Analisis Juridico Exhaustivo del Modelo
de Autorizacion para la Representacion
en las Juntas de Propietarios bajo el
Marco Normativo Europeo y Nacional

La autorizacion de representacion en las juntas de propietarios es un aspecto fundamental en
la gestion de comunidades de vecinos. Este documento permite que un propietario designe a
otra persona para que lo represente en la toma de decisiones de la comunidad. En este
articulo, analizaremos en profundidad el modelo de autorizacion para la representacion en
juntas de propietarios, asi como los requisitos legales, la integracion de la normativa europea
aplicable a este ambito, los ejemplos practicos y los errores comunes que se deben evitar en
un entorno caracterizado por la creciente transnacionalidad de las relaciones inmobiliarias.

:Qué es el modelo de autorizacion para la
representacion en la junta de propietarios?

El modelo de autorizacion para la representacion en la junta de propietarios es un documento
de naturaleza juridica civil que formaliza la delegacion de voto por parte de un propietario (el
mandante) a otra persona (el mandatario o representante). Segun el articulo 15 de la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH) espanola, los propietarios pueden delegar su voto en estas
asambleas, siempre que se cumplan ciertos requisitos formales orientados a garantizar la
seguridad juridica del escrutinio y la legitimidad de los acuerdos adoptados.’ Este modelo debe
ser inexcusablemente claro y contener informacion esencial para ser considerado valido por
los drganos de gobierno de la comunidad, concretamente por el secretario-administrador y el
presidente.

Desde una perspectiva juridica mas amplia, este documento trasciende la mera formalidad
administrativa interna de un edificio residencial para adentrarse en la categoria del contrato de
mandato civil. Mediante este acto, el propietario no solo delega la asistencia fisica a una
reunion, sino que transfiere la capacidad de alterar su esfera patrimonial, puesto que el
representante podra emitir votos que deriven en la asuncion de obligaciones financieras, la
modificacion de elementos arquitectonicos o la interposicion de acciones judiciales en nombre
de la comunidad.?

En el contexto contemporaneo, la definicion de este modelo de autorizacion ha adquirido una
dimension supranacional sin precedentes. La Union Europea, fundamentada en los principios
de libre circulacion de capitales y personas, ha propiciado que una vasta cantidad de
inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal en los Estados miembros, y



singularmente en Espana, sean titularidad de ciudadanos no residentes u originarios de otros
paises de la Union.® En consecuencia, el modelo de autorizacion ya no es un simple impreso
domeéstico, sino un vehiculo juridico transfronterizo que debe ser interpretado a la luz del
acervo comunitario.” Cuando un ciudadano europeo ejerce su derecho a la propiedad
inmobiliaria en un Estado miembro distinto al de su residencia habitual, el documento de
delegacion de voto se convierte en el instrumento principal para la defensa de sus intereses,
atrayendo sobre si la aplicacion de reglamentos europeos en materia de derecho internacional
privado, directivas de proteccion al consumidor e, incluso, normativas de identidad digital
transfronteriza.’”

Elementos esenciales del modelo de autorizacion

La doctrina civilista y la jurisprudencia consolidada exigen que todo modelo de autorizacion
contenga una serie de requisitos imperativos sin los cuales el mandato deviene nulo o ineficaz.”
Un modelo de autorizacion debe incluir de forma inexcusable los siguientes parametros para
que la representacion sea valida y reconocida pacificamente por la comunidad de propietarios:

1. Identificacion del propietario que delega su voto: Es imperativo consignar el nombre
completo, los apellidos y el documento de identidad del titular registral. En el marco
europeo, esto incluye el Documento Nacional de Identidad (DNI) para los nacionales, y el
Numero de Identidad de Extranjero (NIE) o el pasaporte para los ciudadanos de la Union
Europea y de terceros paises.® Adicionalmente, resulta indispensable la referencia clara e
inequivoca a la propiedad (piso, local, plaza de garaje o trastero) y su coeficiente de
participacion, dado que en el regimen de propiedad horizontal rige el principio de la doble
mayoria (mayoria de propietarios y mayoria de cuotas).'

2. ldentificacion del representante: Al igual que el mandante, el mandatario debe estar
plenamente identificado. La normativa vigente (Art. 15.1 LPH) no impone ninguna
restriccion categorica sobre la figura del representante; este puede ser otro
copropietario, el presidente de la comunidad, el secretario-administrador o un tercero
completamente ajeno a la finca.' Esta amplitud es coherente con los principios del
derecho europeo que prohiben las restricciones injustificadas a la capacidad de obrar y al
nombramiento de apoderados en los &mbitos societarios y civiles.™

3. Indicacion de las juntas de propietarios a las que se extiende la autorizacion: El
modelo debe precisar si la autorizacion se confiere para una junta especifica (indicando su
caracter de ordinaria o extraordinaria) o si, por el contrario, posee un caracter general.' Es
altamente recomendable especificar la fecha y hora de la convocatoria para evitar el uso
fraudulento o extemporaneo del documento en asambleas futuras no contempladas por
el propietario.'

4. Firma del propietario: Constituye el elemento volitivo por excelencia. Tradicionalmente, la
firma manuscrita ha sido el unico vehiculo de autenticacion.' Sin embargo, la irrupcion del
marco normativo europeo de identidad digital permite hoy en dia la validaciéon mediante
firmas electronicas cualificadas, que ostentan idéntica eficacia juridica que la firma



olografa en todos los tribunales de la Union Europea.'®
5. Fechay lugar de emision del documento: Estos elementos contextualizan el momento

de la prestacion del consentimiento y son cruciales para resolver conflictos de duplicidad

de mandatos, prevaleciendo sistematicamente la autorizacion que ostente la fecha mas

reciente.’

Elemento Esencial

Requisito Doméstico (LPHy
Codigo Civil)

Dimensiéon Europea
(Normativa Comunitaria)

Identificacion del Mandante

DNl y titularidad registral de
la finca.

Reconocimiento del NIE y
pasaportes de la UE;
presuncion de no
discriminacion por
nacionalidad (TFUE).

Identificacion del
Mandatario

DNI del representante
(vecino, tercero o
administrador).

Garantia de libre designacion
sin restricciones cuantitativas,
@analoga a la Directiva de
Derechos de Accionistas.

Ambito de la Delegacién

Especificacion de la Junta y
orden del dia.

Requisito de transparencia
material exigido por la Directiva
93/13/CEE sobre clausulas
abusivas.

Firma y Autenticacion

Firma olégrafa y original del
titular.

\Validez imperativa de la Firma
Electronica Cualificada y de la
European Digital Identity Wallet
(elDAS 2.0).

Estos elementos son cruciales para que la autorizacion sea valida y reconocida por la
comunidad. La omision de cualquiera de ellos faculta a la mesa de la junta para rechazar la
acreditacion del representante, lo que a la postre significa la supresion del derecho a voto del
propietario ausente y la alteracion de los quérums necesarios para la valida constitucion de la




asamblea y la adopcion de los subsiguientes acuerdos. '

Requisitos legales para la autorizacion de
representacion

Para que una autorizacion de representacion en la junta de propietarios sea considerada valida,
debe cumplir con varios requisitos legales establecidos en la LPH y en el Codigo Civil. La falta
de cumplimiento de estos requisitos puede llevar a la nulidad de la autorizacion y, por ende,
afectar gravemente la validez de los acuerdos adoptados en la junta, exponiendo a la
comunidad a litigios prolongados y costosos.®

El marco juridico espanol configura la representacion en las comunidades de propietarios
como una subespecie del mandato.® El articulo 15.1 de la Ley de Propiedad Horizontal establece
el derecho genérico de asistencia por representacion, estipulando que esta debera conferirse
"por escrito". Este formalismo ad solemnitatem de grado menor tiene como objetivo proveer
seguridad al trafico juridico intracomunitario, garantizando que la voluntad de quien se ausenta
quede objetivamente probada ante el resto de los copropietarios.”

A nivel del Cédigo Civil, operan las normas regulatorias del mandato (articulos 1709 y
siguientes). El representante queda obligado a ejecutar el mandato siguiendo las instrucciones
del mandante. Como subraya la jurisprudencia civil, en el supuesto de que en el documento de
autorizacion no aparezca ninguna limitacion especifica o instruccion de voto, se presume que
el mandato es concebido en términos generales.® En este caso de delegacion genérica, el
mandatario goza de discrecionalidad para votar segun su leal saber y entender en los puntos
del orden del dia, y el propietario representado no podra impugnar a posteriori un acuerdo que
fue legitimamente avalado por su representante, asumiendo la responsabilidad de su
delegacion abierta.’

Sin embargo, las dinamicas modernas de la propiedad horizontal han desvelado la insuficiencia
del marco nacional aislado cuando concurren elementos de extranjeria y derechos de los
consumidores, forzando una interseccion obligatoria con los requisitos legales impuestos por
las instituciones de la Union Europea.’

Normativa aplicable

La Ley de Propiedad Horizontal (Real Decreto 282/1998, de 13 de marzo, y la primigenia Ley
49/1960) es la normativa principal que regula la autorizacion de representacion en las juntas de
propietarios. Ademas, el Codigo Civil espanol también establece normas relacionadas con la
capacidad, los limites del mandato y la autorizacion de representacion en el ambito civil. Sin
embargo, para realizar un analisis verdaderamente exhaustivo y adaptado al panorama
inmobiliario de 2026, resulta de capital importancia diseccionar la intrincada red de normativas
europeas que complementan, limitan y, en ocasiones, prevalecen sobre la legislacion nacional.?



Es importante tener en cuenta que cualquier clausula que contravenga estas normativas
comunitarias podria ser considerada nula de pleno derecho.

El Derecho Internacional Privado de la UE: Reglamentos Roma |l y
Bruselas la

Cuando el propietario que emite la autorizacion reside en un Estado miembro diferente al de la
ubicacion del inmueble, o cuando el documento se otorga y firma en el extranjero, entran en
juego los mecanismos del derecho internacional privado europeo.’ Historicamente, la relacion
entre el propietario y la comunidad de vecinos se percibia como una obligacion inseparable del
derecho real de propiedad, sujeta estrictamente a la jurisdiccion del lugar donde radica el
inmueble (lex loci rei sitae). No obstante, el Tribunal de Justicia de la Union Europea (TJUE) ha
modulado esta perspectiva, alterando los fundamentos legales de la representacion
comunitaria.”’

En la sentencia fundamental dictada en el asunto Kerr c. Postnov (C-25/18), el TJUE establecio
que las obligaciones financieras y los vinculos juridicos derivados de los acuerdos de una
comunidad de propietarios frente a un propietario no residente no estan amparados por la
competencia exclusiva en materia de derechos reales inmobiliarios del articulo 24, apartado 1,
del Reglamento (UE) n.° 1215/2012 (Bruselas la).’ Por el contrario, el Tribunal determiné que la
sumision de un individuo a los estatutos de la comunidad y a los acuerdos adoptados por la
junta (incluidos aquellos perfeccionados mediante el voto de un representante) constituye una
obligacion juridica "libremente asumida" y debe catalogarse como "materia contractual”
(prestacion de servicios) a la luz del articulo 7, apartado 1, letra a), de dicho reglamento.?°

Esta recategorizacion significa que la relacion que se perfecciona en una asamblea mediante
un modelo de autorizacion tiene una indiscutible base contractual europea.?® Siun
representante, operando bajo un mandato viciado otorgado por un no residente, emite un voto
que vulnera los intereses patrimoniales del edificio, la ley aplicable para dirimir la
responsabilidad dimanante de ese contrato de mandato —y sus efectos sobre las
contribuciones comunitarias— estara bajo el escrutinio del Reglamento (CE) n.© 593/2008
(Roma 1).” En consecuencia, los requisitos de validez del modelo de representacion deben
concebirse sabiendo que sus efectos contractuales pueden ser enjuiciados bajo normativas
transfronterizas.?

La Doctrina de Proteccion al Consumidor: Directiva 93/13/CEE

El avance doctrinal mas sismico respecto al modelo de autorizacion se deriva de la aplicacion
de la Directiva 93/13/CEE sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con
consumidores.® Tradicionalmente, se asumia que un copropietario no operaba como
consumidor frente a la comunidad de vecinos o frente a la administracion de la finca, al ser
parte de un ente colectivo.®



Este paradigma fue revertido por el TJUE en el asunto S.V. c. Immeuble en copropriété
(C-485/21). La corte sentencio que una persona fisica que ostenta la titularidad de un
apartamento bajo el régimen de copropiedad debe ser catalogada como "consumidor” en el
sentido de la directiva, siempre que no destine el inmueble a fines exclusivos de su oficio o
profesion.? En la praxis comunitaria, los administradores de fincas profesionales actuan
sistematicamente como facilitadores y organizadores de las asambleas, proveyendo a los
propietarios los modelos estandar impresos para la delegacion de voto.”

Si el modelo de autorizacion facilitado por el administrador o la junta directiva contiene
estipulaciones pre-redactadas que no han sido negociadas individualmente (por ejemplo,
clausulas que confieren por defecto el voto favorable a los presupuestos propuestos por la
administracion, disposiciones que limitan el derecho de revocacion del mandato, o renuncias
expresas al derecho a impugnar los acuerdos), el propietario representado —operando bajo la
doctrina del C-485/21— podria invocar la nulidad de dichas estipulaciones acogiéndose al
manto protector de la Directiva 93/13/CEE.® El modelo de autorizaciéon debe someterse a
estrictos controles de transparencia material, requiriéndose que el consumidor comprenda con
total exactitud el alcance de la potestad que cede y las ramificaciones financieras de los votos
que el mandatario emita en su nombre."

El Ecosistema de Identidad Digital Europea: eIDAS 2.0 (Reglamento UE
2024/1183)

La progresiva deslocalizacion de los propietarios exige soluciones no presenciales para el
otorgamiento del documento de representacion.” La validez legal de un modelo de
autorizacion redactado y rubricado en el plano digital se rige ineludiblemente por el
Reglamento elDAS (Reglamento UE n.© 910/2014) y su profunda actualizacion, elDAS 2.0
(Reglamento UE 2024/1183)."°

El nuevo marco elDAS 2.0, cuya implementacion total y despliegue de las Carteras de Identidad
Digital Europea (European Digital Identity Wallets - EDIW) es preceptivo para finales de 2026,
consolida el valor absoluto de las firmas electronicas en las transacciones de derecho
privado.’® El modelo de representacion en las juntas de propietarios debe asimilar esta
revolucion: si un propietario remite su autorizacion a la administracion de la finca habiéndola
suscrito con una firma electronica cualificada o validada mediante su cartera digital, el
documento adquiere presuncion de integridad y eficacia juridica erga omnes en todo el
territorio de la Union."°

La secretaria de la comunidad no puede negarse a reconocer una autorizacion por el mero
hecho de presentarse en formato electronico.' Es mas, elDAS 2.0 prevé el uso de credenciales
verificables y contratos inteligentes (smart contracts) que podrian permitir en el futuro
inmediato la programacion de modelos de representacion parametrizados, donde la potestad
de voto del representante se active o desactive algoritmicamente en funcién del desarrollo de



lajunta.’

El Régimen de la Transicion Energética: Directiva EPBD (UE) 2024/1275

La redaccion de un modelo de autorizacion de representacion nunca ha tenido un peso
economico tan abrumador como bajo el paraguas normativo de la Directiva de Eficiencia
Energética de los Edificios (EPBD, Reglamento UE 2024/1275)." La legislacién comunitaria ha
trazado el ineludible objetivo de lograr un parque inmobiliario totalmente descarbonizado para
2050. Dado que el 85 % de los edificios en la Union Europea fueron construidos antes del afio
2000 y adolecen de un deficiente rendimiento energético, la directiva exige acometer
profundas rehabilitaciones, que abarcan desde el aislamiento de las envolventes térmicas hasta
la erradicacion de las calderas de combustibles fosiles.”

Estas obras estructurales deben ser aprobadas necesariamente por las asambleas de
propietarios. Los documentos prelegislativos de la Comision Europea evidenciaron que la
exigencia historica de quorums de unanimidad constituia una barrera critica e infranqueable
para la ejecucion de reformas climaticas.?® Para derribar estas fricciones, la nueva normativa
europea insta a los Estados miembros a rebajar los requisitos de adopcion de acuerdos a
mayorias simples o a cuotas flexibilizadas (tipicamente 3/5 o 51%).%

Este abaratamiento de los umbrales de votacion convierte al modelo de autorizacion de
representacion en un activo enormemente codiciado. En una asamblea extraordinaria
destinada a votar un presupuesto de rehabilitacion energética financiado con fondos europeos
(Next Generation EU), el voto de los ausentes, recolectado mediante agresivas campanas de
proxy solicitation por parte de vecinos o del propio administrador, determinara la imposicion de
derramas millonarias al conjunto de los copropietarios.'® Asi, el modelo de representacion
deviene el engranaje central de la politica climatica comunitaria a nivel micromunicipal; un
documento laxo o ambiguo en esta esfera desencadena gravisimas asimetrias y riesgos de
litigacion civil ante impugnaciones basadas en la alteracion no consentida del patrimonio.'

Representacion de Adultos Vulnerables: El Certificado Europeo
(Acuerdo del Consejo 2026)

Otro vector normativo europeo que incide directamente sobre la autorizacion en las juntas de
propietarios radica en la proteccion de las personas fisicas que enfrentan deterioro cognitivo o
discapacidades severas. El envejecimiento poblacional y la proliferacion de propietarios
jubilados que residen transfronterizamente (e.g., nacionales suecos o alemanes con inmuebles
en Espana) ha multiplicado los supuestos donde el titular del inmueble carece de facultades
para asistir o redactar un modelo de delegacion.®

Historicamente, los familiares de un propietario aquejado de Alzheimer que deseaban votar en
su nombre en la asamblea de vecinos debian enfrentarse a laberintos burocraticos,
exigiéndoseles traducciones juradas y exequatures de los autos de incapacitacion dictados en



sus paises de origen, lo que en la practica los privaba de sus derechos.®®

Para subsanar esta desproteccion, el Consejo de la Union Europea acordd en marzo de 2026 la
posicion sobre el Reglamento relativo a la proteccion de los adultos en situaciones
transfronterizas.”’ Este texto legal introduce un instrumento revolucionario: el Certificado
Europeo de Representacion.®

Este certificado, de eficacia transfronteriza y presuncion iuris tantum de validez, permite al
apoderado (ya sea designado de forma preventiva por el propietario antes de perder su
capacidad, o por una autoridad judicial foranea) demostrar de manera inmediata sus
facultades de representacion ante cualquier autoridad administrativa, bancaria o entidad de
derecho privado, como lo es la comunidad de propietarios.*® El secretario-administrador de la
finca viene obligado por el Reglamento europeo a aceptar el Certificado Europeo de
Representacion como documento habilitante suficiente para el ejercicio del voto, sustituyendo
por completo al documento tradicional de la Ley de Propiedad Horizontal cuando concurren
supuestos de vulnerabilidad cognitiva en un marco transnacional.*” El rechazo de este
certificado supondria una infraccion directa del derecho comunitario y una vulneracion de los
derechos reconocidos en la Convencion de la ONU sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad.®

Procedimiento para otorgar la autorizacion

El procedimiento para otorgar una autorizacion de representacion en la junta de propietarios
es, en su arquitectura conceptual, relativamente sencillo, pero requiere de una exquisita
atencion a los detalles formales, muy particularmente cuando convergen las normativas de
proteccion europeas descritas anteriormente. A continuacion, se describen los pasos que se
deben seguir para garantizar que la autorizacion sea valida, juridicamente inatacable y
plenamente eficaz.’

En términos generales, el procedimiento inicia con la recepcion de la convocatoria de la
asamblea, la cual debe adjuntar el orden del dia detallado.?® Si el propietario prevé su
inasistencia, inicia el proceso de delegacion seleccionando a un representante de su estricta
confianza." La asimetria informativa a menudo lleva a los propietarios a otorgar delegaciones
en blanco al administrador, una practica que, aunque permitida, roza las fronteras del conflicto
de intereses y es examinada con extremo rigor por las doctrinas de proteccion al consumidor si
derivan en perjuicios econémicos.’

Pasos a seguir para la redaccion del modelo

La configuracion documental del mandato civil exige disciplina procedimental:

1. Reunir la informacién necesaria: Es preceptivo recolectar y plasmar en el documento los
datos identificativos completos del propietario (mandante) y del representante
(mandatario). Esto incluye el nombre completo, apellidos, el numero del documento de



identidad (DNI, NIE, Pasaporte) y la indicacion precisa de la entidad registral sobre la que
recae el derecho de voto (nUmero de piso, puerta, local comercial o anexo).! Ademas,
debe consignarse de forma indubitada la fecha, hora y caracter de la junta de propietarios
objeto de la representacion.’

2. Redactar el documento siguiendo el modelo estandar: Aunque la ley no impone un
formato oficial tasado, es costumbre emplear los modelos facilitados en las propias
convocatorias.? Al redactar el documento, el propietario debe obrar con prudencia. A
tenor de los dictados sobre clausulas abusivas (Directiva 93/13/CEE), si el modelo es
pre-redactado, el usuario debe tachar o anular cualquier disposicion que suponga una
renuncia genérica a impugnar acuerdos o que exonere al representante de
responsabilidad por el ejercicio del mandato.® Es aconsejable incluir instrucciones precisas
(voto afirmativo, negativo o abstencion) para cada punto especifico del orden del dia,
especialmente en decisiones patrimoniales relevantes.'

3. Firmar el documento por el propietario: El acto de firma perfecciona la declaracion de
voluntad. En el modelo clasico, la firma debe ser olografa.' En la vertiente digitalizada
amparada por el ecosistema europeo (elDAS 2.0), la rubrica se sustituye por la validacion
mediante firmas electronicas cualificadas, lo que blinda el documento frente a repudios o
alegaciones de falsedad."

4. Entregar el documento al secretario de la comunidad antes de la celebracion de la
junta: La eficacia del mandato frente a la comunidad requiere la notificacion del mismo. El
documento debe obrar en poder de los 6rganos rectores de la comunidad (el presidente
o el secretario-administrador) preferiblemente antes del comienzo del escrutinio." Es
sumamente recomendable que la entrega se realice con suficiente antelacion para
permitir la laboriosa verificacion de firmas, la comprobacion de la condicion de propietario
no moroso (lo cual restringe el derecho a voto) y evitar asi incidencias disruptivas durante
el control de acceso en el reconocimiento de la representacion.”? Las normativas de
simplificacion administrativa sugieren que la entrega digital (via correo electrénico o
plataformas certificadas) goza de plena validez juridica.'®

Ejemplos practicos de autorizaciones de
representacion

Los ejemplos practicos son fundamentales para entender como debe elaborarse un modelo de
autorizacion, dimensionando los matices que diferencian una gestion ordinaria de un mandato
con severas ramificaciones financieras y europeas. A continuacion, se presentan dos ejemplos
que ilustran situaciones comunes pero cualitativamente dispares en las que se utiliza
ineludiblemente este documento.

Ejemplo 1: Autorizacién para una junta ordinaria

Un copropietario de nacionalidad belga residente en Paris posee una vivienda en la Costa
Blanca espafiola.*? Al no poder asistir a la junta ordinaria anual programada, donde se



discutiran cuestiones puramente administrativas como la aprobacion de los presupuestos
ordinarios del ejercicio, la rendicion de las cuentas anuales y la eleccion rutinaria de cargos
(renovacion de la presidencia) **, redacta un modelo de autorizacion designando a un residente
de confianza del propio complejo como su representante.

El documento, debidamente remitido en formato PDF con firma electronica elDAS, especifica
la fecha de la junta y enuncia una delegacion genérica para los temas a tratar, asegurandose de
que el representante actue con arreglo a los intereses generales del mantenimiento de la finca.”
Al tratarse de actos de administracion ordinaria sin impacto patrimonial extraordinario, el
mandato general es plenamente suficiente y el representante tiene la libertad de votar
evaluando el curso de los debates.® No obstante, el secretario verificara cuidadosamente que
el representado no mantenga deudas pendientes con la comunidad, puesto que la morosidad
anularia automaticamente su derecho de sufragio delegado."

Ejemplo 2: Autorizacidn para una junta extraordinaria

Supongamos que la administracion convoca una junta extraordinaria con el unico proposito de
aprobar una derrama de 800.000 euros destinada a la instalacion de fachadas ventiladas
(SATE) y paneles fotovoltaicos, obligados por la Directiva de Eficiencia Energética de los
Edificios (EPBD 2024/1275)." Dado que la ley nacional ha sido adaptada para rebajar la mayoria
requerida para estas obras de unanimidad a una mayoria de 3/5 o simple %, el voto de cada
propietario se vuelve decisivo.

Un propietario que reside temporalmente en el extranjero y no puede asistir, decide otorgar su
representacion. Dada la gravedad economica del asunto, el modelo de autorizacion no puede
ni debe ser un "cheque en blanco"."® En el documento, el propietario identifica meticulosamente
el punto exacto del orden del dia y emite una instruccion vinculante y cerrada a su
representante: “Otorgo poder a Don [Nombre], con DNI [Numero], exclusivamente para asistir
a la Junta Extraordinaria de fecha [Fecha] y emitir VOTO FAVORABLE a la propuesta de
rehabilitacion energética presupuestada en [Importe], denegando cualquier delegacion de
voto para la contratacion de préstamos bancarios colectivos no especificados”.

Este modelo resulta inatacable. Al ser claro y restrictivo sobre la disposicion de fondos, el
mandato limita el poder del representante, quien queda inhabilitado legalmente para actuar en
sentido contrario a la instruccion taxativa recibida, blindando al propietario frente a
extralimitaciones que vulnerarian sus derechos econémicos (protegidos indirectamente por el
Reglamento Roma | sobre obligaciones contractuales en caso de conflicto por mala praxis del
apoderado).?

Errores comunes en la autorizacidon de representacion

A pesar de que la mecanica operativa y el proceso de autorizacion de representacion
aparentan ser sumamente sencillos, la casuistica de los tribunales civiles rebosa de incidentes y



anulaciones derivadas de la deficiente instrumentacién de estas delegaciones.™ Identificar y
evitar estos errores es critico y preventivo para asegurar que la representacion sea valida y que
los pactos comunitarios estén vacunados contra la impugnacion legal.

Errores frecuentes a evitar

1.

No incluir todos los datos necesarios del propietario y del representante: Omitir el
DNI, los apellidos exactos o confundir la identificacion registral de la propiedad (por
ejemplo, poseer dos plazas de garaje y un piso, pero delegar el voto de forma ambigua sin
especificar las fincas) conduce a que la mesa de la junta anule las cuotas de participacion
asociadas.’

Falta de firma del propietario: Un modelo de representacion que se entrega impreso con
una firma fotocopiada y escaneada que levante sospechas de falsedad puede ser
invalidado por la presidencia de la comunidad.” La transicion a las firmas electronicas
cualificadas bajo elDAS 2.0 erradica este peligro al proveer trazabilidad forense
irrefutable.”

No indicar la fecha y lugar de emision del documento: Si el documento carece de data,
y el mandatario exhibe en la asamblea una autorizacion fechada meses atras para una
junta genérica anterior, el mandato adolece de nulidad temporal. El mandato debe ser
inequivocamente sincronico con la asamblea que se celebra.’

Ausencia de una descripcion clara de los asuntos a tratar en la junta: Aunque el
mandato general es valido, no indicar salvedades permite que el representante apruebe,
por ejemplo, obras monumentales o acciones judiciales arriesgadas. Desde la 6ptica del
consumo, la redaccion opaca predispuesta por el administrador puede ser impugnada
invocando directivas comunitarias sobre clausulas engafiosas.

Entregar la autorizacion fuera de plazo o con demérito de derechos europeos:
Presentar la delegacion con la asamblea ya constituida interrumpe los procesos de
constitucion de quérum y puede derivar en su rechazo." Un error gravisimo afadido, a
partir de 2026, consistira en que el secretario de la comunidad rechace el "Certificado
Europeo de Representacion” de un adulto vulnerable argumentando ignorancia de la
normativa comunitaria, lo que acarrearia la nulidad absoluta de la junta por conculcacion
de los derechos fundamentales protegidos por la UE.*

Preguntas frecuentes

La aplicacion combinada de la Ley de Propiedad Horizontal y el entramado juridico de la Union
Europea suscita constantes interrogantes entre copropietarios y profesionales de la
administracion de fincas. A continuacion, se resuelven de forma analitica las dudas mas
apremiantes del sector.

¢{Qué se necesita para redactar un modelo de autorizaciéon?

Para redactar un modelo de autorizacion juridicamente apto, se necesita recopilar la



identificacion completa del propietario (nombre y documento de identidad nacional, europeo o
pasaporte), los datos del representante, la delimitacion exacta de la propiedad que motiva el
derecho a voto (piso, local), la fecha y hora de la junta objeto de la convocatoria, las
instrucciones de voto (si el mandante desea acotar el poder conferido) y, de forma imperativa,
la firma del propietario.’ Esta Ultima puede materializarse de manera manuscrita en formato
fisico, o mediante certificados digitales cualificados amparados por la infraestructura del
Reglamento elDAS (Reglamento UE 2024/1183)."°

¢Es necesario presentar el documento en persona?

No, bajo ningin concepto es obligatoria la personacion del mandante.? La propia naturaleza
del mandato civil consiste en la sustitucion fisica del representado. El documento puede ser
entregado a la mesa de la junta por el propio representante en nombre del propietario al
momento de pasar lista."® Es mas, las directrices contemporaneas de modernizacion societaria
y de la propiedad, fuertemente influenciadas por los marcos digitales europeos, avalan
plenamente la remision telematica de la autorizacion de forma anticipada al buzon oficial de la
secretaria de la comunidad, siempre que el envio garantice la autenticidad del emisor (por
ejemplo, mediante correos con firma digital) y se realice dentro de los plazos prudenciales
establecidos.'

¢Qué ocurre si la autorizacion no cumple con los requisitos legales?

Si el modelo de autorizacion carece de los elementos esenciales (identidad, firma, delimitacion
del mandato) o no cumple con los requisitos normativos pertinentes (tales como la ausencia de
poderes certificados cuando interviene la figura de un adulto vulnerable regulada por el
Reglamento del Consejo de la UE de 2026), el secretario administrador y la presidencia de la
comunidad tienen el deber organico de inadmitir la representacion.’ La consecuencia
inmediata es que la cuota de participacion del propietario en cuestion no se computara a
efectos de conformar el quorum de constitucion de la junta, y su voto no engrosara el
escrutinio.”” Si la autorizacion adolecia de vicios graves y, a pesar de ello, se admitié
irregularmente para inclinar una votacion, los acuerdos adoptados en dicha junta podran ser
impugnados judicialmente ante los tribunales civiles. Si el litigio involucra a propietarios
foraneos con mandato defectuoso, la responsabilidad civil del representante podria estar
sometida a los dictamenes del Reglamento Roma 1.7

¢Se puede revocar una autorizacion de representacion?

Si, innegablemente.® El mandato regulado en el Codigo Civil esta cimentado sobre el principio
de la libre revocabilidad por parte del mandante. El propietario puede revocar expresa o
tacitamente la autorizacion en cualquier momento anterior o simulténeo a la celebracion de la
junta.”’ La forma de revocacion tacita mas contundente, habitual e incontrovertible en la
jurisprudencia espanola y europea es la mera comparecencia fisica o telematica del propietario
delegante en la asamblea.” En el instante en el que el titular registral hace acto de presencia



ante la mesa de la junta, el mandato conferido previamente a cualquier tercero queda anulado
de pleno derecho, restituyéndosele al propietario la facultad soberana e intransferible de emitir
el sufragio directo.” Ignorar esta revocacion y permitir votar al mandatario frente al propietario
presente constituiria una grave infraccion legal.'

¢Queé tipo de asuntos se pueden tratar con una autorizacion de
representacion?

Una autorizacion de representacion goza de una amplitud competencial ilimitada dentro del
espectro del derecho de la propiedad. Se puede tratar absolutamente cualquier tipo de asunto
que haya sido debidamente incorporado e incluido en el orden del dia remitido en la
convocatoria de la junta de propietarios.’

El representante esta legitimado para participar en votaciones ordinarias, como la mera
aprobacion de cuentas de resultados del ejercicio vencido, la designacion rotatoria del
presidente y vocales, o la aprobacion del presupuesto anual de gastos corrientes.' Asimismo,
la representacion permite intervenir con plenas facultades vinculantes en asuntos
extraordinarios de maxima trascendencia patrimonial, tales como la autorizacion para iniciar
acciones judiciales contra vecinos morosos o constructores, la alteracion del titulo constitutivo
de la propiedad o, crucialmente en el escenario de la transicion ecoldgica, la imposicion de
derramas millonarias para la adecuacion estructural de los edificios a las imposiciones de cero
emisiones ordenadas por la Directiva de Eficiencia Energética de los Edificios (EPBD
2024/1275)."

Conclusion

El analisis detallado del modelo de autorizacion para la representacion en las juntas de
propietarios permite constatar que este instrumento juridico, profundamente arraigado en la
cotidianeidad de la gestion inmobiliaria y regulado en su estrato basico por la Ley de Propiedad
Horizontal espanola y el Codigo Civil, ha trascendido de manera irreversible sus originarias
fronteras puramente domeésticas. La metamorfosis del parque residencial y la incesante
dinamica de la integracion europea obligan a contemplar esta delegacion de voto a través de
un crisol normativo sofisticado y multinivel.

La "europeizacion” de los derechos asociados a la propiedad privada y a la toma de decisiones
en entes colectivos no opera mediante la injerencia legislativa directa, sino por la superposicion
de normativas transversales.*® La jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea,
expresada a través de fallos como el C-25/18 (Kerr) y el C-485/21 (S.V.), ha redefinido
doctrinalmente los cimientos de la propiedad horizontal. Al catalogar la vinculacion entre el
propietario y la junta como una obligacion sustentada en la "materia contractual” y conferir a
los copropietarios la inviolable categoria de "consumidores” frente a los gestores profesionales,
el mandato civil se situa bajo el riguroso escrutinio de las directivas contra las clausulas
abusivas (Directiva 93/13/CEE) y las complejas reglas jurisdiccionales del derecho internacional



privado (Reglamentos Roma | y Bruselas la).®

De modo paralelo, los colosales retos de la transicion ecologica encomendados por el Pacto
Verde Europeo y cristalizados en la Directiva EPBD (UE 2024/1275) han rebajado las mayorias
necesarias para acometer la indispensable descarbonizacion y rehabilitacion de los edificios.'
En este contexto, el documento de autorizacion abandona su naturaleza de mero tramite para
erigirse en la herramienta estratégica mas poderosa, mediante la cual administradores y
promotores de obras aglutinan las voluntades ausentes y aprueban acuerdos de enorme
envergadura financiera.'”

Finalmente, las fricciones geograficas y administrativas que historicamente asfixiaban la
gestion del derecho de representacion quedan neutralizadas por los avances del derecho
tecnolégico y social comunitario. Las innovaciones consagradas por el Reglamento elDAS 2.0
(Reglamento UE 2024/1183) propulsan la autenticacion y no repudio del voto telematico
mediante la identidad digital y la firma electronica cualificada, erradicando los vicios formales
anacronicos de las rubricas manuales dudosas.'® Paralelamente, el encomiable acuerdo del
Consejo de la Union Europea de 2026 para la proteccion de adultos vulnerables despliega el
Certificado Europeo de Representacion, garantizando que el declive cognitivo o la incapacidad
de los propietarios en escenarios transfronterizos no menoscaben su patrimonio ni su
influencia en la asamblea comunitaria, imponiendo una eficacia probatoria erga omnes en todo
el continente.*

En suma, redactar, entregar y admitir un modelo de autorizacion para una junta de vecinos
exige en la actualidad un rigor documental absoluto, cimentado en la precision civilista, el
respeto irrestricto a los derechos del consumidor y la asimilacion del ecosistema regulatorio
europeo. Comprender y aplicar este complejo entramado normativo asegura la adopcion de
acuerdos legitimos, pacificos y soberanamente blindados frente a la inestabilidad de la
impugnacion judicial.
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