidad, sino entre ésta y un

miembro de la misma.

Y en esa dimensidén cobra toda su fuerza la defensa

material de la demandada, que imputa el dafio, por un lado, al

propio estado de elementos privativos de la vivienda, Yy Dpor

otro, a la negativa de la propiedad a dejar pasar a la

vivienda para continuar y concluir las obras en los elementos

estructurales.

Obviamente, si el litigio se trabara entre un perjudicado,
no comunero, y la Comunidad, tal alegaciodn le seria
irrelevante a aquél, vy, por el contrario, nacerian otras

posibilidades de alegacién del demandado que serian propias ©

relativas a ese perjudicado no comunero.

No cabe olvidar, que la legitimacidn

activa es la causa

requiere para concedera

Y en torno a ella se‘pyﬁdﬁéen los efectos caracteristicos

del proceso (litispendencia, cosa juzgada) vy también forma

parte de la defensa del demandado, de manera due la

legitimacién activa no es irrelevante para éste.

Por lo demas, en este caso, la alegacién de falta de

legitimacién de la demandante en cuanto propietaria de

elementos privativos no era nada sorpresivo para ella, ni

podia invocar un reconocimiento extraprocesal por parte de la
demandada. Basta considerar la carta del Administrador de la
Comunidad demandada, aportada como documento 16 de 1la
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contestacién, para comprobar —due la Comunidad no habia

reconocido a Dofia 3 como comunera.

rtada la posible estimacioéon de la

QUINTO. - Una vez desca
la vivienda

e la demandante como propietaria de
ilidad de la apreciacién de

a tutela

legitimacioéon d
gque se afirma dafiada y la razonab

la consiguiente excepcién, ciertamente el derecho a 1

efectiva nos impone profundizar aGn mas, y comprobar si con el

caracter que realmente tiene, el de usufructuaria, podria

ejercitar la accién gue constituye el objeto de este proceso.

Y, ello, aun reconociendo que tal planteamiento seria

s el derecho a la tutela, pues,
dria resentir con

apurar hasta sus limite como

hemos dicho, la defensa de la demandada se po

este cambio de titulo legitimador.

En este sentido, se habria de partir de la consideracion

n activa como la que se COrresp

juridica deducida en Jjuicio

de la legitimacid onde con la

titularidad de la relacidén

parrafo primero de la Ley de Enjuiciamiento

(articulo 10,

Civil).

upremo (Sentencias de 17 de
“la

Como ha expresado el Trlbuna,

julio de 1992 y 16 de mayo del 2000 eﬂtre otras muchas),

dica en la mera afl'maC1on d

legitimacién no ra e un derecho

sino que, también, depende de lafc
afirma y ~las ConseAuenc1as juri
en el proceso civil se

oherenc1a juridica entre la

titularidad que s€ dicas que se

pretenden. En suma, la legltlmaci

un problema de consistencia Jjuridica, en

manifiesta como
a titularidad juridica

ue exige la adecuacién entre 1

que se afirma ¥ el objeto juridico que se€ pretende,
mporta siempre una

e el tema de la legitimacidn co

cuanto g
lo que se

traduce en dqu
"questio iuris" y no una "questio facti"™ gque, aundgue afecta a
determinarse con

los argumentos juridicos de fondo, puede

caracter previo a la resolucién del mismo, pues tinicamente

obliga a establecer si, efectivamente, guarda coherencia

8
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juridica la posicién subjetiva gque se invoca en relacidén con

las peticiones que se€ deducen”.

Por ello, lo que habria de comprobarse, en ese estudio de

entre el titulo

y consistencia juridica
la

la coherencia
gque se pretende, €S si

legitimador vy la consecuencia
o de una vivienda, incluida en un

posicidén de usufructuari
ntal, puede

sometido al régimen de propiedad horizo
que ésta deba hacer ©

edificio
reclamar a la Comunidad por las obras

que tales obras se ejercitan, que €3

por el alcance Yy modo en
lo gue, en suma, Se€ plantea en la demanda.
bien, en este sentido, de la regulacidn

ontal se infiere, con

SEXTO.- Pues

da en la Ley de Propiedad Horiz

conteni
nterlocutor con la Comunidad es

toda claridad, que el tnico i
el nudo propietario y no el usufructuario.

normativizado en uno de sus

Tal principio se contiene,
piedad Horizontal,

el articulo 15 de la Ley de Pro
ncia a la Junta ¥y el de voto

pueda ser

aspectos, en
reconoce el derecho de asiste
etario, sin perjuicio de gque
en tal caso, obraria

que
4nicamente al nudo propi
por el usufructuar]

representado ue,

pone en relacién a la

Los deberes que la Leyc
pozr

Comunidad igualmente pesan

tanto, los derechos s6lo puedén “conocidos a favor del

mismo.

la Sentencia de 1la

En igual sentido, Se€ pronuncia

Provincial de Alicante de
“la Ley de Propiedad Horizontal unicam
ivos o pasivos en

28 de abril de 2.010,

Audiencia
ente se

afirmando que
los propietarios coOmo sujetos act
s una cosa es Jque,

refiere a
segun los

su relacioén con 1la Comunidad, pue

articulos 15.1 y 17 de la citada Ley , si la vivienda o local

correspondera

se hallare en usufructo, 1a asistencia y el voto

9



al nudo propietario, quien, salvo manifestacién en contrario,

Administracion se entenderd representado por el usufructuario, y otra que

da Justicia .
, este ostente legitimacién frente a la Comunidad, pues

anicamente el propietario es el titular de las relaciones con

la misma”

SEPTIMO.~ Como antes hemos expresado, la cuestidn
litigiosa, objeto de este proceso, es tipicamente comunitaria,

y sujeta, por ello, a las normas de la Ley de Propiedad

Horizontal.

En efecto aungue la demandante cite el articulo 9.1 b) de
dicha Ley, no seria éste el aplicable, en cuanto lo que

determina el mismo es la obligacién de cada propietario de

. mantenimiento de su pisc © local, sino el articulo 10 que

establece el deber de la Comunidad, que es la demandada, a

realizar las obras necesarias para el sostenimiento ¥y

conservacién del inmueble, esto es, de los elementos comunes.

Y esa obligacién Unicamente se la puede reclamar el

propietario de la parte prlvatlva gue se vea perjudicado, como

‘_(A.-"?”“ \‘ Ay

se infiere de que la= dLiJ“‘r@ anc1a sobre el caracter .y
locrep:

ROPRN

g;timqg§erm1no, se decida por la

s6lo tiene derecho de

&

b
asistencia y voto el nudo propleta£}“

_flﬂ
9
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Naturalmente el usufructuario podra, por si y en esa
S% n condicién, ejercitar las acciones frente a gquien discuta o
foee Z vulnere su derecho real, y las que, basadas en el articulo
% < 1.902 del Coédigo Civil, se funden en un dafio ocasionado por un
;: © tercero. Pero lo que no puede, por pertenecer al éambito del
Uy °© nudo propietario, es discutir el modo de ejecutar las obras en
Eé j elementos comunes, el ritmo de las mismas, O su alcance, en el

sentido de si deben comprender también los elementos

privativos o sélo los elementos comunes.

EWa&ﬂa 10
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Como, en sustancia, esto es lo que se propone €n la

demanda, la falta de legitimacién debe ser mantenida.

OCTAVO.- Finalmente, el caradcter de arrendadora tampoco

puede ser considerado.

Fn la demanda, el arrendamiento que se afirma no lo era

tanto para fundar la legitimacidn, que nacia, segun dicho

de la alegada condicién de propietaria, cuanto
cifrado en la pérdida

escrito rector,

para fundar un capitulo indemnizatorio,

de rentas que lgualmente se afirmaba.

Ahora no puede cambiarse el titulo de legitimacidn, sin

ni puede reclamarse la aplicacidn

en la

incurrir en mutatio libelli,
del articulo 1.902 o del 1.507 del Cédigo Civil, que,

propia concepcidén de 1a demanda, eran inaplicables, pues la

pilidad extracontractual queda excluida cuando
o existe una determinada relacién

responsa entre

el dafador y el perjudicad

juridica previa, en el ambito de la cual se produce el dafio, Y

esto, justamente, era lo que se deducia de la demanda.

Vaciar de contenido ese plar sustituirlo por
completo por otro nuevo, séfia o de demanda,
sorpresivo para la demandada, Y pxéhi a Ley (articulo

412 de la Ley de Enjuiciamiento Ciﬁiy

Procede, por tanto confirmar 1la sentencia recurrida, con

desestimacién del recurso.

NOVENO.- TLas costas de esta segunda instancia son de

preceptiva imposicién al apelante (articulo 398 de la Ley de

Enjuiciamiento Civil).

DECIMO.- FEn materia de recursos, conforme a las

disposiciones de la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil,

reformada por Ley 37/2011, de 10 de octubre se informara que

11
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siempre que aquél se apoye

en el articulo

cabe el recurso de casaciodn,
inexcusablemente en el motivo definido
477.2.3°. S6lo si se interpone el recurso de casacidén podria a
su vez interponerse el de infraccidn procesal (Disposicidn

Final 16%).

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la Autocridad gue

nos confiere la Constitucién de la Nacién Espafiola,

FALLAMOS

Que DEBEMOS DESESTIMAR Y DESESTIMAMOS el recursoc de
apelacién interpuesto por la representacién procesal de D® M?
R contra la sentencia dictada el 11 de
marzo de 2.010 por el Juzgado de 1® Instancia n°® 52 de Madrid
en el procedimiento ordinario n° 625/2008, a que este rollo se

contrae, resolucidén gue confirmamos, cCon expresa imposicidén de

las costas del recurso a la parte apelante.

Contra esta sentencia cabe interpone en las condiciones

erecho de la presente

expuestas en el ultimo fundamento ‘de
resolucién, recurso de casacién.:y, “en.su-caso, de infraccién

procesal, conforme a lo dispuesf “articulo 477.2.3° de

la Ley de Enjuiciamiento Civil, el cual habréd de ser

interpuesto por escrito a presentar en el plazo de veinte dias
ante este mismo Tribunal, que habrd de cumplir las exigencias

previstas en el articulo 481 de dicho Texto legal.

Devuélvanse los autos originales al Juzgado de
procedencia, acompafados de certificacién literal de esta

resolucién para su cumplimiento y ejecucidn.

12
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Asi, por esta nuestra Sentencia, de la que

certificacién a
art.208.4 L.E.C., lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

se unira

1 rollo de Sala y se notificara conforme al

PUBLICACION.- Dada y pronunciada fué la anterior Sentencia por

los Ilmos. Sres. Magistrados que la firman y leida por el

Ilmo. Magistrado Ponente en el mismo dia de su fecha,

que yo la Secretario certifico.
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