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SUMARIO:

Derecho de la edificacion. Defectos constructivos. Demanda de comunidad de
propietarios contra promotora, arquitectos y técnicos. Legitimacion del
presidente. Existe en la jurisprudencia la presuncion de que el presidente esta
autorizado mientras no se acredite lo contrario, sin que haya razén alguna para reducir
tal autorizacion a los vicios y defectos de construccion strictu sensu considerados, por
afectar también el interés de la comunidad a los incumplimientos contractuales
afectantes a viviendas en particular. Tratandose de la reclamacién de vicios
constructivos del edificio y ejercitandose dicha reclamacion en beneficio de la
comunidad, es suficiente con el acuerdo de autorizacion para el ejercicio de acciones
judiciales sin que resulte necesario que se acompafe la autorizacion expresa de los
propietarios para la reclamacion de los dafios ocasionados en los elementos privativos
de la comunidad, salvo que exista oposicion expresa y formal a la misma. El tenor
literal del acuerdo autorizativo adoptado por la comunidad de propietarios es amplio,
fue adoptado por unanimidad, y no hay la mas minima oposicion de los asistentes,
propietarios, para que el presidente «pueda dar soluciony, judicial o extrajudicialmente,
«a los diversos problemas de defectos y vicios constructivos que hay en el edificio
comunitario». Por tanto, por edificio comunitario hay que entender no sélo los
elementos comunes, sino el conjunto integrado por todos los elementos que lo
conforman -los departamentos o pisos privativos-, pues, sin ellos, no seria posible
configurar el inmueble como resultado final de un edificio comunitario. El arquitecto
superior no puede ser responsable de la vigilancia y control en la ejecucion material de
las obras, que es propio del aparejador en sus labores, también de inspeccion y
vigilancia directa e inmediata de la obra.

PRECEPTOS:
Cadigo Civil, arts. 1.089, 1.091, 1.097, 1.101, 1.445, 1.484 y ss. y 1.591.
Ley 49/1960 (LPH), art. 13.
Ley 38/1999 (Ordenacion de la edificacion), arts. 11, 12, 17 y 18.
Ley 1/2000 (LEC), arts. 10 y 477.
PONENTE:

Don Sebastian Sastre Papiol.

SENTENCIA

En la Villa de Madrid, a siete de Enero de dos mil quince.
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La Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen
indicados, han visto los recursos por infraccién procesal y el recurso de casacion, interpuesto
por la procuradora D2 Ana lIsabel Capellino Climent en nombre y representacion de la
Comunidad de Propietarios EDIFICIO000 , contra la sentencia dictada en grado de apelacion
por la Audiencia Provincial de Valencia, dimanante del procedimiento ordinario 1034/2009 que
a nombre de dicha comunidad, se siguen ante el Juzgado de Instruccién n°® 3 de Gandia
(antiguo mixto n° 8).

Son partes recurridas, PROMOCIONES GRUPO 88, S.L., representada por el
procurador D. Javier Dominguez Lépez y, D. Ceferino y D. Cesareo , representados por la
procuradora D? Victoria Pérez-Mulet y Diez-Picazo.

ANTECEDENTES DE HECHO
Tramitacién en primera instancia
Primero.

La Procuradora D? Ana Isabel Capellino Climent en nombre y representacion de la
comunidad de propietarios EDIFICIO000 , formulé procedimiento ordinario, frente a
PROMOCIONES GRUPO 88, S.L., D. Ernesto y D. Cesareo , en la que suplicaba lo siguiente:
"[...] dictar sentencia por la que estimando integramente la demanda:

1°.- Se declare la existencia de los defectos denunciados y que se detallan en el
Hecho Tercero de la demanda.

2°.- Se condene solidariamente a los demandados, o en la proporcidon que el juez
considere procedente, a realizar las obras de reparacion de dichas deficiencias, conforme a las
soluciones propuestas por el perito Sra. Herminia o las soluciones que resulten del resultado de
la prueba. Reparaciones para las que antes de su ejecucion se debera contar con el proyecto y
licencias preceptivas, y deberan ser dirigidas por direccion facultativa.

3°.- Se condene a los demandados al pago de las costas del juicio”.

Segundo.

La procuradora D? Maria Dolores Sirvent Escoda en nombre y representacion de D.
Ernesto , presento escrito de contestacion a la demanda, cuyo suplico decia:

"1°- Se desestime la misma por las cuestiones invocadas sobre la ausencia de
responsabilidad del Arquitecto, por los dafos objeto de este pleito.
2°.- Se condene en costas a la actora en virtud del art. 394 de la actual LEC ".

La procuradora D? Yolanda Benimeli Soria en nombre y representacion de D. Cesareo ,
presento escrito de contestacion a la demanda, cuyo suplico decia:

"se dicte sentencia por la que se desestime la demanda y se absuelva de las
pretensiones de la misma a mi mandante, con expresa condena en costas a la parte actora".
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El procurador D. Ramén Juan Lacasa en nombre y representacion de PROMOCIONES
GRUPO 88, S.L., previo a contestar a la demanda, interesé el llamamiento en calidad de
demandados de D. Ceferino y de GANDIENSE DE OBRAS, S.L. Posteriormente, presenté
escrito de contestacion a la demanda, cuyo suplico decia:

"se dicte sentencia por la que se desestime la demanda y se absuelva de las
pretensiones de la misma a mi mandante, con expresa condena en costas a la parte actora".

La procuradora D? Yolanda Benimeli Soria, en representacién de D. Ceferino , llamado
al proceso por la entidad Promotora, contesté a la demanda suplicando se dicte sentencia por
la que se desestime la demanda con imposicién de costas a la actora.

El procurador D Javier Zacarés Escriva en nombre y representacion de GANDIENSE
DE OBRAS, S.L., también llamada al proceso por la entidad Promotora, presentd escrito de
contestacion a la demanda, cuyo suplico decia:

"se sirva dictar sentencia por la que se desestime integramente la demanda, con
imposicidn de las costas a la parte demandante”.

El procurador D Ramén Juan Lacasa en nombre y representacion de PROMOCIONES
GRUPO 88, S.L., presentd escrito de contestacion a la demanda, cuyo suplico decia: "dicte
sentencia por la que, bien como consecuencia de las excepciones invocadas, bien por el fondo
del asunto si entrara a conocer del mismo, desestime la demanda en todas sus partes
absolviendo de ella a mi patrocinada, con expresa condena a la parte actora en las costas del
litigio".

Tercero.

El Juzgado de Instruccion n® 3 de Gandia (antiguo Mixto n° 8), Procedimiento Ordinario
1034/2009, dictdé Sentencia n° 58/11 el 5 de diciembre de 2011 , con la siguiente parte
dispositiva: " [...] Que estimando parcialmente la demanda de juicio ordinario formulada por
Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 de la PLAYAO0OO , representada por el Procurador
Sr/a. Ana Isabel Capellino Climent, y asistida por el Letrado Sr/a. Salvador Tormo Terradas
contra Promociones Grupo 88 SL, representado por el Procurador Sr/a Ramon Juan Lacasa y
asistido por el Letrado Sr/a. Jesus Fuster Monzd, contra D. Ernesto , Arquitecto Superior,
representado por Procurador Sr/a Maria Dolores Sirvent Escoda y asistido por el Letrado Sr/a.
Lucia Martinez Galvaf, y contra D. Cesareo y D. Ceferino , Arquitectos Técnicos representados
por el Procurador Sr/a. Yolanda Benimeli Soria y asistido por el Letrado Sr/a. Carlos Rivas, y
contra Gandiense de obras S.L., constructora, representada por el Procurador Sr/a. Francisco
Javier Zacarés Escriva y asistido por el Letrado Sr/a. Inmaculada Zacarés Gonzdalez debo
condenar y condeno al Arquitecto Superior D. Ernesto y a la Promotora Promociones Grupo 88
SL a la realizacion de todas las obras necesarias para la subsanacion de los vicios y defectos
apreciados en el edificio de la actora que se resefian en el fundamento de derecho séptimo de
la presente resolucion judicial, en relacion a la deficiencia tercera en los términos que establece
el perito de la actora en su informe sin hacer pronunciamiento alguno en cuanto a la imposicién
de costas; y asimismo, absolviendo expresamente a dichos demandados del resto de las
pretensiones de la actora, si hacer pronunciamiento alguno en cuanto a la imposicion de
costas; y debo absolver y absuelvo a los demandados D. Cesareo y D. Ceferino y Gandiense
de Obras S.L., de las pretensiones objeto del presente contra ellos formuladas, con expresa
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imposicion a la actora, respecto de dichos demandados, de las costas causadas en este
procedimiento."

Tramitacién en segunda instancia
Cuarto.

La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacidon por la representaciéon
procesal de la comunidad de propietarios EDIFICIO000 . Las representaciones procesales de
PROMOCIONES GRUPO 88, S.L., D. Ernesto , D. Ceferino , D. Cesareo y GANDIENSE DE
OBRAS S.L., se opusieron al recurso de apelacion interpuesto de contrario.

La resolucion de este recurso correspondié a la Audiencia Provincial de Valencia,
Seccion Séptima, que dictd Sentencia nium. 475/2012 el 17 de septiembre de 2012, cuya parte
dispositiva decia:

"Que con estimacién parcial del recurso de apelacion, interpuesto por el/la
procurador/a D.-D? Ana Isabel Capellino Climent en representaciéon de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS EDIFICIO000 , contra la sentencia de fecha 5 de diciembre de 2011, dictada
por el Juzgado de Primera Instancia n°® 3 de Gandia , debemos revocarla y, en su lugar, se
dicta otra por la que:

"Estimamos en parte la demanda instada por la Comunidad de Propietarios del
EDIFICIOO000 y realizamos la siguientes declaraciones y condenas:

1.- Se condena a D. Ernesto y Promociones Grupo 88 S.L a que reparen los defectos
constructivos identificados con el numero 2.3 "Humedades en paramentos verticales, zaguanes
y trasteros".

2.- Se condena a Promociones Grupo 88 SL a que repare los defectos constructivos
2.5, 2.9 y 2.11, analizados en el apartado d) del fundamento segundo de esta resoluciéon. Se
declara que los defectos constructivos 2.2, 2.4 y 2.11-b) analizados en el apartado d) del
fundamento segundo de esta resolucién han sido reparados con posterioridad a la interposicion
de la demanda.

3.- Absolvemos a D. Cesareo de las pretensiones contra él ejercitadas y se imponen a
la demandante las costas de la primera instancia.

4.- Sin pronunciamiento especial en cuanto a las costas de primera instancia en
relacion a la demandante y codemandados, D. Ernesto y Promociones Gruido 88 S.L. v,
también, respecto a los terceros intervinientes D. Ceferino y Gandiense de Obras S.L.

5.- Sin pronunciamiento especial en cuanto a las costas en esta instancia".

Interposicion y tramitacion del recurso de casacion.

Quinto.

La representacion de la comunidad de propietarios EDIFICIO000 , interpuso los
recursos extraordinario por infraccién procesal y de casaciéon ante la antedicha Audiencia

Provincial, basandose en los siguientes motivos:

" RECURSO EXTRAORDINARIO POR INFRACCION PROCESAL :
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Unico.

Al amparo del art. 469.1.3° LEC , se alega infraccién del art. 10 LEC en relaciéon con el
art. 13.3 de la Ley de Propiedad horizontal y la reiteradisima doctrina jurisprudencial de esta
Sala, siendo la mas reciente la Sentencia de la Sala 12 de fecha 16/2/2011, n° 129/2011,
recurso 1642/2007 , que a su vez invoca las Sentencias de 19/11/93 , 2/3/95 , 22/11/97
15/4/94 , y 8/10/04 , a que su vez citan otras muchas, segun la cual el presidente de la
comunidad de propietarios estd legitimado, en virtud del citado 13.3 (antes articulo 12) de la
Ley de Propiedad Horizontal para pedir la reparacién de los defectos constructivos del edificio,
tanto en los elementos comunes del edificio como en los privativos.

RECURSO DE CASACION:
Unico.

Al amparo de lo dispuesto en el nimero 3° apartado 2 del art. 477 LEC , denunciando
la violacién del art. 13.3 de la Ley de Propiedad Horizontal en relaciéon con el 10 LEC ,
presentando interés casacional la resolucion del recurso, a tenor de lo previsto en el art. 477.3
LEC , al infringir la jurisprudencia de esta Sala 12, establecida en sus sentencias de fecha
16/3/2011, n° 129/2011, recurso 1642/2007 , que a su vez invoca las Sentencias de 19/11/93 ,
2/3/95 , 22/11/97 , 15/4/94 y, 8/10/04 , a que su vez citan otras muchas, segun la cual el
presidente de la comunidad de propietarios esta legitimado, en virtud del citado 13.3 (antes
articulo 12) de la Ley de Propiedad Horizontal para pedir la reparacion de los defectos
constructivos del edificio, tanto en los elementos comunes del edificio como en los privativos."

Sexto.

Por Diligencia de ordenacion de 20 de noviembre de 2012, la Audiencia Provincial de
Valencia, Seccion Séptima, tuvo por interpuestos los recursos extraordinario por infraccion
procesal y el recurso de casacion, remitiendo las actuaciones a la Sala Primera del Tribunal
Supremo y emplazando a las partes para comparecer por término de treinta dias.

Séptimo.

Recibidas las actuaciones en esta Sala, comparece como parte recurrente el
procurador D. Emilio Garcia Guillén en nombre y representacion de la comunidad de
propietarios EDIFICIOO000 . Y, como partes recurridas, la procuradora D? Victoria Pérez-Mulet y
Diez-Picazo en nombre y representacion de D. Ceferino y D. Cesareo vy, el procurador D. Javier
Dominguez Lopez en nombre y representacion de PROMOCIONES GRUPO 88, S.L.

Octavo.

Esta Sala dictdé Auto de fecha 9 de julio de 2013, cuya parte dispositiva es como sigue:

"1°) ADMITIR el recurso de casacion (sic) interpuesto por la representacion procesal
de la comunidad de propietarios del EDIFICIO000 , contra la sentencia dictada, el dia 17 de
septiembre de 2012, por la Audiencia Provincial de Valencia (seccion 72), en el rollo de

apelacion n® 198/2012 , dimanante del juicio ordinario n® 1034/2009 del Juzgado de Instruccién
n® 3 de Gandia.
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2°) Dese traslado por el secretario de la Sala del escrito de interposicién del recurso,
con sus documentos adjuntos, a la parte recurrida personada ante esta Sala, para que
formalice su oposicion en el plazo de veinte dias, durante los cuales estaran de manifiesto las
actuaciones en la secretaria de la Sala."

Noveno.

Las representaciones procesales de D. Ceferino y D. Cesareo y, la de PROMOCIONES
GRUPO 88, S.L., presentaron escritos oponiéndose al recurso interpuesto de contrario.

Décimo.

Al no solicitarse por ninguna de las partes personadas, la celebracién de vista publica,
se sefialé por Providencia de 5 de noviembre de 2014, para votacién y fallo el dia 3 de
diciembre de 2014, en que ha tenido lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Sebastian Sastre Papiol, Magistrado de
Sala

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero. Resumen de Antecedentes.
Son antecedentes necesarios para la resolucién del presente recurso, los siguientes:

1. La comunidad de propietarios del EDIFICIO000 , sito en la PLAYAO000 , c/
DIRECCIONO000 , ¢/ DIRECCIONO001 y Avd. DIRECCIONO002 , interpone una demanda de juicio
ordinario contra los siguientes intervinientes en la citada construccion: a) Promociones Grupo
88, S.L. en calidad de promotora; b) D. Victorino , en calidad de arquitecto director del proyecto
y director facultativo de la obra; y ¢) D. Cesareo , como arquitecto técnico director de su
ejecucion material.

El edificio esta compuesto por 24 apartamentos, un local comercial y plazas de garaje.

La edificacion terminé el 20 de junio de 2006, expidiéndose en dicha fecha el certificado
final de obras. En el edificio han aparecido numerosos defectos constructivos que se describen
en el informe pericial que se dejé acompafiado con la demanda. Las deficiencias constructivas
afectaban tanto a los elementos comunes como a determinadas viviendas privativas.

En la demanda se ejercita de forma acumulada, contra la promotora la accién sobre
cumplimiento contractual derivada de los arts. 1089 , 1091 , 1097 y 1101 CC , en relacién con
el art. 1445 del mismo Cuerpo legal , asi como la accion de responsabilidad derivada del art. 17
de la Ley de ordenacion de la Edificacion (Ley 38/1999), en lo sucesivo LOE. Y contra el
arquitecto proyectista y director de la obra y el arquitecto técnico director de la ejecucion
material de la misma se ejercitan de forma conjunta las acciones derivadas de la LOE. Se
solicita se declare la existencia de los defectos denunciados y se condene solidariamente a los
demandados o en la proporcion que el juez considere conveniente, al coste de su reparacion.

2. El arquitecto proyectista y el arquitecto técnico contestaron la demanda rechazando
las pretensiones deducidas contra ellos. El primero porque imputa una serie de vicios o
defectos que, a tenor del art. 1591 CC , obedecen a faltas propias de la pericia del aparejador y
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al constructor; y el segundo, sefala que determinados defectos denunciados serian de
responsabilidad exclusiva y excluyente del arquitecto técnico proyectista y director de la obra.

3. El promotor, al amparo del art. 14.2 LOE , llama en calidad de demandados, al
arquitecto técnico, D. Ceferino y a la constructora GANDIENSE DE OBRAS, S.L. que
contestaron la demanda oponiéndose a la misma.

4. Finalmente, la promotora contesta alegando, con caracter previo, la excepcion de
prescripcion, la extincion del plazo de garantia, la excepcion de caducidad de la
responsabilidad contractual ejercitada, dado que los dafos que se le pueden imputar son de
escasa entidad y no inciden en la habitabilidad del inmueble y la excepcion de falta de
legitimacién activa del presidente de la comunidad para ejercitar las acciones de defensa en
representacion de los propietarios de las viviendas privativas, pues los dafos no derivan
directamente de defectos constructivos en elementos comunes, y no estaba expresamente
facultado por los respectivos propietarios. Subsidiariamente, contesta la demanda,
oponiéndose a la misma, tras el examen y analisis de cada uno de los defectos constructivos
denunciados.

5. La sentencia del Juzgado de Primera Instancia n° 3 de Gandia (cuyo fallo ha sido
textualmente reproducido en el Antecedente de Hecho 3 de esta resolucion) estimé en parte la
demanda, condenando al arquitecto superior y a la promotora a la reparacién de parte de los
defectos constructivos denunciados en la demanda, y absolvié a los restantes demandados.
Entendié que, de la prueba practicada, resulta que los defectos denunciados en modo alguno
afectan a la estructura, salubridad o habitabilidad del edificio o viviendas, por los que no puede
entenderse que encajen en el concepto de ruina de acuerdo con la jurisprudencia que dejé
expuesta. Apreci6 la prescripcion de los plazos de 1 y 3 afios en cuanto a las deficiencias
atinentes a los elementos de terminacién o acabado, y la caducidad de la accion; y en cuanto a
la falta de legitimacién activa denunciada por la codemandada-promotora, la estimé por no
haber sido expresamente facultado el presidente de la comunidad por sus respectivos
propietarios para reclamar las supuestas patologias en elementos privativos.

6. La sentencia fue recurrida por la comunidad de propietarios. El tribunal, estimé en
parte el recurso de apelacion.

En lo que aqui interesa, en relacion a los recursos extraordinarios deducidos por la
comunidad de propietarios, la Audiencia Provincial, en relacion con la falta de legitimacion
activa del presidente para reclamar sobre los defectos constructivos en elementos privativos
del edificio, sefala que, en la actualidad, esta materia esta resuelta por la STS 884/2010, de 21
de diciembre , segun la cual por "la representacién conferida legalmente a los respectivos
Presidentes, ex art. 13.3 de la LPH gozan de legitimacion" para demandar la reparacion de los
dafnos causados tanto a los elementos comunes como a los privativos del inmueble ( STS de
26 de noviembre de 1990 ), " y no puede hacerse por los extrafios discriminacion en punto a si
los distintos elementos objetivos son de titularidad dominical privada o comun ... En definitiva,
la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha extendido las facultades del Presidente a la defensa
de los intereses afectantes a los elementos privativos del inmueble, cuando los propietarios le
autoricen, ..."

Sin embargo, la sentencia recurrida, tras la trascripcion de la citada STS, concluye que
"procede la desestimacion del motivo de apelacion por lo que los cinco defectos constructivos
que afectan a elementos privativos estan contaminados por la falta de legitimacién activa que
afecta a la accion de reparacion” (sic) .

LOS RECURSOS EXTRAORDINARIOS POR INFRACCION PROCESAL y DE
CASACION
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Segundo. Formulacién y razonamientos comunes de los motivos que fundan los
recursos extraordinarios.

El recurrente formula en idénticos términos y con iguales razonamientos el recurso
extraordinario por infracciéon procesal (al amparo del art. 469.1.3° LEC ) y el recurso de
casacion (al amparo del numero 3° del apartado 2 del art. 477) denunciando, en ambos, la
violacion del art. 13.3 de la Ley de Propiedad Horizontal (en adelante LPH) en relacion con el
art. 10 LEC , presentando interés casacional (sefala, en el recurso de casacion) a tenor de lo
previsto en el art. 477.3 LEC .

En ambos recursos también cita como infringida la misma jurisprudencia de esta Sala,
en concreto la Sentencia nim. 129/2011, de 16 de marzo que, a su vez, invoca las SSTS de 11
de noviembre de 1993 |, de 2 de marzo de 1995 , de 22 de noviembre de 1997 , de 15 de abril
de 1994 y la de 8 de octubre de 2004 , que, "a su vez, citan otras muchas, segun la cual el
Presidente de la Comunidad de Propietarios esta legitimado en virtud del citado art. 13.3 LPH
para pedir la reparacién de los defectos constructivos del edificio, tanto en los elementos
comunes como en los privativos " (énfasis del recurrente).

Después de dar por supuesto el recurrente el reconocimiento de la legitimacion activa
del presidente de la comunidad, examina todos y cada uno de los defectos constructivos que
no fueron estimados por la falta de legitimacién apreciada en la sentencia de instancia que
afectan a los departamentos privativos de los comuneros.

Tercero. Estimacion por la Sala del recurso de casacion.

1. Se hace innecesario examinar el recurso extraordinario por infracciéon procesal por
varias razones.

La primera, porque siguiendo la STS de 20 de febrero de 2006, RC 2348/1999 , la
dualidad del concepto de legitimacion ha desaparecido en la actualidad tras la entrada en vigor
de la LEC, pues la misma distingue entre capacidad procesal y legitimacion, refiriendose esta
ultima solo a la tradicionalmente denominada legitimacién ad causam ( art. 10 LEC ).

En segundo lugar, porque la legitimacion ad causam (para el pleito) consiste en una
posicidon o condicion objetiva en conexion con la relacion material objeto del pleito que
determina una aptitud o idoneidad para ser parte procesal en tanto que supone una coherencia
entre la cualidad atribuida y las pretensiones juridicas postuladas ( STS de 11 de noviembre de
2011, RC 905/2009 , entre otras), lo que exige atender al contenido de la relacién juridica
concreta ( STS de 7 de noviembre de 2005, RC 1439/1999 ). Como senal6 esta Sala, la
legitimacién ad causam (para el pleito) si tiene un componente de derecho positivo, al afectar al
fondo de la litis y puede ser invocado a través del recurso de casaciéon ( ATS de 21 de mayo de
2013, RC 1964/2012).

Por ultimo, la STS 129/2011, de 16 de marzo , citada por el recurrente, y la mas
reciente, num. 278/2013, de 23 de abril , autorizan a tratar en casacion la cuestion de la
supuesta falta de legitimaciéon activa del presidente de la comunidad para reclamar la
responsabilidad contractual en lugar de los compradores (con cita, como infringido, del art.
1591 CC).

2. En el acta de la junta general de propietarios de fecha 8 de noviembre de 2008, en
el punto 2°, se aprobé por unanimidad el siguiente acuerdo: "tras intercambiar pareceres entre
los asistentes, se aprobd por unanimidad de los asistentes tomar las medidas legales tanto
extrajudiciales como judiciales necesarias para dar solucidon a los diversos problemas de
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defectos y vicios constructivos que hay en el edificio comunitario. Se autoriza al sefor
Presidente de la comunidad para que pueda otorgar poderes procesales a favor de letrado y
procuradores si fuere necesario".

La cuestion planteada esta resuelta por esta Sala, en las SSTS 129/2011, de 16 de
marzo , y 278/2013, de 23 de abril , siendo asi que la primera de ellas, no sélo es citada por el
recurrente sino también reproducida parcialmente por la sentencia recurrida. Ambas
sentencias, ciertamente, reproducen y citan la doctrina sentada por otras anteriores, que no se
han tenido en cuenta en la ratio decidendi de la sentencia recurrida. Nos referimos a la STS de
2 de diciembre de 1989 , segun la cual, "existe ... en la jurisprudencia la presuncion de que el
Presidente esta autorizado mientras no se acredite lo contrario ... sin que haya razén alguna
para reducir tal autorizacion a los "vicios y defectos de construccion" strictu sensu
considerados, por afectar también el interés de la comunidad a los incumplimientos
contractuales afectantes a viviendas en particular ( SSTS de 10 de mayo de 1995 ; 18 de julio
de 2007 )". (Fundamento de derecho Segundo, penultimo parrafo, de las SSTS de 16 de marzo
de 2011 y de 23 de abril de 2013 ).

Mas recientemente la STS 183/2014, de 11 de abril ha precisado el contexto doctrinal
sobre la necesidad de un previo acuerdo de la Junta de propietarios. "...tratandose de la
reclamacioén de vicios constructivos del edificio y ejercitandose dicha reclamacion en beneficio
de la comunidad, es suficiente con el acuerdo de autorizacion para el ejercicio de acciones
judiciales sin que resulte necesario que se acompafe la autorizacidn expresa de los
propietarios para la reclamacion de los dafios ocasionados en los elementos privativos de la
comunidad, salvo que exista oposicidon expresa y formal a la misma".

El tenor literal del acuerdo autorizativo adoptado por la comunidad de propietarios es
amplio, fue adoptado por unanimidad, y no hay la mas minima oposicion de los asistentes,
propietarios, para que el presidente "pueda dar solucién" , judicial o extrajudicialmente, "a los
diversos problemas de defectos y vicios constructivos que hay en el edificio comunitario" . Por
tanto, por edificio comunitario hay que entender no sdélo los elementos comunes, sino el
conjunto integrado por todos los elementos que lo conforman -los departamentos o pisos
privativos-, pues, sin ellos, no seria posible configurar el inmueble como resultado final de un
edificio comunitario.

Por consiguiente, el presidente de la comunidad estaba legitimado para reclamar los
defectos constructivos que afectaban a los departamentos o pisos privativos.

3. Consecuente con la estimacion, debemos seguidamente examinar todos y cada uno
de los vicios o defectos que no fueron estimados por la sentencia recurrida por la apreciacion
indebida de la falta de legitimacion activa del presidente de la comunidad.

Deberemos tener en cuenta los cinco vicios denunciados por la recurrente, y atender a
la respectiva naturaleza de cada vicio y a los plazos prescriptivos que senala la LOE (ex art. 18
), asi como a la responsabilidad de los agentes que intervinieron en la construccién ( art. 17
LOE ). Todo ello a tenor de los razonamientos juridicos que resultan de la sentencia recurrida,
circunstancias todas ellas que, salvo en el primer defecto denunciado, no han sido combatidos
en el recurso.

Los defectos aparecidos en elementos privativos del edificio y que son denunciados por
la comunidad recurrente son los siguientes:

1- Rotura de piezas de gres en las terrazas privativas de las viviendas.

2- Oxido sobre los registros de instalaciones, tiradores y cerraduras de las puertas de
acceso a viviendas NUM00O y NUMO0O1 , salida de humos y calentadores viviendas NUM0O1 .

3- Charcos sobre el pavimento de las plazas de aparcamiento NUM002 y NUMOO3 .
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4- Manchas de color ocre sobre el pavimento de la vivienda NUM004
5- Grietas en el interior de las viviendas NUM005 y NUMOO6 .

4. Defectos constructivos cuyas acciones no han sido declaradas prescritas por la
sentencia recurrida, pero desestimadas por falta de legitimacion activa.

1.- Roturas de piezas de gres en las terrazas privativas de las viviendas.

Es un defecto constructivo del que son responsables el promotor y el constructor, en
cualquier caso. Respecto de los arquitectos superior y técnico, no fueron atendidos los
razonamientos de la apelante -la comunidad- porque la sentencia recurrida entendié que la
actora estaba contaminada por la falta de legitimacion activa.

Esta Sala entiende que el arquitecto superior no puede ser responsable de la vigilancia
y control en la ejecucion material de las obras que es propio del aparejador, en sus labores
también de inspeccidn y vigilancia directa e inmediata de la obra.

Por tanto, debemos condenar solidariamente al constructor ( art. 11.2.a y art. 17.1.b
LOE ), al arquitecto técnico ( art. 12.3.b )y c ) y art. 17.1.b LOE ), y, al promotor, a sufragar las
deficiencias constructivas a que se ha hecho mencion.

5 . Defectos constructivos cuyas acciones han sido declaradas prescritas por la
sentencia recurrida :

2.- Oxido sobre los registros de instalaciones, tiradores y cerraduras de las puertas de
acceso a viviendas NUM0O0O y NUMOO1 , salida de humos y calentadores viviendas NUM0OO1 .

La sentencia de 12 Instancia fue confirmada por la sentencia recurrida, que habian
declarado imputable en un cincuenta por ciento al promotor y el otro cincuenta por ciento a los
propietarios por falta de mantenimiento y, declararon la acciéon prescrita y la falta de
legitimacidn activa del presidente de la comunidad de propietarios.

Estimada la legitimacion de la comunidad y conforme a la imputacién de la sentencia
recurrida, la unica responsable del coste de la reparacion sera la promotora en un cincuenta
por ciento, siendo a cargo de los propietarios de las viviendas afectadas, la asuncion del coste
de la otra mitad.

3.- Charcos sobre el pavimento de las plazas de aparcamiento NUM002 y NUMOO3 ; 4.-
Manchas de color ocre sobre el pavimento de la vivienda NUMO0O04 ; 5.- Grietas en el interior de
las viviendas NUMO005 y NUMOO6 .

En todas la deficiencias descritas se ha apreciado la prescripcion, lo que no ha sido
combatido en el recurso, por lo que sélo el promotor sera responsable de su reparacién, en
tanto que vendedor de los diferentes departamentos frente a los adquirentes de los mismos,
conforme previene el art. 17.9 LOE y arts 1484 y siguientes del CC , al ejercitarse
acumuladamente contra la promotora la accién sobre cumplimiento contractual ( arts. 1089 ,
1091, 1097 y 1101, en relacién al art. 1445 CC ) y la accién por responsabilidad derivada del
art. 17 LOE .

Cuarto. Costas.
No procede imponer las costas en ninguna de las instancias, salvo los llamados al

proceso por PROMOCIONES GRUPO 88, S.L. que seran a su cargo, por no haber ampliado la
comunidad de propietarios la accién contra ellos, de conformidad con los arts. 394 y 398 LEC .
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Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.

FALLAMOS

1°.- Estimar , en parte, el recurso de casacion interpuesto por la representacion de la
comunidad de propietarios EDIFICIO000 , contra la sentencia de la Audiencia Provincial de
Valencia, Seccion Séptima, de fecha 17 de septiembre de 2012, en el Rollo 198/2012 que
anulamos y dejamos sin efecto, y, en su lugar, declaramos que el presidente de la comunidad
de propietarios estaba facultado para reclamar los defectos constructivos de las viviendas
privativas contra los agentes de la construccion demandados. En su consecuencia:

1° Se condena solidariamente al constructor, al arquitecto técnico y al promotor a
sufragar el coste de la reparacion de las roturas de piezas de gres en las terrazas privativas de
las viviendas;

2° Se condena al promotor a sufragar el cincuenta por ciento del coste de la reparacion
del 6xido sobre los registros de instalaciones, tiradores y cerraduras de las puertas de acceso a
las viviendas NUMOOO y NUMOOQ7 , salida de humos y calentadores de las viviendas NUMO0O1 ;

y 3° Se condena al promotor, en su integridad, a sufragar el coste de las reparaciones y
defectos constructivos en relacion a los charcos sobre el pavimento de las plazas de
aparcamiento NUMO002 y NUMOO3 ; las manchas de color ocre sobre el pavimento de la
vivienda NUMO0O04 ; y las grietas en el interior de las viviendas NUM005 y NUMOO6 .

2°.- No procede imponer las costas causadas por los recursos extraordinarios,
devolviéndose al recurrente el depdsito constituido.

3°.- Procede imponer las costas de ambas instancias a PROMOCIONES GRUPO 88,
S.L., derivadas de los demandados llamados al proceso.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .-
Francisco Marin Castan.- Jose Ramon Ferrandiz Gabriel.- Ignacio Sancho Gargallo.- Francisco
Javier Ordufia Moreno.- Rafael Saraza Jimena.- Sebastian Sastre Papiol.- FIRMADO Y
RUBRICADO.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.
Sebastian Sastre Papiol, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando
celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que
como Secretario de la misma, certifico.
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