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1.
LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Concepto y regulacion de propiedad horizontal

|| ¢Qué podemos entender por propiedad horizontal?

La propiedad horizontal se puede definir, siguiendo en este punto al Diccio-
nario del espanol juridico de la RAE y el CGPJ, como aquella «forma de copro-
piedad o condominio que se establece entre los propietarios de un inmueble
dividido en pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento comun de aquel o a la via publica».

La Ley 49/1960, de 21 de julio, de propiedad horizontal (en adelante
LPH), nos da una primera aproximacioén al concepto de propiedad horizontal
en su art. 3, en el que se recoge que a cada piso o local le corresponde:

«a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio sufi-
cientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente,
con los elementos arquitectdnicos e instalaciones de todas clases, aparen-
tes o no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusiva-
mente al propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan
sido senalados en el titulo, aunque se hallen situados fuera del espacio
delimitado.

b) La copropiedad, con los demas duenos de pisos o locales, de los
restantes elementos, pertenencias y servicios comunes».

Para poder encontrar una definicion mas completa debemos acudir a la
jurisprudencia existente en esta materia, ya que a través de diversas senten-
cias se ha venido a precisar su concepto.

JURISPRUDENCIA
Sentencia del Tribunal Supremo n.° 25/2007, de 1 de febrero, ECLI:ES:TS:2007:352

«La Propiedad Horizontal constituye una figura juridica en la que, junto a una
propiedad exclusiva sobre un espacio concreto, coexiste una copropiedad obligada,
necesaria e indivisible sobre unos elementos comunes, y su Ley requladora pretende
configurar o ajustar esa forma de goce mediante determinadas reglas, para conse-
guir una pacifica coexistencia entre copropietarios cuyas relaciones de vecindad son
susceptibles de confiicto por la interconexion existente por razon de la cosa, como ha
declarado la STS 19 de febrero de 197 1».
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Sentencia del Tribunal Supremo n.° 57/2004, de 5 de febrero, ECLI:ES:TS:2004:679,
que cita a su vez su sentencia de 30 de mayo de 1997, ECLI:ES:TS:1997:3808

«(...) La propiedad horizontal no es un tipo comiun de comunidad de bienes
—copropiedad romana pro indiviso regulada en los articulos 392 y ss. del Codigo
civil— sino un supuesto de coexistencia de propiedad privada de los elementos
privativos y comunidad, inseparable de la anterior, sobre los elementos comunes.
Es el unico que es contemplado en el ordenamiento espanol, en la Ley de Propie-
dad Horizontal de 21 de julio de 1960. Es decir, ante la realidad de un edificio,
o de un complejo urbanistico, o de un centro comercial u otros casos de igual o
mayor complejidad, en que coexistan elementos privativos y comunes, tan solo es
posible acogerse a la Ley de Propiedad Horizontal para sancionar tal coexistencia
y regular sus complejas relaciones de derechos y deberes, toma de acuerdos y
participacion en los gastos. Asi, en un principio, dicha ley supuso un avance cier-
tamente importante en la sociedad y en el derecho, pero es inexorable el paso del
tiempo y la verdad de aquel aforismo “el tiempo no esta quieto y la norma juridica,
por asi decir, le acompana” traduccion literal de die Zeit steht nicht still, und die
Rechtsnorm geht sozusagen mit ihr, lo cual se refleja en el articulo 3.7 del Codigo
civil cuando incluye como elemento de interpretacion de la ley, la realidad social.
La propiedad horizontal era concebida en un principio como un edificio en que
sus viviendas y locales pertenecian en propiedad privada a diversos sujetos,
que eran copropietarios de los elementos comunes. Pero este facil concepto se va
complicando cuando llega a extremos en que no hay comunidad de vida, sino tan
s6lo comunidad de intereses econémicos.

Lo cual ha sido, en parte, corregido por la reforma de la Ley de Propiedad Hori-
zontal producida por Ley 8/1999, de 6 de abril, no aplicable al presente caso, en que
se da un complejo entramado de una (1) supracomunidad general, que es el Centro
como nucleo, una serie de (2) espacios y elementos comunes y los (3) normales ele-
mentos propios del edificio en propiedad horizontal».

Sentencia del Tribunal Supremo n.° 294/2004, de 21 de abril, ECLI:ES:TS:2004:2598

«Caracteriza a la propiedad horizontal la yuxtaposicion de dos clases de pro-
piedad (Sentencia de 16 de junio de 1.976, entre otras). De un lado, una singular y
exclusiva, que recae sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente y, de otro lado, una copropiedad, compartida con
los demas duenos de pisos o locales, sobre los restantes elementos, pertenencias y
servicios comunes (articulo 3 de la Ley 49/1.960). Como senala la exposicion de moti-
vos de la Ley, el sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal
aparece estructurado en atencion a los intereses en juego. Por ello la coexistencia
de derechos exclusivos de cada titular con derechos compartidos por una co-
lectividad de personas impuso la creacion de érganos de gestion y administracion
y la distribucion de competencias en la defensa de los correspondientes derechos e
intereses. A la comunidad, representada por su presidente, incumbe la defensa de sus
intereses en todos los asuntos que le afecten, segun establece el articulo 12 de la Ley
(13.3 en la redaccion dada por la Ley 8/1.999), y a cada propietario la de los suyos
propios en cuanto derivados de los elementos privativos».

CUESTIONES
1. ¢(Cuando existe plenamente constituida una propiedad horizontal?
Cuando concurren tres elementos:

— Un elemento volitivo consistente en la decision del propietario o propietarios
del inmueble de constituir una propiedad horizontal.
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— Un elemento material, el edificio que se va a dividir horizontalmente que ade-
mas relna las caracteristicas necesarias para poderse dividir bajo las reglas
de este régimen.

— Un elemento formal, el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.
2. ¢En qué consiste conceptualmente la denominada «prehorizontalidad»?

«Puede entenderse por prehorizontalidad “aquella situacion por la cual, existiendo
la voluntad y unas ciertas condiciones para la constitucion del régimen de propiedad
horizontal, este, sin embargo, no llega a nacer por faltar alguno de sus requisitos”.

(...)

Pues bien, hay una situacion de prehorizontalidad cuando existe el elemento
volitivo pero falta uno de los otros dos (el formal o el material)». (STS n.°419/2013,
de 25 de junio, ECLI:ES:TS:2013:4089).

3. ¢Cuales son los pasos a seguir para poner en marcha una comunidad de
propietarios?

En una obra nueva, los pasos que se seguiran en la mayoria de los supuestos
para para poner en marcha una comunidad de propietarios seran, resumidamente,
los siguientes:

1. Escritura de obra nueva y divisién horizontal del edificio.

2. Convocar y celebrar la primera junta de propietarios. Normalmente la convo-
cara el promotor y en el orden del dia se trataran los asuntos fundamentales
para iniciar la comunidad: eleccion de érganos de gobierno, apertura de cuen-
ta bancaria, contratos de servicios y suministros, autorizacién para legalizar el
libro de actas y solicitar NIF, etc.

3. Legalizacion del libro de actas en el registro de la propiedad.

4. Solicitud de NIF ante la delegacién de Hacienda correspondiente.

A TENER EN CUENTA. El art. 4 de la LPH aclara que para el cese de la pro-
piedad horizontal no procede la accién de division. Esta solamente podra ser
ejercitada por cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la proindivisién no se haya establecido de
intento para el servicio o utilidad comun de todos los propietarios.

|| ¢Donde se regula la propiedad horizontal?

Si bien originariamente la propiedad horizontal era tratada como una mo-
dalidad de la comunidad de bienes prevista en el articulo 396 del Cddigo
Civil donde se establece que: «Los diferentes pisos o locales de un edificio
o las partes de ellos susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica po-
dran ser objeto de propiedad separada, que llevara inherente un derecho
de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son todos
los necesarios para su adecuado uso y disfrute (...)», con la publicacién de
la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) se dota a esta figura de una regula-
cion completa reconociendo el derecho de propiedad sobre pisos o locales
individualizados que forman parte de un mismo edificio, pero compartiendo
derechos y obligaciones sobre los elementos comunes de este; y asi se de-
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termina en su articulo 1 que el objeto de esta ley es «(...) la regulacién de la
forma especial de propiedad establecida en el articulo 396 del Codigo Civil,
que se denomina propiedad horizontal».

Finalmente queremos detenernos en el &mbito de aplicacién de la LPH y
sobre este particular citar el articulo 2 que establece que la mentada ley se
aplicara:

«a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 5.

b) A las comunidades que retnan los requisitos establecidos en el arti-
culo 396 del Cédigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de
la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de
esta Ley en lo relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes
privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los derechos y obli-
gaciones reciprocas de los comuneros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos
en esta Ley.

d) A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuan-
do, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propieta-
rios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo,
de determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e in-
dependencia funcional o econémica.

e) A las entidades urbanisticas de conservaciéon en los casos en que asi
lo dispongan sus estatutos».

1.1. Normas reguladoras
propias del régimen juridico
de la propiedad horizontal

Normas reguladoras propias del régimen
juridico de la propiedad horizontal

Las comunidades de propietarios cuentan con normas propias y especifi-
cas para regular las relaciones entre los distintos miembros de las mismas,
que varian de una comunidad a otra.

Estas normas son:
— El titulo constitutivo o escritura de propiedad horizontal.
— Los estatutos de la comunidad de propietarios.
— Las normas o reglamento de régimen interno.

12
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El Tribunal Supremo, en la STS n.° 487/2007, de 25 de abiril,
ECLI:ES:TS:2007:2381, nos da las claves para clasificar y diferenciar estas
normas en los siguientes términos:

«(...) viene a proclamar que existen dos clases de normas, de muy dis-
tinto rango: unas, las contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
y en los estatutos, que regulan la constitucion y el ejercicio del derecho de
cada propietario, en orden al uso y destino del edificio; y otras, integradas
en el reglamento de régimen interior, para regular los detalles de la convi-
vencia y la adecuada utilizacion de los servicios y las cosas comunes (...)».

También la STS n.° 930/2011, de 12 de diciembre, ECLI:ES:TS:2011:8310,
se refiere a estas normas estableciendo la jerarquia entre las mismas:

«Evidentemente, una de las caracteristicas de la propiedad horizontal es
la de estar regida por normas de derecho necesario. Siendo incuestionable
que el orden de fuentes normativas por las que ha de regirse la comunidad
de propietarios estd constituido, en primer lugar, por los estatutos de la
comunidad contenidas en el titulo, y después, en este orden y con caracter
supletorio, por las normas del Cédigo Civil sobre la comunidad de bienes y
por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960, lo que no impli-
ca que, respecto a dicha clase de propiedad, no sea de aplicaciéon, en nin-
gun caso, el principio de la autonomia de la voluntad, consignado en el
articulo 1.255, del Codigo Civil cuando los estatutos aprobados por la Jun-
ta de Propietarios no contradigan lo establecido en la misman.

NORMAS REGULADORAS EN LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Titulo constitutivo o Estatutos de la Normas o
escritura de propiedad comunidad de reglamento de
horizontal propietarios régimen interior

s . - Normas relacionadas con el
- Descripcion del inmueble

en su conjunto. usoy destino, con incidencia Detalles de la conv.i\./enc.i’a
-Descripcion de os pisos y Fjlregta en los derechos y y de la adecu.a.da utilizacion
P—— obligaciones de Ios_ comuneros. de los servicios y cosas
-C P - Reglas de administracion comunes.
uota de participacion. o1 e

v

Pueden incluirse en el titulo
constitutivo.

A 4 ¢ A 4

Inscribible en el Registro de Inscribible en el Registro de la No inscribible en el
la Propiedad Propiedad Registro de la Propiedad
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1.1.1. Titulo constitutivo

El titulo constitutivo o escritura de division horizontal

A la hora de analizar el titulo constitutivo, hay que partir del articulo 5 de la
LPH, que dispone lo siguiente:

«El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describird,
ademds del inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asig-
nard numero correlativo. La descripcién del inmueble habra de expresar
las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria y los servicios e
instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara
su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como
garaje, buhardilla o sétano.

En el mismo titulo se fijara la cuota de participacién que corresponde a
cada piso o local, determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar
su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por
laudo o por resolucién judicial. Para su fijacién se tomard como base la
superficie util de cada piso o local en relacién con el total del inmueble,
su emplazamiento interior o exterior, su situacién y el uso que se presuma
racionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del
derecho y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o des-
tino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios,
gastos, administracién y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones,
formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si no ha sido
inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cualquier modificacion del titulo, y a salvo lo que se dispone sobre
validez de acuerdos, se observaran los mismos requisitos que para la
constitucién».

Es decir, podriamos decir que el titulo constitutivo, también llamado escri-
tura de division horizontal, debe contener:
— Descripcién del inmueble en su conjunto.
— Descripcién de los pisos y locales, asignandoles un nimero correlativo.
— La cuota de participacion correspondiente a cada piso o local.

Ademas, la LPH también recoge qué podra contener los estatutos de la
comunidad de propietarios.

CUESTIONES

1. (Qué debe recoger la descripcion del inmueble que figurara en el titulo
constitutivo?

La LPH dispone que ademés de las circunstancias exigidas en la legislacion
hipotecaria (descripcién completa del edificio y del solar en que se asienta, con
expresion de su medida, linderos, referencia catastral, titulo, inscripcion, cargas y
limitaciones), debe también recoger los servicios e instalaciones con los que cuente
el inmueble.

14
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2.Y la descripcion de los pisos y locales, ;qué debe recoger?
La descripcion de los pisos y locales debe contener:
— Su extension.
— Sus lindes.
— La planta en la que se encuentran.

— Los anejos de los que disponga (como por ejemplo garaje, buhardilla o sétano).

En conclusién, tal y como se expone en la sentencia de la Audiencia
Provincial de Toledo n.° 93/2021, de 29 de abril, ECLI:ES:APT0:2021:841:
«(...) es al titulo constitutivo de la comunidad de propietarios al que le co-
rresponde determinar los diferentes bienes inmuebles que integran la co-
munidad y la cuota de participacién de cada uno de estos en aquélla».

Con relacién a la cuota de participaciéon que debe de venir recogida en el
titulo constitutivo, el art. 3 de la LPH en su parrafo 4.° regula que: «A cada
piso o local se atribuird una cuota de participaciéon con relacién al total del
valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird
de médulo para determinar la participacién en las cargas y beneficios por
razoén de la comunidad. Las mejoras o menoscabos de cada piso o local no
alteraran la cuota atribuida, que s6lo podra variarse de acuerdo con lo esta-
blecido en los articulos 10 y 17 de esta Ley». En el predmbulo de la citada
LPH se recoge que la cuota «(...) no es ya la participacién en lo anteriormente
denominado elementos comunes, sino que expresa, activa y también pasiva-
mente, como médulo para cargas, el valor proporcional del piso y a cuanto
él se considera unido, en el conjunto del inmueble, el cual, al mismo tiempo
que se divide fisica y juridicamente en pisos o locales se divide asi econémi-
camente en fracciones o cuotas».

En la fijacién de la cuota se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

La superficie util de cada piso o local en relacion con el total del
inmueble.

Su emplazamiento interior o exterior.
Su situacién.

El uso que previsiblemente vaya a realizar de los servicios o elemen-
tos comunes.

Podran fijarse las cuotas de participacion:

a) Por el propietario uUnico. Es lo normal en nuevas promociones en
las que el promotor, antes de la venta, otorga la escritura de divisidon
horizontal y realiza la descripcidon del edificio, de los pisos y locales,
anejos y asigna los coeficientes.

b) Por acuerdo de todos los propietarios. Se requiere la unanimidad de
todos los propietarios, lo que en la practica supone notables dificul-
tades al tener que concurrir acuerdo de multiples voluntades. En este
punto cabe destacar la sentencia del Tribunal Supremo n.° 194/2011,
de 16 de febrero, ECLI:ES:TS:2012:1682, que califica la unanimidad
de los propietarios como un requisito esencial, cuyo incumplimiento
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