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GUÍA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Concepto de la propiedad horizontal
Es el régimen jurídico por el cual se regulan las relaciones que
se dan entre los distintos copropietarios de un inmueble
dividido en viviendas y/o locales con acceso independiente a
la calle o a un elemento común (portal, escalera, etc.).

La propiedad horizontal se caracteriza por el hecho de que
cada propietario dispone en exclusiva de un derecho de
propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado
susceptible de aprovechamiento independiente y, además, de
un derecho de copropiedad sobre el conjunto de elementos,
servicios e instalaciones comunes que componen el inmueble.

Por tanto, en la propiedad horizontal, confluyen las
propiedades individuales, de cada piso o local, denominadas
elementos privativos, con el derecho a la copropiedad sobre
los elementos comunes del inmueble.

Aplicación de la ley de propiedad horizontal

La legislación relativa a la propiedad horizontal se aplica a los
siguientes supuestos:

a. Cuando se haya otorgado formalmente el Título
Constitutivo de la Propiedad Horizontal, conforme a los
requisitos establecidos por la Ley.

b. Cuando las Comunidades de Propietarios reúnan los
requisitos esenciales establecidos por el artículo 396
del Código Civil, aunque no hayan otorgado
formalmente título de constitución.

c. Cuando se trate de Complejos Inmobiliarios Privados
en los términos establecidos en Ley.

Título constitutivo de la propiedad horizontal

El Título Constitutivo de la propiedad horizontal es el
equivalente a la “Escritura fundacional de la Comunidad de
Propietarios”; un documento en el cual aparece la descripción
del inmueble en su conjunto, de todos los elementos privativos
(viviendas, locales, garajes, trasteros…), además de los
elementos y servicios comunes. En él, se recogerá al menos:

• La descripción del edificio en su conjunto.

• La descripción detallada de cada vivienda o local, con
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su extensión, linderos y superficie.

• La cuota de participación de cada vivienda o local.

• Además, podrá contener Estatutos o Normas de
Comunidad que junto con la Ley de Propiedad
Horizontal regirán el funcionamiento de la Comunidad y
los derechos y obligaciones de los copropietarios.

Extinción del régimen de la propiedad horizontal

Para que el régimen de propiedad horizontal de una
Comunidad de Propietarios quede invalidado, se tiene que dar
alguna de las circunstancias siguientes:

• La destrucción del edificio (salvo pacto en contra), que
también se estima producida cuando la reconstrucción
supere el 50% del valor de la finca salvo que se tenga
asegurado el exceso de dicho coste.

• Cuando todos los pisos o locales pasen a ser
propiedad de una única persona física o jurídica o de
varias si la convierten en copropiedad ordinaria.

Los elementos privativos
Son los espacios suficientemente delimitados susceptibles de
aprovechamiento independiente (por tener salida propia a un
elemento común del edificio o a la vía pública), con los
elementos arquitectónicos e instalaciones de todas clases,
que estén comprendidas dentro de sus límites y sirvan en
exclusiva al propietario, y también los anejos que estén
expresamente señalados en Título, aunque se hallen situados
fuera de ese espacio delimitado.

Por tanto, los elementos e instalaciones privativos deben
cumplir dos condiciones:

• Estar dentro de los límites establecidos del piso o local.

• Servir en exclusiva al propietario de ese elemento.

Los anejos también son espacios suficientemente delimitados,
pero su característica esencial es que están vinculados a la
propiedad de un determinado piso o local, como garajes,
trasteros o jardines, aunque estos espacios también pueden
ser elementos privativos independientes, según se haya
hecho constar en el Título Constitutivo de la Propiedad. Para
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que estos elementos puedan ser calificados como anejos
deben carecer de cuota de participación, ya que su superficie
y características habrán sido tenidas en cuenta a la hora de
fijar la de la finca (piso, local, etc.), de tal manera que no se
pueden transmitir de forma independiente de los elementos
privativos al que están vinculados.

Los elementos comunes
Los elementos comunes son, en principio, todas las partes del
inmueble que no se han atribuido privativamente, las
instalaciones generales con que cuenta el inmueble y demás
elementos necesarios para el uso de los elementos privativos.
El artículo 396 del Código Civil, enumera cuáles son los
elementos comunes, pero no de manera exhaustiva, ya que al
final de la esta enumeración dice que también lo son
cualesquiera otros elementos materiales o jurídicos que por su
naturaleza o su destino resulten indivisibles.

Los elementos mencionados por este artículo son: El suelo, el
vuelo, las cimentaciones, las cubiertas, los elementos
estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros
de carga, las fachadas, con los revestimientos exteriores de
terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen y
configuración, los elementos de cierre que las conforman y
sus revestimientos exteriores, el portal, las escaleras, las
porterías, los corredores, los pasos, los muros, los fosos, los
patios, los pozos, los recintos destinados a ascensores,
depósitos, contadores, telefonías o a otros servicios o
instalaciones comunes, incluso aquellos que fueren de uso
privativo, los ascensores, las instalaciones, conducciones y
canalizaciones para el desagüe y para el suministro de agua,
gas o electricidad, incluso las de aprovechamiento de energía
solar, las de agua caliente sanitaria, calefacción, aire
acondicionado, ventilación o evacuación de humos, de
detección y prevención de incendios, de portero electrónico y
otras de seguridad del edificio, de antenas colectivas y demás
instalaciones para los servicios audio visuales o de
telecomunicación, todas ellas hasta la entrada al espacio
privativo y las servidumbres.

Los elementos comunes se caracterizan por que no se
pueden dividir ni separar de los pisos o locales, y pertenecen
en copropiedad a todos los propietarios de los distintos
elementos de la Comunidad en función de la cuota de
participación de cada uno de ellos; además, no se pueden
enajenar, gravar o embargar de forma independiente del piso
o local.
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A pesar de estas características esenciales de los elementos
comunes, algunos de ellos pueden dejar de serlo mediante la
desafección y pasar a ser elementos privativos si existe
acuerdo unánime entre los copropietarios para que dejen de
serlo, como en el caso de las viviendas de portería, jardines o
patios, siempre que dejen de servir a su fin común.

Derechos de los propietarios
Cada propietario tendrá derecho a:

1. El uso y disfrute de los elementos comunes, que debe
ser compartido con el resto de copropietarios y ejercido
de manera correcta y respetuosa.

2. Asistir y participar en las Juntas de la Comunidad de
Propietarios personalmente o representado por otra
persona y a votar, si está al día en los pagos a la
comunidad, así como a ser informado posteriormente
con respecto al des- arrollo de la Junta y acuerdos
adoptados.

3. También podrá solicitar la inclusión de puntos en el
orden del día sobre cualquier tema que sea de interés
para la comunidad e, incluso, impugnar los acuerdos
que sean contrarios a la Ley o a los Estatutos de la
comunidad o perjudiciales para algún vecino o para la
propia comunidad.

4. Ejercer los cargos de representación de la Comunidad,
en base al sistema que haya quedado establecido.

5. Exigir que todos los vecinos cumplan las normas sobre
actividades molestas o prohibidas en los Estatutos,
pudiendo requerir a través del Presidente el cese
inmediato de las mismas, en caso de que algún vecino
esté realizando dichas actividades.

6. Ser compensado por los daños o perjuicios que le haya
podido ocasionar una obra comunitaria.

7. Realizar las obras que estime conveniente dentro de su
hogar, siempre y cuando no produzca alteraciones en
la estructura general del edificio, ni perjudique al resto
de los vecinos, pero deberá comunicar al Presidente de
la Co- munidad o al Administrador la realización de las
mismas.
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8. En el resto del inmueble no podrá realizar alteración
alguna, y, si advirtiese la necesidad de reparaciones
urgentes, deberá comunicarlo cuanto antes al
Presidente o al Administrador, en caso de que éste
exista.

Obligaciones de los propietarios
Las obligaciones que deberán cumplir todos los propietarios
son:

1. Respetar las instalaciones generales y elementos
comunes o que afecten a algunos otros propietarios,
estén incluidas o pasen a través de su piso o local,
haciendo un buen uso de las mismas y evitando el
causar daños o desperfectos.

2. Mantener en buen estado de conservación su propio
piso e instalaciones privativas, con el fin de no
perjudicar a la comunidad o a algún otro vecino,
reparando con diligencia cuantos daños afecten a
terceros y hayan sido ocasionados por él o por las
personas de las que deba responder.

3. Consentir en su piso o local las reparaciones o mejoras
que exĳa el mantenimiento del inmueble, permitiendo la
entrada en el mismo de los profesionales que deban
intervenir para dar solución a los problemas que se
hayan podido crear o para implantar nuevos servicios
acordados según los cauces previstos, con derecho de
indemnización.

4. Contribuir en los gastos generales derivados del
adecuado mantenimiento del inmueble, sus servicios,
cargas y responsabilidades, con arreglo a la cuota de
participación fijada en el título correspondiente o a lo
especialmente establecido, con independencia del uso
o no de los servicios.

5. Contribuir, en proporción a su cuota o a lo
especialmente establecido, a la dotación del fondo de
reserva que, como medida cautelar, deberá crear la
comunidad de propietarios para atender a los gastos de
las posibles obras futuras de conservación y reparación
de la finca.

6. Comportarse diligentemente en el uso del inmueble y
en sus relaciones con los demás vecinos y responder
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ante éstos de las infracciones cometidas.

7. En caso de venta, comunicar a quien ejerza las
funciones de secretario de la Comunidad el cambio de
titularidad de la vivienda o local, pues, quien no lo
notifique, seguirá respondiendo ante la Comunidad de
posibles deudas futuras solidariamente con el nuevo
titular.

8. Presentar al Notario un certificado de estar al corriente
del pago de las cuotas de comunidad siempre que un
propietario vaya a transmitir su piso o local, ya que, en
caso de existir deudas pendientes, el nuevo propietario
debería responder de todos los importes que
correspondan a la anualidad en curso y a todo el año
anterior.

9. Designar un domicilio para recibir las notificaciones de
todo tipo relacionadas con la Comunidad y notificar de
los posibles cambios posteriores en el mismo.

10.Aceptar y respetar los acuerdos adoptados en Junta
por la Comunidad, sin perjuicio de su derecho de
impugnación, incluido el asumir durante el plazo
convenido los posibles cargos de representación que le
correspondan.

Actividades prohibidas
Al propietario o al ocupante de un piso o de un local les está
prohibido desarrollar en él o en el resto del inmueble
actividades no permitidas en los Estatutos; que sean dañosas
para la finca o que no respeten la normativa sobre actividades
molestas, nocivas, peligrosas, insalubres o ilícitas.

El Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de
cualquiera de los propietarios u ocupantes, deberá requerir a
quien realice alguna de las actividades prohibidas citadas para
que inmediatamente cese en las mismas e informarle de que,
si no lo hace, podrán iniciarse acciones judiciales contra el
mismo.

Si el infractor persiste en su conducta, el Presidente, previa
autorización de la Junta de Propietarios, puede demandarle
judicialmente a través de un juicio ordinario mediante el
ejercicio de la acción de cesación.

Presentada la demanda (contra el propietario o contra el
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ocupante la vivienda o local, según proceda), a la que deberá
acompañarse la copia del requerimiento remitido al infractor,
así como la certificación del acuerdo adoptado por la Junta de
Propietarios, el juez puede acordar provisionalmente el cese
inmediato de la actividad prohibida y la adopción de cuantas
medidas cautelares estime precisas.

Posteriormente, tras los correspondientes trámites judiciales,
el Juez dictará sentencia y, en caso de que ésta sea
condenatoria, según la gravedad de la infracción y de los
perjuicios causados a la comunidad, podrá ordenar que el
infractor:

• Ponga fin definitivamente a la actividad prohibida.

• Indemnice a la Comunidad por los daños y perjuicios
causados.

• Sea, incluso, privado del derecho al uso de la vivienda
o local por tiempo no superior a tres años.

Por otra parte, en el supuesto de que el infractor no fuese el
propietario, sino un arrendatario, usufructuario, etc. la
sentencia podrá declarar extinguidos definitivamente todos
sus derechos y la resolución de la relación contractual que les
vincule.

Estatutos de la comunidad y reglamento de
régimen interno

Estatutos o normas de la comunidad

Los Estatutos de la Comunidad de Propietarios son un
conjunto de normas complementarias de la Ley de Propiedad
Horizontal que deben ser aprobadas por unanimidad y pueden
adoptarse en el momento inicial de constituir la Comunidad o
en una fecha posterior.

A través de ellos se pueden regular aspectos que no están
detallados en la L.P.H, pero que, en ocasiones, conviene que
queden bien definidos, tales como:

a. Normas de uso del edificio; de pisos y locales o de las
instalaciones y servicios comunes.

b. Criterio de distribución de los gastos comunes.

c. Modalidad de gestión de la administración y gobierno
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de la Comunidad.

d. Pautas a seguir sobre pólizas de seguros; conservación
y reparación del edificio, etc.

No obstante, la existencia de los Estatutos no es obligatoria y
sólo vinculan a los nuevos propietarios que ingresen en la
Comunidad, si es que constan inscritos en el Registro de la
Propiedad.

Reglamento de régimen interno

Además de los Estatutos, los propietarios pueden acordar
dotarse de un Reglamento de Régimen Interno, mediante el
cual se regule con mayor detalle la convivencia cotidiana entre
los propietarios y la utilización de los servicios comunes,
dentro de los límites establecidos por la Ley y los Estatutos.

Las diferencias que existen entre el Reglamento de Régimen
Interno y los Estatutos de la Comunidad, son las siguientes:

• El Reglamento o “normas de régimen interior” regula
materias menos importantes o que hacen referencia a
detalles muy concretos como, por ejemplo, el régimen
de horarios que se seguirá en lo referente a
alumbrados, calefacción, recogida de basuras, etc.

• No necesita estar inscrito en el Registro de la
Propiedad para que obligue a todos los propietarios.

• No se exige unanimidad para su aprobación ni para
posibles modificaciones posteriores. Es suficiente con
el voto de la mayoría de propietarios que representan la
mayoría de las cuotas de participación.

• Basta con que estén recogidos en el Libro de Actas.

Órganos de gobierno de la comunidad de
propietarios
Los órganos de gobierno de una Comunidad de Propietarios
podrán ser:

• Junta de propietarios

• Presidente

• Vicepresidente/s (facultativo)
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• Secretario; Administrador

Además de los anteriores, puede haber otros órganos, si así
lo establecen los Estatutos de la Comunidad o lo decide la
Junta por acuerdo mayoritario.

El nombramiento de todos los cargos de la Comunidad
normalmente se efectuará por un período de duración de un
año salvo que los estatutos o la comunidad por acuerdo de
junta establezca otra cosa.

Junta de propietarios

Es el órgano de gobierno supremo de una comunidad de
propietarios organizada en régimen de propiedad horizontal y
la componen todas y cada una de las personas propietarias
de elementos privativos del edificio.

Le corresponde decidir sobre todos los asuntos relacionados
con la Comunidad.

Tipos de Juntas de Propietarios:

Las Juntas de Propietarios que se celebren pueden ser de dos
tipos diferentes:

• Juntas Ordinarias: la Junta de propietarios debe
reunirse por lo menos una vez al año y dentro del
Orden del Día debe de estar previsto, como mínimo, el
aprobar los presupuestos y las cuentas anuales de la
Comunidad. Esta reunión anual es la que se conoce
como Junta Ordinaria.

• Juntas Extraordinarias: Todas las demás Juntas que
se celebren durante el año se consideran como juntas
extraordinarias.

Convocatoria

En principio, la convocatoria de las Juntas la debe hacer el
Presidente de la Comunidad, si bien una reunión de la Junta
puede ser válida, aunque no sea el Presidente quien la
convoque, si se da una de estas dos circunstancias:

• Se hallan presentes la totalidad de los propietarios y
por acuerdo unánime deciden constituirse en Junta en
ese mismo momento para tratar los temas que decidan,
en cuyo caso no se requerirá que haya habido
convocatoria previa.
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• La convocatoria es promovida por un grupo de
propietarios que representen, como mínimo, la cuarta
parte de los propietarios o el 25% de las Cuotas de
Participación.

La convocatoria del Presidente o de los promotores de la
reunión deberá indicar con claridad los asuntos a tratar, según
el Orden del Día previsto, así como el lugar, día y hora de su
celebración, ya sea en primera o en segunda convocatoria.

Cualquier propietario podrá solicitar que se incluyan en el
Orden del Día y que sean debatidos en la Junta temas
relacionados con la Comunidad, para lo cual simplemente
deberá planteárselo por escrito al Presidente, quien deberá
incluirlo en la siguiente Junta que se celebre.

También se deberá incluir en la convocatoria una relación
individualizada de los propietarios que no estén al corriente de
los pagos con la Comunidad, así como la advertencia de la
privación del derecho de voto en el caso que siguiera
estándolo en el momento de la celebración de la Junta, lo que
no impedirá que puedan asistir y participar en la misma.

Se podrá acompañar a la convocatoria un breve documento
para que los vecinos que no vayan a asistir puedan ceder su
representación a un tercero.

Con respecto a los plazos, la convocatoria de la Junta
Ordinaria anual tiene que hacerse, como mínimo, con 6 días
de antelación, mientras que para las Juntas Extraordinarias
bastará con el tiempo suficiente para que llegue a
conocimiento de todos los propietarios.

Asistencia a la Junta

No es imprescindible asistir personalmente a la Junta de
Propietarios, sino que se puede ceder la representación a un
tercero mediante una nota de apoderamiento firmada por el
propietario, o bien un poder notarial.

En caso de que alguna vivienda o local pertenezca a varios
propietarios conjuntamente, éstos deberán nombrar a un
único representante para asistir y votar en las Juntas.

Quorum necesario para la celebración de las Juntas

Para que la Junta se pueda celebrar en primera convocatoria
deberán asistir a la misma la mayoría de los propietarios que
representen, a su vez, a la mayoría de las cuotas de
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participación en gastos.

En caso contrario, podrá celebrarse transcurrida media hora
desde la anterior si hubiese estado prevista en la
convocatoria. Si no fuera así, deberá ser nuevamente
convocada dentro de los ocho días naturales siguientes a la
primera convocatoria y ser comunicada a los que tengan
derecho a asistir, al menos, con tres días de antelación a la
fecha de la reunión.

En este caso, se podrá celebrar la Junta entre todos los que
estén presentes, aunque entre ellos no lleguen a sumar la
mayoría de los vecinos ni de las cuotas de participación.

Lógicamente, los acuerdos que sean debidamente adoptados
en las Juntas, ya sea en primera o en segunda convocatoria,
tienen validez para todos los propietarios, aunque no hayan
estado presentes en las mismas.

Funciones que le corresponden a la Junta

• Aprobar los Estatutos y el Reglamento de Régimen
Interior de la Comunidad, así como sus posibles
reformas posteriores.

• Nombrar y cesar a las personas que vayan a ejercer los
cargos de gobierno de la Comunidad por los
correspondientes períodos anuales, así como decidir la
posible contratación de terceros para que desempeñen
las tareas de Administrador.

• Aprobar el plan anual de gastos e ingresos previsibles,
así como las cuentas correspondientes a cada ejercicio
transcurrido

• Aprobar la ejecución y presupuestos de obras de
reparación, mantenimiento o mejora de la finca, tanto si
son ordinarias como extraordinarias.

• Ser informada sobre las medidas urgentes que hayan
necesitado adoptar el Administrador.

• En general, intervenir en todos los asuntos de interés
para la Comunidad de Propietarios, acordando la
adopción de las medidas que en cada caso
corresponda.
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Presidente

Es el único cargo cuya existencia y elección es imprescindible
y debe ser forzosamente un propietario elegido por mayoría
simple, turno rotatorio o por sorteo y deberá mantenerse en el
cargo durante un año salvo que los estatutos digan otra cosa.

El nombramiento es obligatorio, si bien el propietario
designado podrá solicitar su relevo al juez dentro del mes
siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le
asistan para ello. El juez resolverá de plano lo procedente,
designando en la misma resolución al propietario que hubiera
de sustituir, en su caso, al presidente en el cargo hasta que se
proceda a nueva designación en el plazo que se determine en
la resolución judicial.

Funciones

El Presidente es quien ostenta legalmente la representación
de la Comunidad en cuantos asuntos le puedan afectar, ya
sea en un procedimiento judicial o fuera del mismo y, por lo
tanto, también es quien puede otorgar los oportunos poderes
de representación procesal a un tercero.

Además, tiene otras funciones específicas, como son:

• Convocar y presidir las Juntas, tanto ordinarias como
extraordinarias, así como firmar el Acta posterior.

• Defender y representar los intereses de la Comunidad
en todos los ámbitos e intervenir en nombre de la
misma en todos los asuntos que le afecten.

• Ejercer las funciones de Administrador y Secretario
cuando no hubiese un tercero nombrado al efecto.

Vicepresidente

El cargo de Vicepresidente no es obligatorio, sino opcional,
por lo que, en caso de que la Junta de Propietarios decida su
existencia se nombrará de la misma forma que el Presidente
(por elección, por turno rotatorio o por sorteo).

Las funciones del Vicepresidente son: sustituir al Presidente
en los casos de ausencia, vacante o incapacidad de éste, así
como ayudarle en el ejercicio de sus funciones en los términos
que establezca la Junta de Propietarios.
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Secretario y administrador

¿Quién puede ostentar estos cargos?.

En principio, las funciones de Administrador y de Secretario de
la Comunidad pueden ser desempeñadas por el mismo
Presidente o por otros vecinos, aunque en la mayoría de los
casos los Estatutos o la Junta de Propietarios, por acuerdo
mayoritario, suelen prever la contratación de profesionales
ajenos a la Comunidad para desempeñar tales funciones.

El Secretario y el Administrador pueden ser la misma persona
o bien nombrarse por separado y, además, no es necesario
que sean propietarios. Por eso, puede ser nombrado para
tales cargos una persona con cualificación profesional
suficiente y legalmente reconocida para el ejercicio de esas
funciones, Corporaciones o personas jurídicas.

Funciones.

• Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones
y servicios, y hacer a estos efectos las oportunas
advertencias y apercibimientos a los titulares.

• Preparar con la debida antelación y someter a la Junta
el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios
necesarios para hacer frente a los mismos.

• Atender a la conservación y entretenimiento de la casa,
disponiendo las reparaciones y medidas que resulten
urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al
presidente o, en su caso, a los propietarios.

• Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y
efectuar los pagos y realizar los cobros que sean
procedentes.

• Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y
custodiar a disposición de los titulares la
documentación de la comunidad.

• Todas las demás atribuciones que se confieran por la
Junta.

• Además, el Administrador suele actuar también como
Secretario de la Comunidad, lo cual supone que
deberá:

• Preparar el Orden del Día de las Juntas de propietarios;
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levantar Acta y gestionar su firma; remitir copia de las
Actas a todos los propietarios, etc.

• Custodiar y poner a disposición de los propietarios el
Libro de Actas y resto de documentación de la
Comunidad.

• Conservar, durante un plazo de cinco años, las
convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y
demás documentos de la Comunidad.

• Realizar cuantas tareas adicionales le encomiende la
Junta y que estén relacionadas con las labores de
Secretario.

Régimen de citaciones y modificaciones
Todas las citaciones y notificaciones de la Comunidad a los
propietarios deben efectuarse en el domicilio en España que
estos hayan designado. En defecto de esta designación, se
tendrá por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o
local perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos
jurídicos las entregadas al ocupante del mismo.

Si intentada una citación o notificación al propietario fuese
imposible practicarla este lugar, se entenderá realizada
mediante la colocación de la comunicación correspondiente
en el tablón de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de
la fecha y motivos por los que se procede a esta forma de
notificación, firmada por quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, con el visto bueno del presidente.
La notificación practicada de esta forma producirá plenos
efectos jurídicos en el plazo de tres días naturales.

Adopción de acuerdos
Mayorías exigidas

Los acuerdos serán adoptados por parte de los copropietarios
o los que asistan en representación de estos últimos, que
tengan derecho a voto en las Juntas de Propietarios
debidamente convocados.

Los distintos tipos de mayorías requeridas, según el carácter
de los acuerdos a adoptar, son los siguientes:

1. Mayorías que se refieren a la totalidad de los miembros de
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la comunidad asistan o no a la Junta.

1. Unanimidad.

Se requiere para dar validez a los acuerdos relativos a
la aprobación o modificación del articulado contenido
en el Titulo Constitutivo de la propiedad horizontal o en
los Estatutos que, en definitiva, constituyen las normas
básicas de convivencia comunitaria. Hay que tener en
cuenta que también se requiere la unanimidad para
cualquier alteración de la configuración del edificio, su
estructura, estado exterior, instalaciones o servicios, así
como un reparto de gastos contrario al Título.

2. Mayoría de 3/5 partes.

Actualmente el establecimiento o supresión de los
servicios de ascensor, portería, conserjería, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general, requerirán
el voto favorable de las tres quintas partes del total de
los propietarios que, a su vez, representan las tres
quintas partes de las cuotas de participación.

El arrendamiento de elementos comunes que no
tengan asignado un uso especifico en el inmueble
requerirá igualmente el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez
representan las tres quintas partes de las cuotas de
participación, así como el consentimiento del
propietario directamente afectado, si lo hubiere.

El establecimiento o supresión de equipos o sistemas
que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hídrica del inmueble, incluso cuando
supongan la modificación del título constitutivo o de los
estatutos, requerirá el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de
participación. Los acuerdos válidamente adoptados con
arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios.

3. Mayoría Absoluta.

La realización de obras o el establecimiento de nuevos
servicios comunes que tengan por finalidad la
supresión de barreras arquitectónicas que dificulten el
acceso o movilidad de personas con minusvalía,
incluso cuando impliquen la modificación del título
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constitutivo, o de los estatutos, requerirá el voto
favorable de la mayoría de los propietarios que, a su
vez, representen la mayoría de las cuotas de
participación.

4. Mayoría de 1/3.

Se refiere a acuerdos a petición de cualquier
propietario, por un tercio de los integrantes de la
comunidad que representen, a su vez, un tercio de las
cuotas de participación. Tales acuerdos se refieren a:

• La instalación de las infraestructuras comunes para
el acceso a los servicios de telecomunicación, o la
adaptación de los existentes, así como la instalación
de sistemas, comunes o privativos, de
aprovechamiento de la energía solar, o bien de las
infraestructuras necesarias para acceder a nuevos
suministros energéticos colectivos.

• El establecimiento o supresión de equipos o
sistemas distintos de los mencionados en el
apartado anterior que tengan por finalidad mejorar
la eficiencia energética o hídrica del inmueble, si los
equipos o sistemas tienen un aprovechamiento
privativo, para la adopción del acuerdo bastará el
voto favorable de un tercio de los integrantes de la
comunidad que representen, a su vez, un tercio de
las cuotas de participación, aplicándose, en este
caso.

Además, puesto que la adhesión a este tipo de servicios
es voluntaria, los gastos que se deriven de su instalación y
mantenimiento, tan sólo podrán ser repercutidos a los
vecinos que hayan solicitado darse de alta en los mismos,
si bien, en el supuesto de que haya otros vecinos que
soliciten en el futuro el acceder a tales servicios, deberán
abonar el importe que les hubiera correspondido en su día,
debidamente actualizado, según el interés legal.

2. Mayorías que se refieren los miembros de la comunidad
que asistan a la Junta.

Para la validez de los demás acuerdos bastará el voto de
la mayoría del total de los propietarios que, a su vez, re-
presenten la mayoría de las cuotas de participación. En
segunda convocatoria serán validos los acuerdos
adoptados por la mayoría de los asistentes, siempre que
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ésta represente, a su vez, más de la mitad del valor de las
cuotas de los presentes.

3. Normas generales respecto a los acuerdos.

Todas las mayorías recogidas en la Ley de Propiedad
Horizontal se refieren a mayoría de votos y de coeficientes
de participación, siempre se requiere la concurrencia de
ambas.

En la junta de propietarios, presentes y representados, se
someterán a su decisión o voto los asuntos señalados en
la convocatoria. Fuera del orden del día no se puede
someter ningún asunto a votación, el acuerdo que se tome
en ese caso, salvo que sea por unanimidad de todos los
integrantes de la Comunidad, no es válido Si se plantea
cualquier otra cuestión durante el transcurso de la Junta,
se debe convocar una nueva junta e incluir ese asunto en
el orden del día.

Para el computo de los votos ha de tenerse en cuenta: a)
que cada propietario tiene el voto propio y tantos como
propietarios represente; b) que la cuota que represente es
la suma de las que corresponden a los pisos o locales que
representan; c) por cada piso o local solo podrá asistir y
tendrá voto un propietario; d) si una persona es propietaria
de varios pisos y locales, tendrá un solo voto, pero la cuota
de participación que represente será la suma de las
correspondientes a todos sus elementos privativos.

Es importante destacar que en los acuerdos que requieren
unanimidad, tres quintos y mayoría por obras de
accesibilidad, se computarán como votos favorables los de
aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente
citados, quienes una vez informados del acuerdo adoptado
por los presentes, no manifiesten su discrepancia por
comunicación a quien ejerza las funciones de secretario de
la comunidad en el plazo de treinta días naturales, por
cualquier medio que permita tener constancia de la
recepción, por tanto, es imprescindible comunicar el
acuerdo a los ausentes, a los efectos de que comience el
cómputo de este plazo. Sin embargo, en el resto de
acuerdos que requieren mayoría simple, en segunda
convocatoria son válidos los acuerdos adoptados por la
mayoría de los asistentes, siempre que ésta represente, a
su vez, más de la mitad del valor de las cuotas de los
presentes.
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En caso de que la mayoría no pueda lograrse en la Junta,
el Juez a instancia del propietario que lo solicite en el mes
siguiente a la fecha de la Junta, y oyendo en
comparecencia a los contradictores, resolverá en equidad
lo que proceda dentro de veinte días.

El acuerdo tomado en Junta por la mayoría, es válido y
ejecutivo desde el mismo momento en que se adopta. La
costumbre establecida de hacer constar en el orden del día
el punto “lectura y aprobación del acta anterior”, no añade
ni resta validez ni ejecutividad a los acuerdos adoptados
en la Junta en la que se adoptaron.

Acta de la junta de propietarios
Con posterioridad a la celebración de la Junta, deberá
redactarse un Acta, la cual será enviada a todos los
propietarios, con independencia de que hubiesen participado
o no en la reunión.

Además, el Acta deberá ser firmada por el Presidente y el
Secretario, en el supuesto de que éste fuese otra persona,
como prueba de conformidad con la misma, en un plazo
máximo de diez días, tras la celebración de la reunión y antes
de ser enviada a todos los propietarios.

Contenidos del acta

Con el propósito de que todos los propietarios, tanto los que
asistieron a la reunión como los que no lo hicieron, queden
informados con detalle y de manera clara y fehaciente, el Acta
de cada reunión deberá contener, al menos, esta información:

• La fecha, hora y lugar de su celebración.

• Persona o personas convocantes.

• Carácter ordinario o extraordinario de la convocatoria

• Su celebración en primera o segunda convocatoria.

• Relación detallada de todos los propietarios presentes
o representados, así como la suma de sus cuotas de
participación.

• Orden del día tratado.

• Acuerdos adoptados, así como las mayorías que hayan
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apoyado cada uno de ellos, detallando la identidad de
los propietarios que hayan votado a favor y en contra,
cuando este dato pueda ser importante cara a la
validez definitiva del acuerdo.

Impugnación de acuerdos
Los acuerdos de la Comunidad de Propietarios podrán ser
impugnados judicialmente por cualquier propietario que los
considere contrarios a la ley o a los Estatutos, que resulten
gravemente lesivos para los intereses de la comunidad o
perjudiciales para él.

Esta impugnación se debe realizar necesariamente a través
de la vía judicial, siendo preceptiva la intervención de
Abogado y Procurador.

Acuerdos pueden ser impugnados.

Los acuerdos que hayan sido adoptados por las Juntas de
Propietarios y que pueden se impugnados por vía judicial son
los siguientes:

a. Los que sean ilegales, es decir, los contrarios a las
Leyes o a los Estatutos de la comunidad.

b. Los que sean gravemente lesivos para los intereses de
la Comunidad en beneficio de uno o varios propietarios.

c. Los que supongan un grave perjuicio para algún
propietario, en particular, y éste no tenga por qué
soportarlo o hayan sido adoptados de manera abusiva,
privando al propietario de algún derecho legítimo.

Legitimación.

Los puede impugnar cualquier propietario, con independencia
de cuál sea su cuota de participación, si bien, lógicamente, no
podrá impugnar un acuerdo de la Junta aquel propietario que
en su momento hubiese votado a favor del mismo, por lo que
tan sólo podrán impugnar judicialmente un acuerdo aquellos
propietarios que:

a. Hayan salvado su voto.

b. No hubiesen votado por no estar presentes ni
representados en la Junta en la que se adoptó el
acuerdo.
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c. Se hubiesen visto indebidamente privados de su
derecho a votar y no se les hubiese permitido ejercer
este derecho en la Junta.

Requisitos.

Los ausentes a la Junta, para impugnar los acuerdos que
requieren unanimidad, 3/5 y mayoría por obras de
accesibilidad, deben haber comunicado previamente su voto
en contra o salvado su voto en el plazo de 30 días legalmente
establecido desde el momento de la recepción del acta (salvo
impugnación previa).

Además de esto, es un requisito imprescindible el que no
tenga pendiente ninguna deuda con la Comunidad o que, en
caso de tenerla, haya consignado judicialmente su importe,
salvo que la impugnación tenga que ver precisamente con
algún acuerdo de la Junta dirigido a establecer o modificar las
cuotas de participación en gastos.

Plazos.

Una impugnación puede llevarse a efecto, respetando los
siguientes plazos:

a. Si son acuerdos contrarios a la Ley o de los estatutos,
se dispondrá del plazo de un año.

b. En el resto de los casos, el plazo, será tan sólo de tres
meses.

Estos plazos comienzan a correr desde la fecha en que se
celebró la Junta, si es que el propietario que vaya a presentar
la impugnación estaba presente en la misma o, en caso
contrario, desde el mismo momento en que, a través del Acta
de la reunión, recibió la notificación con respecto al acuerdo
adoptado o tenga noticia detallada del mismo.

Los plazos para impugnar no se interrumpen por ningún tipo
de reclamación previa.

Cuotas de participación, gastos comunitarios
y fondo de reserva.
Cuota de participación.

La Cuota o Coeficiente de Participación en la Propiedad es
una cifra que hace referencia a la proporción que le
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corresponde a cada una de las viviendas o locales que
constituyen una Comunidad de Propietarios con respecto al
total del edificio y de sus elementos comunes.

Esta Cuota suele ser fijada en origen por el mismo promotor o
constructor de las viviendas y es un dato que aparece ya
recogido en la escritura de obra nueva, el cual quedará
posteriormente reflejado en cada una de las escrituras
individuales de compraventa.

Para la fijación de la cuota de participación 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.

Gastos comunitarios.

Todos los gastos ordinarios o extraordinarios requeridos para
el uso o conservación del edificio serán sufragados en función
de la cuota de participación o a lo especialmente establecido
en los Estatutos. No obstante, la Comunidad de Propietarios
podrá adoptar acuerdos con el régimen legal preceptivo
(unanimidad) para modificar la forma de contribución a los
gastos.

Gastos ordinarios.

Son aquellos que se derivan del mantenimiento y
conservación de las instalaciones y servicios comunes
(ascensor, antenas, calefacción, tejado, escalera, etc.).

Entre estos servicios comunes, se incluiría también el posible
personal contratado (limpieza, porteros, jardineros, honorarios
del administrador profesional, etc.).

También se consideran gastos ordinarios las tasas que paga
la comunidad, primas de seguro, contratos de mantenimiento,
etc.

Gastos extraordinarios.

Son los que se producen por la incorporación de algún nuevo
servicio comunitario o por adaptación a alguna normativa
legal, así como los gastos derivados la reparación de alguna
de las instalaciones o servicios ya existentes (tejado,
fachadas, cañerías, calefacción, ascensor, etc.).

Éstos obligan a la comunidad a realizar un esfuerzo
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económico que, en función de su importe, se suele pagar
mediante una cuota adicional única o varias derramas.

Siempre es el propietario del piso o local quien está obligado
frente a la comunidad al pago de las cuotas, con inde-
pendencia de que posteriormente se las puede repercutir al
arrendatario o al usufructuario, si así lo han acordado entre
ellos.

El fondo de reserva.

La Comunidad de Propietarios está obligada a constituir un
Fondo de Reserva, que consistirá en una cantidad de dinero
que deberá ser aportada por los propietarios y cuyo objetivo
es el poder contar siempre con recursos para atender a los
gastos que se generen como consecuencia de las obras de
conservación y reparación del edificio, así como para la
posible contratación de un seguro de daños y responsabilidad
civil o de un servicio de mantenimiento permanente del edificio
y de sus instalaciones.

Este Fondo de Reserva se debe mantener siempre en las
cuentas de la Comunidad y ascenderá al importe que de-
termine la Junta de Propietarios, pero nunca podrá ser inferior
al 5% del último presupuesto ordinario de la Comunidad y las
cantidades aportadas por este concepto pertenecen a la
Comunidad.

Obras comunitarias
Es muy usual la actitud de sentir un gran interés por mantener
en perfecto estado la vivienda particular y, en cambio, mostrar
mucho menos interés con respecto a los elementos comunes
del edificio en que se encuentra ubicada su vivienda.

Grave error, pues hay que ser conscientes de que todo
inmueble se deteriora con el uso y el paso del tiempo y una
vivienda particular muy bien conservada puede resultar muy
poco confortable si el edificio presenta múltiples deficiencias
en sus elementos estructurales (tejado; terrazas; fachada;
accesos, etc.) o en las instalaciones y servicios comunes
(ascensor; iluminación; limpieza; antenas; calefacción; etc.),
que incluso pueden llegar a generar problemas de seguridad.

Por eso, es muy importante el preocuparse por que en el
edificio se realice un mantenimiento preventivo adecuado
(revisiones periódicas; limpiezas generales; pequeñas
reparaciones, etc.) y que incluso se vayan introduciendo
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mejoras de gran utilidad para todos y que en la concepción
inicial del edificio quizá no estaban previstas.

A este respecto, la Ley de Propiedad Horizontal señala en el
artículo 10, que será obligación de la Comunidad la
realización de las obras necesarias para el adecuado
sostenimiento y conservación del inmueble y de sus servicios,
de modo que reúna las debidas condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

Asimismo, la Comunidad, a instancia de los propietarios en
cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios personas
con discapacidad o mayores de 70 años, vendrá obligada a
realizar las obras de accesibilidad quesean necesarias para el
uso adecuado a su discapacidad de los elementos comunes,
o para la instalación de dispositivos mecánicos y electrónicos
que favorezcan su comunicación con el exterior, cuya importe
total no excede de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

Reclamaciones de cuotas impagadas
Uno de los problemas que causa un deterioro frecuente en la
convivencia de las Comunidades es la existencia de
Propietarios que no pagan con regularidad la cuota de gastos
que les corresponde, y por tanto, se convierten en morosos.

Lógicamente, la primera actuación y la más recomendable es
la de tratar de hablar con dicho propietario cuanto antes,
intentar encontrar una posible solución, llegando a un
acuerdo.

En caso de que esta primera solución sea infructuosa, pues el
vecino no responde de su deuda o incumple los compromisos
adquiridos, la Ley ha previsto fórmulas rápidas y eficaces
orientadas a conseguir que el vecino moroso pague su deuda.

Proceso monitorio

Dentro de estas fórmulas, la más comúnmente utilizada es la
que se conoce como “proceso monitorio”, que el legislador ha
señalado explícitamente que sea de aplicación en los caso de
reclamación de las Comunidades de Propietarios hacia los
vecinos morosos.

El deudor moroso es el titular registral de la finca o bien el
propietario anterior de la vivienda o local que deba responder
solidariamente de la deuda.
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El procedimiento a seguir para acometer este proceso es
bastante simple:

1. La Junta de Propietarios deberá:

• Aprobar la cantidad a reclamar, la liquidación de la
deuda y acordar por mayoría el hacerlo a través de un
proceso judicial.

• Facultar al Presidente o al Administrador para presentar
tal reclamación ante el Juzgado.

• Notificar al deudor y a todos los demás propietarios
sobre el Acuerdo adoptado por la Junta.

• Así mismo, aunque no es obligatorio recurrir a un
abogado o a un procurador para llevar adelante el
procedimiento judicial, si se decide contratar los
servicios de cualquiera de estos profesionales, la Junta
deberá facultar expresamente al Presidente o al
Administrador para hacerlo. Siempre resulta
aconsejable contratar los servicios de estos
profesionales aunque no sea preceptiva su
intervención, ya que el demandado moroso condenado
deberá hacer frente a los honorarios de estos
profesionales.

2. El Presidente o el Administrador, presentarán en el
Juzgado tal reclamación, actuando de la forma siguiente:

• Aportar la certificación del acuerdo liquidatorio de
deuda de la Junta de Propietarios (dicho certificado lo
debe firmar el Secretario o, si no existe ese cargo, el
Presidente), así como un Documento que acredite que
se le ha notificado debidamente al deudor el importe de
su deuda.

• En el procedimiento monitorio, además de reclamar el
pago de la deuda, se podrá:

• Reclamar los gastos en que se haya podido incurrir
con anterioridad para reclamar al propietario la
deuda, para lo cual se deberán aportar facturas o
justificantes de dichos gastos.

• Reclamar los intereses que se puedan producir.

• Reclamar los gastos derivados de los servicios
jurídicos prestados por el Abogado o el Procurador,
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en caso de que éstos hayan sido contratados.

• Asimismo, en la presentación de reclamación, se puede
solicitar al Juez el embargo preventivo de bienes
suficientes del propietario deudor, para hacer frente a la
cantidad reclamada, los intereses y las costas del
juicio.

3. Una vez presentada la reclamación y, si ésta es admitida a
trámite:

• El Juez, en el plazo de 20 días, le requerirá al
demandado a quien corresponda la deuda para que
pague a la Comunidad o, en caso de que éste entienda
que no le corresponde pagar la cantidad que se le
reclama, comparezca ante el Juez y alegue por escrito
sus razones para oponerse al pago. El juez podrá
ordenar el embargo preventivo de bienes suficientes
para hacer frente a la cantidad reclamada.

• Si el demandado no atiende la reclamación judicial y no
paga ni comparece para presentar alegaciones, el Juez
dictará directamente auto.

En cualquier caso, el piso o local estará afecto o responderá
de las deudas de su propietario frente a la Comunidad.

Formularios
Puede descargarse los distintos formularios de comunidades
más utilizados en el siguiente enlace.
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