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1.1. INTRODUCCION

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 aproximacion 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
arquitecténicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén com-
prendidos 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.

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

Para poder encontrar una definiciéon mas 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.° 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 indi-
visible sobre unos elementos comunes, y su Ley reguladora pretende configurar o ajustar
esa forma de goce mediante determinadas reglas, para conseguir una pacifica coexistencia
entre copropietarios cuyas relaciones de vecindad son susceptibles de conflicto por la inter-
conexion existente por razon de la cosa, como ha declarado la STS 19 de febrero de 1971».

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 comun de comunidad de bienes —copropie-
dad romana pro indiviso regulada en los articulos 392y ss. del Cédigo 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 inico que es contemplado en el orde-
namiento espanol, en la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960. Es decir, ante la
realidad de un edlficio, 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 reqular sus
complejas relaciones de derechos y deberes, toma de acuerdos y participacion en los gastos.
Asi, 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
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 3.1 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 vivien-
das 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 extre-
mos en que no hay comunidad de vida, sino tan sélo comunidad de intereses economicos.

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 nucleo,
una serie de (2) espacios y elementos comunes y los (3) normales elementos 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 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 demds 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 motivos de la Ley, el sistema de de-
rechos 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 colectividad de personas impuso la creacion de or-
ganos 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.

— Un elemento material, el edificio que se va a dividir horizontalmente que ademas reu-
na 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 condliciones para la constitucion del régimen de propiedad hori-
zontal, este, sin embargo, no llega a nacer por faltar alguno de sus requisitos”.

{..)
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PROPIEDAD

HORIZONTAL

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. Una nueva edicion ac-
tualizada a los cambios operados por el RD-ley 6/2023, RD-ley 8/2023
y por la Ley Organica 1/2025, de 1 de enero, tanto en la propia LPH
como en la LEC.

A lo largo de esta extensa y practica guia podran encontrar informa-
cién acerca de las normas reguladoras de la propiedad horizontal, la
organizacion 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 reclamar la reparacion y pago por las obras pertinentes,
adentrarnos en los distintos procedimientos judiciales en esta materia,
qué hacer ante actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas
y cémo lograr el cese de las mismas, pasando por conocer las obli-
gaciones de estas comunidades con Hacienda hasta llegar al cumpli-
miento de la proteccion de datos.

Como complemento, también se recoge informacion sobre la regu-
lacién de la propiedad horizontal en Cataluna, territorio que cuenta
con regulacién propia en la materia, recogiendo los ultimos cambios
normativos.

Todo ello acompanado de resolucién a cuestiones del dia a dia ori-
ginadas en las comunidades de propietarios, como del andlisis de las
resoluciones mas relevantes de nuestros tribunales, esquemas aclara-
torios y un anexo de formularios de interés.
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