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2.1. EL JUEZ DEL CONCURSO 
Y LA JURISDICCIÓN

Competencia objetiva

Son competentes para declarar y tramitar el concurso de acreedores los jue-
ces de lo mercantil.

Por excepción a esta norma general se prevé que los jueces de primera 
instancia sean los competentes para declarar y tramitar el concurso de acree-
dores de una persona natural que no sea empresario (a estos efectos son em-
presarios las personas naturales que tengan esa condición conforme a la legis-
lación mercantil).

Competencia territorial

La competencia para declarar y tramitar el concurso corresponde al juez en 
cuyo territorio tenga el deudor el centro de sus intereses principales.

• Por centro de los intereses principales se entenderá el lugar donde el 
deudor ejerce de modo habitual y reconocible por terceros la administra-

09/2009, de 20 de marzo. ECLI:ES:TSJAR:2009:20A).

• En caso de deudor persona jurídica, se presume que el centro de sus inte-
reses principales se halla en el lugar del domicilio social. (A estos efectos 
el cambio de domicilio inscrito en el Registro Mercantil operado dentro de 

• Si el domicilio del deudor y el centro de sus intereses principales radi-
cara en territorio español, aunque en lugares diferentes, será también 
competente, a elección del acreedor solicitante, el juez en cuyo territorio 
radique el domicilio.

Con el transcurso de los años la jurisprudencia ha ido delimitando y matizando 
los conceptos como “domicilio social” y “centro de los intereses principales”:

• En primer lugar, se ha declarado como no podía ser de otra forma, que 
hay que estar al , de las personas 
jurídicas, al indicar el Auto del Tribunal Superior de Justicia de Anda-
lucía, Sala de lo Civil y Penal, de 24 de julio de 2006, en resolución del 
recurso 6/2006 (ECLI:ES:TSJAND:2006:57A), que 

que el centro de los intereses principales se halla en el lugar del domicilio 
presunción iuris tan-

tum -
-

más de seis meses de antelación, pero sin constancia registral, el hecho 
cambio de domicilio real 

un dato más a los efectos de concluir que el centro de los intereses prin-
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4

JURISPRUDENCIA

140
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más del 15% de la oferta superior, cuando considere que garantiza en mayor 
medida la continuidad de la empresa en su conjunto o, en su caso, de la 
unidad productiva y de los puestos de trabajo, así como la mejor y más rápida 
satisfacción de los créditos de los acreedores.

• Antes de dictar resolución el juez tendrá que dar audiencia a los repre-
sentantes de los trabajadores.

• 
trabajo rige lo establecido en esta materia en los artículos 169 y siguien-
tes del TRLC (cuestión a la que hemos dedicado el punto referido a los 
efectos de la declaración del concurso sobre los contratos).

El Auto de la Audiencia Provincial de Madrid, Nº 185/2019, de 22 de noviembre. 
ECLI:ES:APM:2019:7267A, expone que: “Dentro de esa sistemática legal, orien-
tada a proteger y estimular la conservación de la actividad productiva a través de 

-
-

derechos de los acreedores con privilegio especial dentro del concurso, respecto a 

solo tiene sentido cuando se está ante una unidad productiva propiamente dicha, 

una actividad económica concreta y en funcionamiento”.

JURISPRUDENCIA:

-
sal, obligan a concluir que se produce sucesión de empresa en los supuestos de 
adquisición de la unidad productiva de la concursada que se realiza en un pro-
cedimiento concursal, debiendo aplicar el art. 44 del ET. En efecto, en la presente 

-

Efectos de la venta sobre la masa activa y pasiva del concurso

Subrogación del adquirente.

subrogado en los contratos afectos a la continuidad de la actividad profesional 
o empresarial que se desarrolle en la unidad o unidades productivas objeto de 
transmisión, sin necesidad de consentimiento de la otra parte.
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1. LA DECLARACIÓN DEL CONCURSO

Solicitud de medidas cautelares
Dado que en algunos supuestos es posible que de no acordarse determinadas 

medidas de carácter cautelar la integridad del patrimonio del deudor puede ver-

pueda verse alterada o, verdaderamente, perdida, se prevé que desde el mismo 
instante de producirse la solicitud de la declaración del concurso, siempre a 
petición de persona legitimada para instar el concurso necesario, el juez pueda 
adoptar aquellas que considere adecuadas al caso para asegurar la integridad 
del patrimonio del deudor.

El juez tendrá que pronunciarse sobre estas medidas cautelares en el auto en 
el que se declare el concurso o por el que se desestime la solicitud. Un ejemplo 
lo tenemos en el Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona, Rec. 85/2002, de 
29 de abril. ECLI:ES:APB:2002:792A, que establece que se cumplen los requisi-
tos esenciales para la adopción de las medidas que exige el art. 728 LEC: fumus 

, periculum in mora

Como ya hemos adelantado en el punto referido a la legitimación para solicitar 
el concurso, la solicitud del concurso necesario lleva aparejada una ventaja im-
portante: el acreedor que inste la declaración de concurso tiene un privilegio de 
cobro de un porcentaje importante de su crédito. En concreto, el artículo 280 

-
ral” señala. “7º. Los créditos de que fuera titular el acreedor a instancia del cual se 

”. 

concursales, cobrarán una suma mayor que el resto de acreedores ordinarios. La 
Ley viene incentivar así el ejercicio de la acción para instar el concurso necesario.

Otras dos consecuencias de la declaración de concurso necesario son:

• Se desplaza a los administradores de la empresa para que los adminis-
tradores concursales ocupen su lugar.

• La presunción de culpabilidad de los administradores de la empresa y 
la posibilidad de que tengan que responder con su patrimonio personal, 

frente a las deudas.

Una vez presentada la solicitud el juez la examinará el  de su pre-
sentación o al día siguiente hábil al de reparto. Si de la documentación en su 

subjetivo para la declaración de concurso, el juez procederá de diferente modo 
en función del motivo que en que se funde la solicitud:

• 

 – Si la solicitud se fundara en la existencia de una previa declaración ju-

 – Si se fundara en la existencia de un título por el cual se hubiera des-
pachado ejecución o apremio sin que del embargo hubieran resultado 
bienes libres conocidos bastantes para el pago, o en la existencia de 
embargos por ejecuciones pendientes que afecten de una manera ge-
neral al patrimonio del deudor.
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15

PLAZO PARA LA PRESENTACIÓN DE UNA DEMANDA INCIDENTAL
TERIA LABORAL Y CITACIÓN

RD Legis. 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal.

Contra auto sobre 
medidas laborales colectivas

Contra decisión del juez concursal
suspendiendo o extinguido 

el contrato de trabajo

Personas
Trabajadoras FOGASA Personal de alta

dirección

Un mes 
desde

Un mes 
desde

Un mes 
desde

Admisión de la demanda

Citación

Acto de juicio

En el caso de que la demanda 
contuviera defectos, omisiones o

subsanación en 4 días.

10 días

Entrega de copia de la demanda y 
demás documentos a las partes.

Mínimo de 4 días entre la citación y
la efectiva celebración del juicio.

CUESTIONES PRÁCTICAS

361

En el libro III del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que 
se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal, se incluyen las normas de 
derecho internacional privado que hasta ahora contenía el título IX de la Ley 
22/2003, de 9 de julio.

Como se extrae del preámbulo de la norma:

“La razón de la creación de este último Regla-
mento (UE) 2015/848

«procedimientos»

SUPUESTO:

europeo, y sin abrir un concurso secundario en España comienza a enviar cartas 
de despido a sus trabajadores en España, ¿está actuando adecuadamente?

-
tido el art. 19.1 del Reglamento (UE) 2015/848 del Parlamento Europeo y del con-

resolución de apertura de un procedimiento de insolvencia, adoptada por el órgano -

efectos en el Estado de apertura del procedimiento.

 procedimiento secundario, siendo una cuestión 

órgano -

órgano
un procedimiento de insolvencia secundario. Este precepto destaca que “cuando el pro-

procedimiento de insolvencia secundario, al tiempo que “los efectos del procedimiento 

-
torio respecto a los despidos colectivos.

-

-

-

y como declaró la Audiencia.

1455
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2.1. EL JUEZ DEL CONCURSO 
Y LA JURISDICCIÓN

Competencia objetiva

Son competentes para declarar y tramitar el concurso de acreedores los jue-
ces de lo mercantil.

Por excepción a esta norma general se prevé que los jueces de primera 
instancia sean los competentes para declarar y tramitar el concurso de acree-
dores de una persona natural que no sea empresario (a estos efectos son em-
presarios las personas naturales que tengan esa condición conforme a la legis-
lación mercantil).

Competencia territorial

La competencia para declarar y tramitar el concurso corresponde al juez en 
cuyo territorio tenga el deudor el centro de sus intereses principales.

• Por centro de los intereses principales se entenderá el lugar donde el 
deudor ejerce de modo habitual y reconocible por terceros la administra-

09/2009, de 20 de marzo. ECLI:ES:TSJAR:2009:20A).

• En caso de deudor persona jurídica, se presume que el centro de sus inte-
reses principales se halla en el lugar del domicilio social. (A estos efectos 
el cambio de domicilio inscrito en el Registro Mercantil operado dentro de 

• Si el domicilio del deudor y el centro de sus intereses principales radi-
cara en territorio español, aunque en lugares diferentes, será también 
competente, a elección del acreedor solicitante, el juez en cuyo territorio 
radique el domicilio.

Con el transcurso de los años la jurisprudencia ha ido delimitando y matizando 
los conceptos como “domicilio social” y “centro de los intereses principales”:

• En primer lugar, se ha declarado como no podía ser de otra forma, que 
hay que estar al , de las personas 
jurídicas, al indicar el Auto del Tribunal Superior de Justicia de Anda-
lucía, Sala de lo Civil y Penal, de 24 de julio de 2006, en resolución del 
recurso 6/2006 (ECLI:ES:TSJAND:2006:57A), que 

que el centro de los intereses principales se halla en el lugar del domicilio 
presunción iuris tan-

tum -
-

más de seis meses de antelación, pero sin constancia registral, el hecho 
cambio de domicilio real 

un dato más a los efectos de concluir que el centro de los intereses prin-
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4

JURISPRUDENCIA

140
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más del 15% de la oferta superior, cuando considere que garantiza en mayor 
medida la continuidad de la empresa en su conjunto o, en su caso, de la 
unidad productiva y de los puestos de trabajo, así como la mejor y más rápida 
satisfacción de los créditos de los acreedores.

• Antes de dictar resolución el juez tendrá que dar audiencia a los repre-
sentantes de los trabajadores.

• 
trabajo rige lo establecido en esta materia en los artículos 169 y siguien-
tes del TRLC (cuestión a la que hemos dedicado el punto referido a los 
efectos de la declaración del concurso sobre los contratos).

El Auto de la Audiencia Provincial de Madrid, Nº 185/2019, de 22 de noviembre. 
ECLI:ES:APM:2019:7267A, expone que: “Dentro de esa sistemática legal, orien-
tada a proteger y estimular la conservación de la actividad productiva a través de 

-
-

derechos de los acreedores con privilegio especial dentro del concurso, respecto a 

solo tiene sentido cuando se está ante una unidad productiva propiamente dicha, 

una actividad económica concreta y en funcionamiento”.

JURISPRUDENCIA:

-
sal, obligan a concluir que se produce sucesión de empresa en los supuestos de 
adquisición de la unidad productiva de la concursada que se realiza en un pro-
cedimiento concursal, debiendo aplicar el art. 44 del ET. En efecto, en la presente 

-

Efectos de la venta sobre la masa activa y pasiva del concurso

Subrogación del adquirente.

subrogado en los contratos afectos a la continuidad de la actividad profesional 
o empresarial que se desarrolle en la unidad o unidades productivas objeto de 
transmisión, sin necesidad de consentimiento de la otra parte.
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1. LA DECLARACIÓN DEL CONCURSO

Solicitud de medidas cautelares
Dado que en algunos supuestos es posible que de no acordarse determinadas 

medidas de carácter cautelar la integridad del patrimonio del deudor puede ver-

pueda verse alterada o, verdaderamente, perdida, se prevé que desde el mismo 
instante de producirse la solicitud de la declaración del concurso, siempre a 
petición de persona legitimada para instar el concurso necesario, el juez pueda 
adoptar aquellas que considere adecuadas al caso para asegurar la integridad 
del patrimonio del deudor.

El juez tendrá que pronunciarse sobre estas medidas cautelares en el auto en 
el que se declare el concurso o por el que se desestime la solicitud. Un ejemplo 
lo tenemos en el Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona, Rec. 85/2002, de 
29 de abril. ECLI:ES:APB:2002:792A, que establece que se cumplen los requisi-
tos esenciales para la adopción de las medidas que exige el art. 728 LEC: fumus 

, periculum in mora

Como ya hemos adelantado en el punto referido a la legitimación para solicitar 
el concurso, la solicitud del concurso necesario lleva aparejada una ventaja im-
portante: el acreedor que inste la declaración de concurso tiene un privilegio de 
cobro de un porcentaje importante de su crédito. En concreto, el artículo 280 

-
ral” señala. “7º. Los créditos de que fuera titular el acreedor a instancia del cual se 

”. 

concursales, cobrarán una suma mayor que el resto de acreedores ordinarios. La 
Ley viene incentivar así el ejercicio de la acción para instar el concurso necesario.

Otras dos consecuencias de la declaración de concurso necesario son:

• Se desplaza a los administradores de la empresa para que los adminis-
tradores concursales ocupen su lugar.

• La presunción de culpabilidad de los administradores de la empresa y 
la posibilidad de que tengan que responder con su patrimonio personal, 

frente a las deudas.

Una vez presentada la solicitud el juez la examinará el  de su pre-
sentación o al día siguiente hábil al de reparto. Si de la documentación en su 

subjetivo para la declaración de concurso, el juez procederá de diferente modo 
en función del motivo que en que se funde la solicitud:

• 

 – Si la solicitud se fundara en la existencia de una previa declaración ju-

 – Si se fundara en la existencia de un título por el cual se hubiera des-
pachado ejecución o apremio sin que del embargo hubieran resultado 
bienes libres conocidos bastantes para el pago, o en la existencia de 
embargos por ejecuciones pendientes que afecten de una manera ge-
neral al patrimonio del deudor.

210

215

ESQUEMAS

302

VADEMECUM CONCURSAL

15

PLAZO PARA LA PRESENTACIÓN DE UNA DEMANDA INCIDENTAL
TERIA LABORAL Y CITACIÓN

RD Legis. 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal.

Contra auto sobre 
medidas laborales colectivas

Contra decisión del juez concursal
suspendiendo o extinguido 

el contrato de trabajo

Personas
Trabajadoras FOGASA Personal de alta

dirección

Un mes 
desde

Un mes 
desde

Un mes 
desde

Admisión de la demanda

Citación

Acto de juicio

En el caso de que la demanda 
contuviera defectos, omisiones o

subsanación en 4 días.

10 días

Entrega de copia de la demanda y 
demás documentos a las partes.

Mínimo de 4 días entre la citación y
la efectiva celebración del juicio.

CUESTIONES PRÁCTICAS

361

En el libro III del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que 
se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal, se incluyen las normas de 
derecho internacional privado que hasta ahora contenía el título IX de la Ley 
22/2003, de 9 de julio.

Como se extrae del preámbulo de la norma:

“La razón de la creación de este último Regla-
mento (UE) 2015/848

«procedimientos»

SUPUESTO:

europeo, y sin abrir un concurso secundario en España comienza a enviar cartas 
de despido a sus trabajadores en España, ¿está actuando adecuadamente?

-
tido el art. 19.1 del Reglamento (UE) 2015/848 del Parlamento Europeo y del con-

resolución de apertura de un procedimiento de insolvencia, adoptada por el órgano -

efectos en el Estado de apertura del procedimiento.

 procedimiento secundario, siendo una cuestión 

órgano -

órgano
un procedimiento de insolvencia secundario. Este precepto destaca que “cuando el pro-

procedimiento de insolvencia secundario, al tiempo que “los efectos del procedimiento 

-
torio respecto a los despidos colectivos.

-

-

-

y como declaró la Audiencia.

1455



Índices sistemáticos

Al principio de cada capítulo 
dispon drá de un índice sistemáti-
co que le facilitará el acceso a la 
información.

Explicaciones técnicas  
en los capítulos

Todos los capítulos del Vademe-
cum disponen de explicaciones 
técnicas actualizadas y concorda-
das con legislación, resoluciones 
y jurisprudencia.

Cuestiones prácticas
Vademecum contiene plantea-
mientos prácticos que permiten 
al profesional profundizar en 
cada explicación y resolver las 
dudas más frecuentes.

Esquemas

A lo largo del Vademecum encon-
trará útiles gráficos para enten-
der a la perfección el contenido 
de los capítulos.

Índices analíticos
Dispondrá de índices analíticos, 
con cordados con los marginales, 
desde los que podrá acce der fá-
cilmente a cualquier parte del Va-
demecum.

Numeración marginal
El contenido se estructura en mar-
ginales con una doble finalidad: 
enlazar con el índice analítico e 
identificar fácilmente las actuali-
zaciones con el número afectado.
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1.1. INTRODUCCIÓN

Concepto y regulación de propiedad horizontal

	¾ ¿Qué podemos entender por propiedad horizontal?

La propiedad horizontal se puede definir, siguiendo en este punto al Diccio-
nario del español jurídico 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 común de aquel o a la vía pública».

La Ley 49/1960, de 21 de julio, de propiedad horizontal (en adelante LPH), 
nos da una primera aproximación 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 suficientemen-
te delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos 
arquitectónicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén com-
prendidos dentro de sus límites y sirvan exclusivamente al propietario, así como el 
de los anejos que expresamente hayan sido señalados en el título, aunque se hallen 
situados fuera del espacio delimitado.

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

Para poder encontrar una definición más completa debemos acudir a la juris-
prudencia existente en esta materia, ya que a través de diversas sentencias se 
ha venido a precisar su concepto.

JURISPRUDENCIA

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

«La Propiedad Horizontal constituye una figura jurídica en la que, junto a una propiedad 
exclusiva sobre un espacio concreto, coexiste una copropiedad obligada, necesaria e indi-
visible sobre unos elementos comunes, y su Ley reguladora pretende configurar o ajustar 
esa forma de goce mediante determinadas reglas, para conseguir una pacífica coexistencia 
entre copropietarios cuyas relaciones de vecindad son susceptibles de conflicto por la inter-
conexión existente por razón de la cosa, como ha declarado la STS 19 de febrero de 1971».

Sentencia del Tribunal Supremo n.º 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 común de comunidad de bienes —copropie-
dad romana pro indiviso regulada en los artículos 392 y ss. del Código civil— sino un supuesto 
de coexistencia de propiedad privada de los elementos privativos y comunidad, insepara-
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ble de la anterior, sobre los elementos comunes. Es el único que es contemplado en el orde-
namiento español, en la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960. Es decir, ante la 
realidad de un edificio, o de un complejo urbanístico, 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 participación en los gastos. 
Así, en un principio, dicha ley supuso un avance ciertamente importante en la sociedad y en 
el derecho, pero es inexorable el paso del tiempo y la verdad de aquel aforismo “el tiempo no 
está quieto y la norma jurídica, por así decir, le acompaña” traducción literal de die Zeit steht 
nicht still, und die Rechtsnorm geht sozusagen mit ihr, lo cual se refleja en el artículo 3.1 del 
Código civil cuando incluye como elemento de interpretación de la ley, la realidad social. La 
propiedad horizontal era concebida en un principio como un edificio en que sus vivien-
das y locales pertenecían en propiedad privada a diversos sujetos, que eran copropietarios 
de los elementos comunes. Pero este fácil concepto se va complicando cuando llega a extre-
mos en que no hay comunidad de vida, sino tan sólo comunidad de intereses económicos.

Lo cual ha sido, en parte, corregido por la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal 
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 núcleo, 
una serie de (2) espacios y elementos comunes y los (3) normales elementos propios del 
edificio en propiedad horizontal».

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

«Caracteriza a la propiedad horizontal la yuxtaposición de dos clases de propiedad 
(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 demás dueños de 
pisos o locales, sobre los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes (artículo 
3 de la Ley 49/1.960). Como señala la exposición de motivos de la Ley, el sistema de de-
rechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece estructurado en atención 
a los intereses en juego. Por ello la coexistencia de derechos exclusivos de cada titular 
con derechos compartidos por una colectividad de personas impuso la creación de ór-
ganos de gestión y administración y la distribución 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, según establece 
el artículo 12 de la Ley (13.3 en la redacción 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. ¿Cuándo existe plenamente constituida una propiedad horizontal?

Cuando concurren tres elementos:

	– Un elemento volitivo consistente en la decisión del propietario o propietarios del 
inmueble de constituir una propiedad horizontal.

	– Un elemento material, el edificio que se va a dividir horizontalmente que además reú-
na las características necesarias para poderse dividir bajo las reglas de este régimen.

	– Un elemento formal, el título constitutivo de la propiedad horizontal.

2. ¿En qué consiste conceptualmente la denominada «prehorizontalidad»?

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

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

3. ¿Cuáles son los pasos a seguir para poner en marcha una comunidad de pro-
pietarios?

En una obra nueva, los pasos que se seguirán en la mayoría de los supuestos para para 
poner en marcha una comunidad de propietarios serán, resumidamente, los siguientes:

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

2.	 Convocar y celebrar la primera junta de propietarios. Normalmente la convocará 
el promotor y en el orden del día se tratarán los asuntos fundamentales para ini-
ciar la comunidad: elección de órganos de gobierno, apertura de cuenta bancaria, 
contratos de servicios y suministros, autorización para legalizar el libro de actas 
y solicitar NIF, etc.

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

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

A TENER EN CUENTA. El art. 4 de la LPH aclara que para el cese de la propiedad 
horizontal no procede la acción de división. Esta solamente podrá ser ejercitada por 
cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado, circunscrita al mismo, y 
siempre que la proindivisión no se haya establecido de intento para el servicio o utilidad 
común de todos los propietarios.

	¾ ¿Dónde se regula la propiedad horizontal?

Si bien originariamente la propiedad horizontal era tratada como una modali-
dad de la comunidad de bienes prevista en el artículo 396 del Código 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 común de aquél o a la vía pública podrán ser objeto de propiedad 
separada, que llevará inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos 
comunes del edificio, que son todos los necesarios para su adecuado uso y dis-
frute (...)», con la publicación de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) se dota 
a esta figura de una regulación 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 así se determina en su artículo 1 que el objeto de esta ley es «(...) la 
regulación de la forma especial de propiedad establecida en el artículo 396 del 
Código Civil, que se denomina propiedad horizontal».

Finalmente queremos detenernos en el ámbito de aplicación de la LPH y sobre 
este particular citar el artículo 2 que establece que la mentada ley se aplicará:

«a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en 
el artículo 5.

b) A las comunidades que reúnan los requisitos establecidos en el artículo 396 del 
Código Civil y no hubiesen otorgado el título constitutivo de la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regirán, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley 
en lo relativo al régimen jurídico de la propiedad, de sus partes privativas y elemen-
tos comunes, así como en cuanto a los derechos y obligaciones recíprocas de los 
comuneros.
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c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.
d) A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuando, de 

acuerdo con lo dispuesto en el título constitutivo, varios propietarios disponen, en 
régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determinados elementos 
o servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o económica.

e) A las entidades urbanísticas de conservación en los casos en que así lo dis-
pongan sus estatutos».

1.2. NORMAS REGULADORAS

Normas reguladoras propias del régimen 
jurídico de la propiedad horizontal

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

Estas normas son:

•	 El título constitutivo o escritura de propiedad horizontal.

•	 Los estatutos de la comunidad de propietarios.

•	 Las normas o reglamento de régimen interno.

El Tribunal Supremo, en la STS n.º 487/2007, de 25 de abril, 
ECLI:ES:TS:2007:2381, nos da las claves para clasificar y diferenciar estas nor-
mas en los siguientes términos:

«(...) viene a proclamar que existen dos clases de normas, de muy distinto rango: 
unas, las contenidas en el título constitutivo de la propiedad y en los estatutos, 
que regulan la constitución y el ejercicio del derecho de cada propietario, en orden 
al uso y destino del edificio; y otras, integradas en el reglamento de régimen in-
terior, para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilización de los 
servicios y las cosas comunes (...)».

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

«Evidentemente, una de las características 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 está 
constituido, en primer lugar, por los estatutos de la comunidad contenidas en el 
título, y después, en este orden y con carácter supletorio, por las normas del Código 
Civil sobre la comunidad de bienes y por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de 
julio de 1960, lo que no implica que, respecto a dicha clase de propiedad, no sea de 
aplicación, en ningún caso, el principio de la autonomía de la voluntad, consignado 
en el artículo 1.255, del Código Civil cuando los estatutos aprobados por la Junta 
de Propietarios no contradigan lo establecido en la misma».
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El título constitutivo o escritura de división horizontal

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

«El título constitutivo de la propiedad por pisos o locales describirá, además del 
inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignará número correlati-
vo. La descripción del inmueble habrá de expresar las circunstancias exigidas en la 
legislación hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La 
de cada piso o local expresará su extensión, linderos, planta en la que se hallare y 
los anejos, tales como garaje, buhardilla o sótano.

En el mismo título se fijará la cuota de participación que corresponde a cada piso o 
local, determinada por el propietario único del edificio al iniciar su venta por pisos, por 
acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolución judicial. Para 
su fijación se tomará como base la superficie útil de cada piso o local en relación con 
el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situación y el uso que se 
presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.

El título podrá contener, además, reglas de constitución y ejercicio del derecho 
y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus 
diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administración y go-
bierno, seguros, conservación y reparaciones, formando un estatuto privativo que 
no perjudicará a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cualquier modificación del título, y a salvo lo que se dispone sobre validez de 
acuerdos, se observarán los mismos requisitos que para la constitución».

NORMAS REGULADORAS EN LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Título constitutivo o
escritura de
propiedad
horizontal

Estatutos de la
comunidad de
propietarios

Normas o
reglamento de

régimen interior

- Descripción del inmueble  
en su conjunto. 

-Descripción de los pisos y
locales. 

- Cuota de participación.

Inscribible en el
Registro de la

Propiedad

- Normas relacionadas con el
uso y destino, con incidencia

directa en los derechos y
obligaciones de los comuneros. 

- Reglas de administración  
del mismo.

Detalles de la convivencia y de
la adecuada utilización de los
servicios y cosas comunes.

Inscribible en el
Registro de la

Propiedad

No inscribible en el
Registro de la

Propiedad

Pueden incluirse en
el título constitutivo.
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Les presentamos el Vademecum Propiedad Horizontal, una completa 
obra de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, como 
norma regidora de nuestras comunidades de propietarios, y con ello, de 
las relaciones con nuestros vecinos.

A lo largo de esta extensa y práctica guía podrán encontrar información 
acerca de las normas reguladoras de la propiedad horizontal, la organi-
zación de las comunidades de propietarios, las obras a realizar tanto en 
elementos comunes como privativos, el problema originado en nuestras 
viviendas a causa de humedades y encontrar la respuesta de a quién re-
clamar la reparación y pago por las obras pertinentes, adentrarnos en los 
distintos procedimientos judiciales en esta materia, qué hacer ante activi-
dades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y cómo logar el cese de 
las mismas, pasando por conocer las obligaciones de estas comunidades 
con Hacienda hasta llegar al cumplimiento de la protección de datos.

Como complemento, también se recoge información sobre la regulación 
de la propiedad horizontal en Cataluña, territorio que cuenta con regula-
ción propia en la materia.

Todo ello acompañado de resolución a cuestiones del día a día origina-
das en las comunidades de propietarios, como del análisis de las resolu-
ciones más relevantes de nuestros tribunales, esquemas aclaratorios y 
actualizada a los últimos cambios legislativos.
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