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menudo los administradores de fincas
enfrentan la situacién, cuando menos
incémoda, de atender el requerimien-
to realizado por un propietario que solicita el
pago de obras realizadas a su costa -segtin su
particular criterio y en el mejor de los casos- por
considerarlas urgentes, lo que les legitimaba a
actuar en defensa de los intereses de la comuni-
dad y de terceros.
La Sentencia 16/2016 de la Sala 1* del Alto
Tribunal, de 2 de febrero de 2016, resolvié en
interés casacional de unificacién de doctrina
esta casuistica.
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El marco juridico se enmarca en las disposiciones
del art. 7.1 de la LPH cuando este establece los li-
mites al dominio de la propiedad privada y el “us
prohibendi” en relacién a los elementos comunes
en los que estd expresamente vetada su interven-
cién, salvo en casos extraordinarios y puntuales.
Este articulo expresamente dispone respecto del
propietario que “en el resto del inmueble no podré
realizar alteracidn alguna y si advirtiere la necesi-
dad de reparaciones urgentes deberd comunicarlo
sin dilacién al administrador”.

Por tanto, la obligacién del propietario que advier-
te dafios considerados como “urgentes” en zonas
comunes, entendiendo por tales aquellos que son
susceptibles de comprometer la integridad del
conjunto constructivo as{ como la seguridad y
habitabilidad de los residentes y con independen-
cia del emplazamiento de su acceso, es advertir
de ello a los representantes de la comunidad para
que sean estos quienes adopten las medidas pro-
porcionales y oportunas en orden a su gravedad
y coste.

No hacerlo asi priva a la comunidad de poder
actuar determinando la solucién, el reparador, el
coste asumible y con ello disponer de la herra-
mienta fundamental para exigir las posteriores
garantia: la factura a nombre del promotor.

La sentencia ademas aborda las teorias plantea-
das por los “propietarios-reparadores” relativas

a que no reconocerles el derecho a reembolso,
supone un enriquecimiento injusto para la co-
munidad y permite que prevalezca la pasividad
de ésta en el cumplimiento de sus obligaciones
de mantenimiento consagradas en el art. 10 de

la LPH frente a la urgencia y necesidades de los
propietarios/residentes. El Alto Tribunal contra-
dice estos planteamientos sosteniendo que no
existe enriquecimiento injusto cuando existe un
precepto legal que regula la forma de proceder

v que ha sido veladamente incumplida por el
propietario, por lo que para que pueda entenderse
pasividad por parte de la comunidad es impres-
cindible acreditar previamente la urgencia y re-
querir fehacientemente a los representantes de la
comunidad, informando de los dafios existentes y
concediendo de alguna manera un plazo suficien-
te para actuar con la diligencia debida.

Sera por tanto ese silencio o inaccién por parte de
los representantes de la comunidad tras el reque-
rimiento fehaciente y la necesidad acreditada de
intervencién, la que otorgaré al propietario para
actuar con derecho a que le sean reintegradas las
cantidades anticipadas.

Esta doctrina se ha venido consolidando con
posterioridad en sentencias como la 103/2017 de
la Seccién 82 de la A.P. Madrid de 13 de marzo

de 2017, que reitera el criterio de la necesidad del
requerimiento fehaciente, declarando insuficiente
el mero hecho de que el presidente tenga conoci-
miento de desperfectos en la finca.



