





COMUNIDADES DE

PROPIETARIOS:
ANALISIS Y SOLUCIONES

Guia practica sobre la propiedad horizontal,
respuestas y problematicas mas habituales en
las comunidades de propietarios

12 EDICION 2019

Pablo Garcia Mosquera
Abogado. Derecho administrativo e inmobiliario.

COLEX 2019



Copyright © 2019

Queda prohibida, salvo excepcion prevista en la ley, cualquier forma de reproduccion,
distribucion, comunicacion publica y transformacién de esta obra sin contar con
autorizacion de los titulares de propiedad intelectual. La infraccion de los derechos
mencionados puede ser constitutiva de delito contra la propiedad intelectual
(arts. 270 y sigs. del Cédigo Penal). El Centro Espanol de Derechos Reprograficos
(www.cedro.org) garantiza el respeto de los citados derechos.

Editorial Colex S.L. vela por la exactitud de los textos legales publicados; no obstante,
advierte que la Unica normativa oficial se encuentra publicada en el BOE o Boletin
Oficial correspondiente, siendo esta la Unica legalmente valida, y declinando
cualquier responsabilidad por dahos que puedan causarse debido a inexactitudes e
incorrecciones en los mismos.

Editorial Colex S.L., habilitara a través de la web www.colex.es un servicio online
para acceder al texto con las eventuales correcciones de erratas. Ademas, como
complemento a su libro, dispondra de un servicio de actualizaciones operativo durante
la vigencia de la edicién adquirida.

© Editorial Colex, S.L.

Poligono Pocomaco, parcela |, Edificio Diana, portal centro 2,
A Coruna, 15190, A Coruna (Galicia)

info@colex.es

www.colex.es



SUMARIO

PARTE |. PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCION. ELEMENTOS Y OBRAS.

GOBIERNO. DERECHOS YOBLIGACIONES. . . . . . . . . . .. ittt et e eaae e 9
BLOQUE 1. La propiedad horizontal: su constituciéon y extinciéon . . .. ............ 9
1.1. Definicién de propiedad horizontal. .. ......... . ... .. ... ... ... . .. ... . ... 9
1.2. Proceso de constitucion de la propiedad horizontal. Requisitos .. .............. 9
1.3.Cas0s SPeCiales . .. ... .. e 10
1.3.1. Edificio en el que no esté constituida la propiedad horizontal ............. 10
1.3.2. Mancomunidades . . ............ ... 11
1.3.3. Garajes sinvivienda. . . . ... ... e 11
1.3.4. Apartamentos turisticos . . ........ .. i 11
1.3.5. Poligonos industriales . . .. ... . 11
1.3.6. Comunidades de bienes . . ......... .. . . . . 12
1.3.7. Complejos inmobiliarios privados . . .. ....... ... .. ... . 12
1.4, EXtINCION. . .. e 12
BLOQUE 2. El titulo constitutivo . .. .. ... ... ... ... . . . i 14
2.1. Definicion y contenido . . . ... ... 14
2.1.1. Descripcién del inmueble con referencia a su situacién, medidas, linderos,
referencia catastral, y sus cargas o limitaciones. ... ....................... 14
2.1.2. Pisos y locales individuales . . . .. ... ... 14
2.1.3. Fijacidon de la cuota de participacion. . .. ........... ... .. . ... ... 14
2.1.4. Servicios e instalaciones COmMuUNEs . . . ......... ittt 15
2.2, RegiStrO . . 16
2.3. ModificaCion. . . ... 16
2.4, Ejemplos practiCos . . . ..ottt 17
BLOQUE 3. Estatutos. . . . .. ...ttt it i ittt et et ettt e e aannn 19
3.1. Definicidn y contenido . . .. ... .. 19
3.1.1. Uso y destino del edificio y de las viviendas ylocales ................... 19
3.1.2. Administracién y gobierno de la Comunidad .. ........................ 20
3.1.3. Uso y destino de los elementoscomunes. . .. ............ ... .. ....... 20
3.1.4. Gastos ordinarios y extraordinarios. Cladusulas de exoneracion ............ 20
3.2, Registro . . . e 24
BLOQUE 4. Reglamento de régimeninterno . . . .. ...............0ucurunan.. 26
A.1. DefiniciOn . . . ... 26
4.2.Contenido Yy registro. . . ... i 26
4.3. Ejlemplos PractiCos . . . ... .o 27
BLOQUE 5. Organos de gobierno. . . . .. ..ottt it et aeieae e 29
B, Presidente. . . ... 29
B.1.1. Nombramiento. . . . ... ... e 29
5.1.2. Quorum para su elecCion. . . ... . 29



SUMARIO

5.1.3. Duracidn del cargo . ....... ... 29
B4 FUNCIONES . .. 30
5.1.5. Responsabilidad . .. ... ... .. . .. 30
B5.1.6. RemociON. . . .. ... . 31
5.2. Administradorde fincas . . . .. ... ... ... 31
5.2.1. Nombramiento y duracion del cargo. Cese. . ........... ... ... ......... 32
B.2. 2. FUNCIONES . .. 33
5.2.3. Responsabilidad . ........... . . ... . 33
B.3. OtrOS CargOS . . . oot 33
B.3.1.Secretario. . . ... ... 33
B.3.2. Vicepresidente. . . . ... 34
B 3.8, TESOIEIO . . . i 34
B, JUNTas. . . . 35
5.4.1. Duraciondelmandato. . ... . . 35
B4, 2. FUNCIONES . . . 35
5.4.3. Tipos de Juntas de Propietarios . .......... ... . . . i, 36
5.4.4. Convocatoriade ladunta. . ... ... ... .. . . . . ... 36
B4 5. ASIStENCIA . . ..o 38
BB, QUOTUM . .. 39
5.4.7. Mayorias para la adopciénde acuerdos . . ........... ... ... ... 39
5.4.8. Modo de contar [0S VOtOS.. . . .. ... 42
B.4.9. ACIOS PrOPIOS. .« .« vttt 42
5410. Actaylibrode Actas . . ... e 42
BLOQUE 6. Elementosdelafinca ............... ..ttt nennannnn 51
B.1. INtrodUCCION . . . . . 51
6.2. Elementos privativos . . ... ... . 51
6.2.1. Definicion. . . ... . 51
B.2.2. 0bras . . .. ... 52
6.2.3. Ejemplos practiCos .. ........ . 52
6.3. Elementos COMUNES . . . . .. .ottt e 52
6.3.1. Definicion. . .. ... 52
B.3.2. Obras . . . 53
6.3.3. Reparaciones Urgentes . ...ttt 53
6.3.4. Consentimiento tACito . . . .. .. .. ... ... ... 53
6.3.56. Obras de ejecucién obligatoria por la comunidad. Autorizaciones
administrativas. . . .. ... 54
6.3.6. Ejemplos practiCos . ... ... 57
6.4. Comunales de uso privativo . . . ... .. ... 60
6.4.1. Definicion. . . ... ... .. 60
B.4.2. Obras . . . ... 60
6.4.3. Ejemplos practicos . ... . . 60
6.5. Plazo de ejercicio de acciones en reaccion a obras no consentidas............. 62
BLOQUE 7. Obligaciones de los propietarios. . . .. ........ .. ..., 76
7.1. Obligaciones de los propietarios . ... ........... . ... . ... 76
7.1.1. Respetar las instalaciones comunes y diligencia debida en el uso del
inmueble. Mantener en buen estado su propiedad. . . ...................... 76
7.1.2. Consentir en la vivienda o local reparaciones exigidas para servicios del
inmueble y la creacidn de servidumbres. . ............ . .. . .. 76

7.1.3. Permitir el acceso al piso o local para cumplir con las obligaciones anteriores 77



SUMARIO

7.1.4. Contribuir a los gastos y fondo de reserva. Certificado en casos de venta. ... 77
7.1.5. Constitucidon del fondodereserva. .. ............ ...t iiinnnn. 78
7.1.6. Comunicaciéon del domicilio. Practica de notificaciones. ... .............. 78
7.1.7. Notificacién del cambio de titular.. . .. ........ ... ... ... ... ... . ... .... 79
7.1.8. La falta de uso de un servicio no exime de contribuir a su mantenimiento . .. 79
PARTE Il. PROCEDIMIENTOS DE RECLAMACION. . . ..........covvn... 83
BLOQUE 1. Procedimientos de reclamacién y judiciales. . ................... 83
1.1. Procedimientos judiciales. . . .. ... ... . . 83
1.1.1. Procesos declarativos. Juicio verbal y proceso ordinario . ................ 83
1.1.2. Juiciode equidad. . .. ... ... ... e 84
1.1.3. Impugnacion de acuerdos de la junta de propietarios . .................. 85
1.1.4. JUiCioO MONITONIO. . . .. o e 89
1.1.5. Cese de actividades prohibidas, danosas, molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas . ... ... ... .. 98
1.1.6. Reclamacion por danos. . . ... it 101
BLOQUE 2. Problematicas habituales .. .......... ... ... ... ... .......... 123
2.0, RUIOS. . . o 123
2.2 Animales. . . .. ... 124
2.3.Ropatendida .. ... ... 125
2.4. Locales comerciales en la comunidad. Especial referencia a los locales de
hosteleria. . ... ... .. 126
2.4.1. Limitacidén aluso del local . .. ...... ... ... . . . . . . . . . . 126
2.4.2. Uso de elementos comunes y mantenimiento . ....................... 126
2.4.3. Instalaciéon de chimeneas para salidadehumos. ...................... 127
2.4.4. Obras de acondicionamiento. . .. ............ ... . . . .. ... .. 128
2.5, Filtraciones al VECINO . . .. ... ... 129
ANEXO IL FORMULARIOS. . . ... .. i ittt it e e e e e e eaannns 141
1. Escritura de constitucién de edificio en régimen de propiedad horizontal . . . ... .. 143
2. Escritura publica de extincién del régimen de propiedad horizontal por conversion
en propiedad ordinaria. . . ... ... . e 147
3. Escritura de constitucion de urbanizaciéon. . ... ... ... ... L L 149
4. Estatutos de comunidad de propietarios. . .. ....... ... . . 155
5. Estatutos de urbanizacion. . ... . . 165
6. Modelo de estatutos de Comunidad de Propietarios y normas de régimen interior
B garaje . o o 167
7. Modelo de Normas de régimeniinterior ............ . ... .. ... 177
8. Acta de aprobacién del reglamento de régimen interior. . .. .................. 181
9. Acta de modificacién del reglamento de régimen interior. Pistas de tenis. .. ... .. 183
10. Convocatoriade juntaordinaria ............. .. . . . 185
11. Modelo de nueva convocatoria de junta anual ordinaria, no celebrada ... .... .. 187
12. Solicitud de celebracién de junta por propietarios . ........................ 189
13. Convocatoria a junta de propietarios a instancia de vecinos promotores cuando
el presidente se Niega @ CoONVOCAr . . . . . . ittt e 191
14. Convocatoria de junta extraordinaria ................. ... ... 193
15. Convocatoria de junta extraordinaria por el promotor ...................... 195
16. Modelo de notificacion fehaciente al propietario que no asiste alajunta . ... ... 197
17. Notificacion por medio de tablon de anuncios al propietario ausente .......... 199
18. Notificacion al propietario moroso . ............ . . i 201



19. Solicitud de inclusion de algan asunto en el orden del dia de la convocatoria. . .. 203

20. Modelo de autorizacion para ser representado en la junta de propietarios . . . ... 205
21. Solicitud de diligenciamiento de librode actas. .. ......................... 207
22. Modelo de acta de junta de propietarios. . . ........... .. . ... 209

23. Acta de junta de propietarios acordando el ejercicio de una accién de cesacién
contra un propietario u ocupante de departamento que realiza actividades

prohibidas. (1) .. ... e 211
24. Modelo de junta aprobando liquidaciondedeudas ........................ 213
25. Acta aprobando fondodereserva. . .......... . . . 215
26. Modelo de acta por la cual la junta concede el uso y disfrute de un elemento

comuUn a un Propietario. . . ... e 217
27. Acta para la instalacion de asCensor. . . ... . 219
28. Requerimiento a propietario para permita el paso en su propiedad para la

realizacion de 0bras COmMuUNES. . . .. ... ... 221
29. Demanda para la constitucién de propiedad horizontal y fijacién de cuotas de

PartiCipaCiON . . . . . 223
30. Demanda de modificacién de cuotas de participacion. .. ................... 225
31. Demanda a propietario por alteracion de la configuracion del edificio. . ... ..... 227

32. Contestacion a demanda oponiéndose a la demolicion de las obras en edificio . . 229
33. Contestacion a demanda reclamando cantidad por danos derivados de

filtraciones . . . . .. e 231
34. Contestacion a demanda de accion de cesacidon por actividad molesta (negocio

de hosteleria) . . .. ... 233
35. Recurso de apelacién en materia de propiedad horizontal . . ................. 237
36. Oposicién al recurso de apelaciéon en materia de propiedad horizontal . ... ..... 239

ANEXO ILESQUEMAS . . . ... .. i i ittt sttt nnns 243



PARTE 1. PROPIEDAD HORIZONTAL.:
CONSTITUCION. ELEMENTOS Y OBRAS.
GOBIERNO. DERECHOS Y OBLIGACIONES

BLOQUE 1. La propiedad horizontal: su
constitucion y extincion

1.1. Definicion de propiedad horizontal

Tal y como senala la Exposicién de Motivos de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal (LPH), la propiedad horizontal se encuentra estrechamente rela-
cionada con la propiedad urbana. Si bien primigeniamente se trataba de una moda-
lidad de la comunidad de bienes regulada en el articulo 396 del Cédigo Civil (CC), la
necesidad de dotar a la institucién de una regulacion completa reconociendo el dere-
cho 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, hizo evolucionar la institucion.

En palabras del articulo 3 LPH la propiedad horizontal se define por la concurrencia
de:

e Por una parte, e/ derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio
suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente,
con los elementos arquitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes o
no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al
propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan sido senalados
en el titulo, aunque se hallen fuera del espacio delimitado.

e De la otra, /a copropiedad, con los demas duenos de pisos o locales, de los
restantes elementos, pertenencias y servicios comunes.

De la convivencia entre estos dos regimenes de propiedad surgen una serie de rela-

ciones de interdependencia, de cuya regulacion se encarga la LPH.

1.2. Proceso de constitucion de la propiedad horizontal.
Requisitos
Segun dispone el articulo 2 LPH, esta ley se aplicara:

¢ Alas Comunidades de Propietarios constituidas segun lo dispuesto en el arti-
culo b.



PARTE |. PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCION. ELEMENTOS Y OBRAS.
GOBIERNO. DERECHOS Y OBLIGACIONES

A las que relnan los requisitos establecidos en el articulo 396 CC y no hubie-
sen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

¢ A los complejos inmobiliarios privados.

¢ A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuando, de
acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propietarios dispo-
nen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determi-
nados elementos o servicios comunes dotados de unidad e independencia
funcional o econémica.

¢ A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo dis-
pongan sus estatutos.

Pese a que el régimen de propiedad horizontal se aplicard siempre y cuando el
inmueble cumpla los requisitos del articulo 396 CC, es decir, que esté compuesto
por elementos comunes y privativos susceptibles de aprovechamiento, se haya o no
otorgado titulo constitutivo, no obstante, para la constitucién formal de la propiedad
horizontal habra que acudir a las reglas contenidas en el articulo 5 LPH en el que se
detallan los elementos que debe contener el titulo constitutivo, como veremos en su
momento. Lo determinante para que la propiedad horizontal se constituya seré el
acuerdo de voluntades entre los propietarios del inmueble para otorgar la escritura de
division horizontal. Y en la mayoria de los casos sera necesario contar con informe téc-
nico con el fin de fijar la descripcion del inmueble, de los espacios privativos y comu-
nes y el coeficiente correspondiente a cada local o vivienda. Los pasos que se segui-
rdn para poner en marcha una Comunidad de Propietarios seran, resumidamente, los
siguientes:

e Escritura de obra nueva y divisién horizontal del edificio.

e Convocar y celebrar la primera Junta de Propietarios. Normalmente la con-
vocara el promotor y en el orden del dia se trataran los asuntos fundamen-
tales para iniciar la comunidad: Eleccion de érganos de gobierno, apertura
de cuenta bancaria, contratos de servicios y suministros, autorizacién para
legalizar el libro de actas y solicitar NIF, etc.

¢ | egalizacion del Libro de Actas en el Registro de la Propiedad.

¢ Solicitud de NIF ante la Delegacion de Hacienda correspondiente.

1.3. Casos especiales

1.3.1. Edificio en el que no esta constituida la propiedad horizontal

Como senala el articulo 2 LPH, la ley se aplicara a los edificios que reunan los requi-
sitos del articulo 396 CC, aun cuando no se haya otorgado titulo constitutivo de la pro-
piedad horizontal. Por lo tanto, para que se aplique este régimen bastarad con que en
un edificio existan pisos de distintos propietarios lo que, inevitablemente, conllevara la
existencia de unos elementos comunes. Como senala la Sentencia Civil N° 1115/2007,
Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Seccién 1, Rec 3071/2000 de 23 de Octubre de
2007 (Num. Ecli: ES:TS:2007:6622): “Pero el hecho de que no hubiera escritura publica
nada obsta para que exista una propiedad horizontal dado que tienen salida propia a un
elemento comun o a la via publica, como requiere el art. 396 CAd. civ. e inevitablemente
unos elementos comunes. Ello hace que su regulacion juridica se someta a la Ley de
Propiedad Horizontal.”

Una importante consecuencia de la falta de titulo en estas comunidades sera que
no tenga acceso al Registro de la Propiedad cada uno de los pisos o locales que la
integran, toda vez que para la inscripcién de aquellos sera requisito indispensable que
previamente conste en la inscripcion del inmueble la constitucion de dicho régimen
(articulo 8.5 de la Ley Hipotecaria (LH).
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1.3.2. Mancomunidades

Se hace referencia con esta denominacion a aquellas Comunidades que agrupan
varias comunidades de edificios independientes pero que comparte instalaciones y
servicios comunes (vias de comunicacioén, instalaciones deportivas, piscinas, etc.).

Para su constitucion debera otorgarse un titulo constitutivo que podra serlo por el
propietario Unico antes de proceder a la venta, o por los Presidentes de cada una de
las comunidades de cuya agrupacion se trate y previa autorizaciéon de todas y cada
una de las Juntas de Propietarios. Este titulo sera inscribible en el Registro de la Pro-
piedad (articulo 24.2 b) LPH).

Las mancomunidades funcionardn como una Comunidad normal con la especiali-
dad de que sus funciones se circunscribirdn a los elementos inmobiliarios que les sean
comunes. La Junta de Propietarios estara formada por cada uno de los Presidentes de
las comunidades que la constituyen y para la adopcion de acuerdos para los que la ley
requiera mayorias cualificadas se exigird, en todo caso, la previa obtencion de la mayo-
ria de que se trate en cada una de las Juntas de propietarios de las comunidades que
integran la agrupacioén. Salvo acuerdo en contrario de la Junta no sera aplicable a las
Mancomunidades la obligaciéon de constituir un fondo de reserva (articulo 24.3 LPH).

En el caso de que las distintas comunidades no formen una Mancomunidad, podran
regirse por los acuerdos que se hayan pactado, aplicandose la LPH de manera supletoria.

1.3.3. Garajes sin vivienda

En el caso de que el garaje se configure como una finca separada de las viviendas
el titulo constitutivo puede optar por:

¢ Describir el garaje como un elemento Unico en el que cada propietario lo
serd de una parte indivisa que se podra concretar en el uso y disfrute de una
plaza concreta. En este caso serd recomendable con unas normas internas
de funcionamiento y descripcion de cada una de las plazas y los elementos
comunes.

¢ Describir el garaje y dar nimero correlativo a cada una de las plazas de garaje,
describiéndolas junto con los distintos elementos comunes. En este caso se
aplicaré el régimen ordinario de la Propiedad Horizontal.

1.3.4. Apartamentos turisticos

Nos referimos a aquellos inmuebles destinados integramente a alojamiento turistico.
Normalmente son explotados por un empresario y en su regulacion habra que tomar
en consideracién las normas administrativas urbanisticas y reguladoras del sector.

En lo que respecta a la materia que nos ocupa, las principales especialidades se
derivaran del destino del inmueble y afectaran principalmente a la regulacién de los
servicios y elementos comunes que necesitardn de una detallada regulaciéon debido a
ese especifico destino.

1.3.5. Poligonos industriales

Los poligonos industriales estdn compuestos de parcelas privativas que comparten
una serie de elementos y servicios comunes como pueden ser: servicios de vigilan-
cia, accesos, vias de comunicacion, conducciones, depuracion de aguas, etc. Para su
gestion es perfectamente posible que se constituya un complejo inmobiliario privado
de conformidad con la letra a) del articulo 24.2 LPH en relacion con el articulo 5 LPH,
aunque también es posible que no se constituyan en una Unica comunidad, aplican-
dose entonces los pactos que establezcan entre si los propietarios y supletoriamente
la LPH (articulo 24.4 LPH).

11
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Es necesario mencionar en este apartado que los poligonos industriales en muchas
ocasiones se constituyen en Entidades Urbanisticas de Conservacion, un tipo de enti-
dad urbanistica colaboradora de la Administracién a través de las cual, los propietarios
asumen el deber de conservar la urbanizacién y servicios y dotaciones publicas del
poligono. La diferencia fundamental con el complejo inmobiliario deriva de la titulari-
dad publica de los elementos sobre los que recae el deber de conservacién. Son, por
tanto, entes de naturaleza administrativa, dependiente normalmente de una entidad
local aunque con plena personalidad juridica y no se rigen por la LPH sino por la nor-
mativa urbanistica y por sus propios Estatutos que, no obstante, pueden remitir a la
LPH para regular determinados aspecto si asi lo creen conveniente (articulo 2 LPH).

1.3.6. Comunidades de bienes

En la comunidad de bienes distintos sujetos comparten el dominio sobre varias
cosas o derechos, rigiéndose por el articulo 392 y ss CC.

Difiere, por tanto, de la propiedad horizontal en que no existen elementos privativos
sino que responde a la idea de propiedad romana o por cuotas en la que cada con-
dueno lo es de una parte ideal sobre la cosa comun, no sobre una parte concreta de
esta. No obstante, si existiese un aprovechamiento independiente de cada uno de los
pisos o locales, seria plenamente aplicable la LPH de conformidad con su articulo 2 y
remision al articulo 396 CC.

Cada condueno tendra derecho a percibir los beneficios en proporciéon a su cuota y
la obligacion de contribuir en igual proporcién al mantenimiento y conservacion de la
cosa comun, sin que le esté permitido realizar alteraciones.

La administracion de la comunidad de bienes se hara por los comuneros, con res-
peto al acuerdo de la mayoria.

La permanencia en la comunidad de bienes es voluntaria y cada condueno puede
enajenar su cuota (con derecho de retracto de los demds) o solicitar poner fin a la
situacion de indivision mediante la correspondiente accion de division de cosa comun.
Esta es otra diferencia con el régimen de propiedad horizontal, en el que no es posible
esta accién de division.

1.3.7. Complejos inmobiliarios privados

Se trata en este punto de aquellas urbanizaciones privadas compuestas de parce-
las independientes que participan en copropiedad sobre elementos (viales, accesos,
instalaciones deportivas, etc) o servicios comunes (seguridad, vigilancia, comunica-
ciones, etc).

Lo normal es que se constituyan en un Complejo Inmobiliario de conformidad con
la letra a) del articulo 24.2 LPH, es decir, en una Unica comunidad de propietarios que,
constituida con los requisitos del articulo 5 LPH, quedara integramente sometida a las
disposiciones de esta ley.

No obstante, el articulo 24.4 LPH prevé que si estos complejos inmobiliarios no se
constituyen en una uUnica comunidad, si podran regirse por los pactos que entre si
establezcan los propietarios, aplicandose la LPH de manera supletoria.

1.4. Extincion

De conformidad con el articulo 23 LPH el régimen de propiedad horizontal se extingue:

e Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion exceda del cincuenta por ciento

12
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del valor de la finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos que el exceso de
dicho coste esté cubierto por un sequro.

® Por conversion en propiedad o copropiedad ordinarias.

En cuanto a la destruccién del edificio, en primer lugar se debe aclarar que los tér-
minos destruccion y reconstruccién no solo hacen referencia a los supuestos de ruina
total, sino también a aquellos en que el inmueble adolezca de graves danos o defec-
tos cuya reparacion supere el 50% de su valor. Asi, la Sentencia Civil N° 423/2012,
Audiencia Provincial de Asturias, Seccion 7, Rec 679/2011 de 21 de Septiembre de
2012 (Nium. Cendoj: 33024370072012100410):

“Es decir, que el régimen de propiedad horizontal se extingue cuando el edificio
se destruyod totalmente o cuando exige reparaciones que exceden del 50% de su
valor, esto es, cuando concurre la denominada ruina econémica, lo que se revela
como una cuestion de indole civil, no vinculada al concepto de ruina en el ambito
administrativo.”

En segundo lugar, se permite que el titulo constitutivo o los Estatutos puedan conte-
ner una cladusula que mantenga el régimen de propiedad horizontal, reconstruyendo el
edificio, aun cuando esa reconstrucciéon exceda del 50% del valor de la finca al tiempo
de ocurrir el siniestro.

Sera primordial conocer, por tanto, el coste de reconstrucciéon, para lo que sera
necesario acudir a informe de peritos que, llegado el caso, podra ser sometido a con-
tradiccién en el correspondiente proceso.

En caso de que la reconstruccion supere ese 50% del valor, salvo que exista unani-
midad de los propietarios, ninguno de estos estara obligado a asumirla, aungue estén
a favor el resto de comuneros.

Si el coste de reconstruccion no supera el 50% del valor, salvo acuerdo en contrario
por unanimidad, cada comunero debera contribuir a la reconstruccion en proporcién
a su cuota de participacién. Si en este supuesto una mayoria de los propietarios no
quisiese reconstruir, los restantes deberan acudir al Juzgado formulando demanda de
impugnaciéon de acuerdos por los cauces del articulo 18 LPH, que examinaremos en
su momento.

Pese a lo senalado hasta ahora, si existiese seguro y este cubriese el exceso sobre
el porcentaje del 50%, la propiedad horizontal no se extinguira y debera procederse a
la reconstruccion. Como se senald con anterioridad, si una mayoria se opusiese a la
reconstruccion, los restantes propietarios deberan impugnar dicho acuerdo de confor-
midad con el articulo 18 LPH.

El segundo supuesto de extincidn es el de conversion en propiedad o copropiedad
ordinaria:

e Porque una persona adquiere la totalidad de los pisos y locales que compo-
nen la comunidad.

¢ Porque los comuneros deciden extinguir el régimen de propiedad horizontal
y pasar a ser propietarios en proindiviso de todo el edificio. En todo caso,
sera necesaria la unanimidad de todos los propietarios. Sentencia Civil N°
363/2010, Audiencia Provincial de Madrid, Seccion 25, Rec 550/2009 de 02
de Julio de 2010 (Nium. Cendoj: 28079370252010100392): “...siendo pre-
Ciso que para esa conversion en copropiedad ordinaria se alcanzara el acuerdo
unanime de los propietarios, no bastando la mayoria, de modo que en ningun
€aso la conversion se produce de forma automatica, requiriendo en todo caso,
el acuerdo unanime de los propietarios que integran la Comunidad deman-
dada, salvo que se produzca una cadena de enajenaciones deviniendo un pro-
pietario unico,...”
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BLOQUE 2. El titulo constitutivo

2.1. Definicion y contenido

El titulo constitutivo es el documento fundamental de la propiedad horizontal pues
delimita su régimen juridico. Se corresponde con lo que comiUnmente se denomina
escritura de divisidon horizontal, en la que se realiza la descripcion del edificio y se
desarrollan el resto de menciones obligatorias como expondremos a continuacion.

El articulo 5 LPH se refiere al contenido del titulo constitutivo, de los Estatutos, en
su caso, y a las reglas para determinar la cuota de participacion de cada comunero
sobre los elementos comunes.

En atencion a la remision que el citado precepto realiza a la legislacion hipoteca-
ria, del juego conjunto de ambas normas podemos establecer el siguiente contenido
minimo del titulo constitutivo:

2.1.1. Descripcion del inmueble con referencia a su situacion, medi-
das, linderos, referencia catastral, y sus cargas o limitaciones

En primer lugar la escritura debera contener una descripcién completa del edificio y
del solar en que se asienta, con expresion de su medida, linderos, referencia catastral,
titulo, inscripcion, cargas y limitaciones. Normalmente se transcribira la descripcién
del inmueble si ya consta inscrito en el Registro de la Propiedad.

2.1.2. Pisos y locales individuales

El titulo debe indicar los pisos y locales asi como sus anejos de aprovechamiento
privativo, es decir: “...espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovecha-
miento independiente, con los elementos arquitectonicos e instalaciones de todas clases,
aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente
al propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan sido senalados en el
titulo, aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado”, de conformidad con la
letra a) del articulo 3 LPH.

La numeracion de los pisos y locales se hara en letra y de modo correlativo. En su
descripcién sera importante realizar una correcta descripcion de su superficie, situa-
cion, linderos y anejos, lo que minimizara los conflictos futuros en cuanto a la deter-
minacion de la naturaleza comunal o privativa de elementos como, por ejemplo, los
patios o terrazas.

2.1.3. Fijacion de la cuota de participacion

Otra de las menciones fundamentales del titulo constitutivo sera la de fijar la cuota
de participacién que corresponden a cada vivienda o local. Se puede realizar por el
propietario Unico, por acuerdo de todos los propietarios o por resolucién judicial.
Ademaés, estos sujetos deberan hacerlo siguiendo los criterios fijados en el parrafo
segundo del articulo 5 LPH, a saber:

e El primer criterio a tener en cuenta es la superficie util de cada piso o
local. Es la forma mas utilizada por su sencillez y comodidad, pues se
trata de aplicar una simple regla de tres (Por ejemplo: Edificio de 5000
m2. Si una vivienda mide 100 m2, le correspondera un coeficiente del
2%)
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* Pero en muchos casos convendrad complementar el anterior criterio
con los siguientes también previstos en el articulo 5 LPH para lograr
una distribucién mas justa y eliminar las consecuencias inicuas que
pueden derivar de la simple aplicacion del criterio de superficie:

o Situacion, pues légicamente la situacién de un local o
vivienda (vistas, orientacidn, acceso directo a la via publica,
etc) influyen en su valoracion.

0 Uso que haga de los servicios comunes (por ejemplo, el
ascensor): Si un determinado piso o local carece de un
servicio comun o no se sirve de él, es l6gico que su parti-
cipacioén se reduzca.

En cualquier caso, no se debe confundir la fijacidn de coeficiente en relacién con el
edificio, con el coeficiente que se asigne para hacer frente a los gastos, que puede ser
diferente. Por ejemplo, un local comercial en planta baja sin acceso al portal puede
tener un coeficiente de participacion en relaciéon Unicamente con su superficie, y asi
debera contribuir a los gastos generales, pero sin embargo puede estar exonerado
de los gastos concretos de mantenimiento de portal, escaleras y ascensor, como ya
examinaremos.

2.1.3.1. Sujetos legitimados para fijar las cuotas de participacion

a) Por el propietario unico

Es lo normal en nuevas promociones en las que el promotor, antes de la venta,
otorga la Escritura de Division Horizontal y realiza la descripcion del edificio, de los
pisos y locales, anejos y asigna los coeficientes.

¢Puede otorgar el promotor dicha escritura aun cuando ya ha vendido algun piso
en documento privado? La respuesta debe ser negativa siempre que el contrato se
haya perfeccionado mediante la entrega de la vivienda o local pues, en ese caso, aun
cuando nunca se haya reunido la Junta de Propietarios, el promotor ya no es dueno
Unico (consultar jurisprudencia de este bloque).

b) Por acuerdo de todos los propietarios

Se requiere la unanimidad de todos los propietarios, lo que en la practica supone
notables dificultades al tener que concurrir acuerdo de multiples voluntades.

c) Por laudo o resolucion judicial

Cuando los dos sistemas anteriores no han dado resultado, se podré formular una
demanda de juicio ordinario para que sea el juez quien fije los coeficientes con base en
los informes técnicos que se aporten como prueba al proceso y de conformidad con
los criterios del articulo 5 LPH. La legitimacion activa la ostentara cualquiera de los
comuneros, mientras que la pasiva la tendran el resto de propietarios.

2.1.4. Servicios e instalaciones comunes

Aun partiendo del principio de que se presumiran comunes todos los elementos del
inmueble que no figuren como privativos en el titulo, con el fin de evitar problemas
futuros, resulta conveniente especificar con el mayor detalle posible los servicios con
los que cuenta el edificio: calefaccién, telecomunicaciones, ascensor, escaleras, por-
teria... etc.
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